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Broschyren vdnder sig till bostadsrdttsforeningar och deras medlemmar och behandlar de skattefrdgor som &r
aktuella oavsett om foreningen beskattas som ett privatbostadsforetag eller som ett odkta bostadsforetag.
Aven kontrolluppgiftsskyldighet, registrering hos Skatteverket, arbetsgivaravgifter och kéllskatt samt

mervdrdesskatt behandlas.

De regler som beskrivs i denna broschyr gdller i huvudsak dven for dldre bostadsforeningar (s.k. besittnings-
féreningar) och bostadsaktiebolag samt medlemmar/delégare i sddana.

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

Observera att broschyren inte behandlar forsdljning av bostadsratt som ar privatbostad. Se i stéllet broschyren

Forsdljning av bostadsrdtt (SKV 321).

Definitioner

Beskattningsar
Beskattningsér dr for fysiska personer kalenderar och for
juridiska personer rikenskapsar.

Bostadsférening

Bostadsforening 4r en dldre typ av forening som upplater
ligenheter. Bostadsforeningar kan vara antingen besitt-
ningsforeningar eller hyresforeningar.

En besittningsférening dr en bostadsférening som upp-
later nyttjanderitten pa obegrinsad tid. Skillnaden mellan
en bostadsforening och en bostadsrictsforening behover
inte vara stor, i varje fall inte om bostadsféreningen ir en
besittningsforening. Den visentliga skillnaden ir att olika
civilrittsliga regelkomplex giller — lagen om ekonomiska
foreningar for bostadsforeningar och bostadsrittslagen for
bostadsrittsforeningar.

En principiell skillnad ir att en medlem i en bostads-
forening alltid kan limna foreningen och aterkriva sin
insats medan en bostadsrittshavare inte har motsvarande
mojlighet utan far lita cill acc fa dillbaka vad han satsat
genom en Sverlatelse av bostadsritten.

Bostadsforetag

Samlingsbeteckning pd ekonomiska féreningar eller aktie-
bolag som tillhandahéller bostider till sina medlemmar/
delidgare. Beroende pd verksamhet klassificeras bostads-
foretag som privatbostadsforetag eller odkea bostadsforetag,

Bostadsrdttsférening
En ekonomisk forening som har till indamal att i foren-
ingens hus uppléta ligenheter med bostadsritt.

Medlem

En medlem i ett bostadsforetag kan sigas vara ”deldgare” i
foretaget. Det ér bara till medlem som en ligenhet kan upp-
latas med bostadsritt. Medlemskapet dr personligt och
kan dirfor inte automatiskt dverlatas pd ndgon annan.

Ndringsbostadsrdtt
Med niringsbostadsritt avses en sadan andel i ett privat-
bostadsféretag som inte r en privatbostadsritt.

Odkta bostadsforetag
Bostadsforetag som inte ir privatbostadsforetag.

Privatbostad:

Bostadsritt i ett privatbostadsforetag riknas som privat-
bostad om den helt eller till dvervigande del anvinds eller
ir avsedd att anvindas for permanent boende eller som
fritidsbostad at medlemmen eller nirstdende till med-
lemmen.

Privatbostadsforetag (tidigare

bendmnt dkta bostadsforetag)

Med privatbostadsforetag avses bl.a. en svensk ekonomisk
forening vars verksamhet till klart 6vervigande del (minst
60 %) bestar i att it sina medlemmar tillhandahalla bostider
i byggnader som igs av foreningen.

Privatbostadsrétt
Med privatbostadsritt avses en andel i ett privatbostads-
foretag, om den till andelen knutna bostaden ér en privat-

bostad.

Akta bostadsféretag:
Tidigare benimning pa privatbostadsforetag, se ovan.



Bra att veta

Broschyrer och blanketter

Broschyrer kan du
* bestilla pa Skatteverkets servicetelefon, 070-567 000
¢ ladda ner frin www.skatteverket.se.

Blanketter kan du
* bestilla pa Skatteverkets servicetelefon, 070-567 000
eller pA www.skatteverket.se
¢ ladda ner frin www.skatteverket.se.

Ny adress m.m.

Om fdreningen har byt adress, ska det anmalas till
Bolagsverket via www.bolagsverket.se eller
www.verksamt.se.

Avveckling av férening

Anmil avveckling av foreningen hos Bolagsverket.

Privatbostadsforetag eller
odakta bostadsforetag?

En bostadsrittsforening beskattas antingen som ett privat-
bostadsforetag eller som ett oikta bostadsforetag. Ett pri-
vatbostadsféretag beskattas inte for inkomster som hor till
fastigheten, se sidorna 7-9. Ett oikta bostadsforetag
beskattas diremot pd samma sitt som andra ekonomiska
foreningar och aktiebolag, d.v.s. i princip ska samtliga
intikter och kostnader tas med vid inkomstberikningen,
se sidorna 12-13.

Bedomningen om en forening ir att anse som privatbo-
stadsforetag eller inte gors utifran férhillandena vid varje
beskattningsdrs utging. Skatteverket provar om forening-
ens egen bedémning i inkomstdeklarationen ir riktig.

Om en bostadsrittsférening vid utgingen av ett
beskattningsir, beddms vara ett privatbostadsforetag,
antas detta férhillande ha gille hela beskattningsaret och
vice versa.

Aven medlemmarnas beskattning skiljer sig at bero-
ende pa om de ir medlemmar i ett privatbostadsforetag
eller i ect odkta bostadsforetag.

Hur f6rsiljningen av en bostadsrict ska deklareras
avgdrs av om foreningen ir ett privatbostadsforetag eller
ett odkea bostadsforetag vid ingdngen av det ar bostads-
ritten siljs.

Uppskov med beskattningen av kapitalvinsten kan med-
ges om foreningen vid forsiljningstillfillet uppfyller forut-
sittningarna for att vara ett privatbostadsforetag. Dessutom
méste samtliga évriga villkor vara uppfyllda for att uppskov
ska kunna medges. Lis mer under avsnitten om medlem-
mens beskattning pa sidorna 10-11 och 14-17.

Hur gérs bedomningen?

Med privatbostadsforetag avses en svensk ekonomisk for-
ening (eller aktiebolag) vars verksamhet till minst 60 %
bestar i att till de egna medlemmarna (deligarna) till-

handahilla bostider i byggnader som 4gs av féreningen
(aktiebolaget), s.k. kvalificerad anvindning. Uppfylls inte
dessa krav ir féreningen att betrakta som ett odkta
bostadsféretag. Berdkningen gors utifrin hyresvirdena for
fastigheten.

Nir en bostadsrittsforening inte ensam dger fastig-
heten kan reglerna for privatbostadsforetag inte tillimpas.
Detsamma giller om det finns mindre dn tre bostads-
lagenheter i foreningens fastighet.

Gransfall

Om en bostadsrittsférenings verksamhet ett enstaka ar
passerar 60 % -grinsen it nagot hill indras som regel inte
det sitt pa vilket féreningen beskattas.

I grinsfall bor beaktas om insatser eller arsavgifter avse-
ende lokaler eller annan inte kvalificerad anvindning,
bidragit till att finansiera medlemmars boende. Foreligger
inte nagon sddan finansiering talar detta for att foretaget i
vissa fall kan utgdra ett privatbostadsforetag trots att en
nagot mindre del av ligenheterna dn som motsvarar 60 %
av hyresvirdet upplatits till medlemmars boende. Detta
kan vara fallet om samtliga bostadsligenheter och lokaler
dr upplatna med bostadsritt samtidigt som det framgar
att storleken pa insatser eller arsavgifter 4r fordelade s ace
medlemmarnas boende inte finansieras genom de insatser
eller drsavgifter som giller for lokaler.

Om en férening inledningsvis inte lyckats fa tillrickligt
antal medlemmar och dirfér i viss omfattning hyr ut
bostadslidgenheter till utomstiende, kan féreningen
beskattas som ett privatbostadsforetag. Det giller dven om
en nigot mindre del av ligenheterna dvergingsvis upp-
latits till medlemmars boende 4n vad som normalt krévs.
Detta giller endast andra fall an dé hyresritter ombildas
till bostadsritter (t.ex. vid nyproduktion).



Sa kallad garantiregel

Aven andelsvirden eller motsvarande kan utgéra fordel-
ningsgrund. Om bostadsrittsforeningen utgjort ett privat-
bostadsforetag frin borjan, behaller foreningen dven fort-
sittningsvis sin karaktir, oavsett forindringar i hyres-
nivierna. Fér att denna fordelningsgrund ska kunna till-
limpas miste samtliga bostider och lokaler vara upplatna
med bostadsritt. Férutsittningen dr dessutom att det inte
skett en fysisk eller ekonomisk omdisponering s att andels-
virdena eller motsvarande samt avgifterna inte lingre ater-
speglar den ursprungliga fordelningen mellan bostider och
lokaler, t.ex. vid ombyggnad eller f6rindring av den eko-
nomiska planen.

Kvalificerad anvéindning

Till den kvalificerade anvindningen riknas de bostads-
ligenheter som upplits med bostadsritt till fysiska personer.

Om en medlem sjilv bor i sin ligenhet eller hyr ut den
bor inte inverka pd bedémningen sa linge den uppfyller
kraven f6r att utgdra en privatbostad. Har en medlem
flera bostadslidgenheter, bor de ligenheter som med-
lemmen hyr ut till andra dn nirstende inte anses ha
anvints till medlemmars boende.

Okvalificerad anvédndning

Till den okvalificerade anvindningen riknas t.ex.

* bostadsligenheter med hyresritt

* lokaler

* bostadsrittsligenheter cill juridiska personer

e antenn- eller reklamplacs eller dylike

* parkeringsplatser/garage. (Upplatelse direkt till med-
lemmar kan dock vara kvalificerad, se nedan under
"Garage”.)

* gemensamhetsutrymmen som i normalfallet saknar
ett naturligt samband med bostaden, som t.ex. fest-
lokal samt 6vernattningsligenhet

* bostadsritter som hyrs ut av medlemmar till ett fore-
tag som skoter driften och dir uthyrningen omfattas
av reglerna om frivillig skattskyldighet till moms

* rorelseinkomster.

Garage

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

Upplater bostadsrittsféreningen ett garage till
exempelvis ett utomstiende parkeringsbolag som i sin tur
skriver avtal med medlemmen, riknas detta inte in i den
kvalificerade anvindningen. Det riknas dock in i den
kvalificerade anvindningen om

* garaget ir en gemensamhetsanliggning som fore-
ningen ir deldgare i

* en samfillighetsforening forvaltar anliggningen, och

* samfillighetsforeningen upplater garageplatserna

Om garaget uppléts till en medlem som inte innehar en
bostad med bostadsritt dr detta okvalificerad verksamhet.

Tredimensionell fastighetsbildning

Varje fastighet omfattar en viss avgrinsad del av markytan
men kan i vissa fall ocksd avgrinsas pd hojden och djupet.
Exempelvis kan en fastighet med kommersiella lokaler pa
de ligre viningsplanen och bostider pd de 6vre bilda tva
sjalvstindiga fastigheter med lokaler respektive bostider.
Detta slag av fastigheter kallas tredimensionella fastigheter.

En sddan uppdelning av en fastighet som 4gs av en
bostadsrittsforening antingen direkt av bostadsrictsfore-
ningen eller indirekt genom en annan juridisk person
innebir ingen férindring nir man beriknar om féren-
ingen ir ett privatbostadsforetag eller inte. Det 4r fore-
ningens verksamhet som avgdr bedomningen, inte varje
sarskild fastighet. Om det ddremot ir féreningens med-
lemmar som direkt dger en annan juridisk person som
t.ex. dger fastigheten med lokalerna, sker bedémningen
for varje juridisk person for sig.

Bedomningsmetod

En bostadsrittsforening riknas som ett privatbostadsforetag
om den till minst 60 % bedriver kvalificerad verksamhet.
For att avgora om detta krav dr uppfyllt beriknar man
forst hyresvirdena for fastigheten. Med hyresvirden
menas det aktuella drets bruksvirdeshyra for bostider.
Grunden nir man beriknar bruksvirdeshyran bér utgras
av hyran for en jimf6rbar bostad nir det giller bland annat
lage, standard och virdear pé fastigheten. Exempelvis kan
en hyresligenhet i fastigheten eller intilliggande fastighet
som hyrs ut till annan 4n medlem utgora grund for berik-
ningen. Bruksvirdeshyran kan dven beriknas med hjilp
av de genomsnittshyror som ligger till grund for fastig-
hetstaxeringen. Med hinsyn till att fastighetstaxering
endast sker vart tredje ar kan en viss justering av genom-
snittshyrorna behéva géras med hinsyn till forindringar i
hyresnivéerna for de r som ligger mellan tva fastighets-
taxeringar.

Bruksvirdehyran reduceras om medlemmarna har skyl-
dighet att svara for lopande inre underhéll. Hyresvirdet
sitts ned till 90 %. Om foreningens byggnad vid fastig-
hetstaxeringen har fitt ett virdear som understiger det
aktuella kalenderiret med 10 ar eller mindre (d.v.s for
kalenderar 2016 ska virdearet vara 2006 eller senare), ska
95 % av hyran pé orten tas upp som hyresvirde.

For lokaler och garage utgors hyresvirdet av marknadshyran.

For gemensamma utrymmen som har ett naturligt
samband med bostaden, t.ex. tvittstuga, killar- och
vindsforrid eller enklare lokal f6r foreningens forvalening,
ingdr hyresvirdet redan i den normala bruksvirdehyran.
Négot extra virde for dessa ytor ska dirfor inte liggas till.
Siddana utrymmen far normalt inte nigot sirskilt hyres-
virde vid fastighetstaxeringen. For gemensamma utrym-
men som anses sakna ett naturligt samband med boendet,
ska det hyresvirde som faststilles vid fastighetstaxeringen,
alternativt marknadshyran om en sadan 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 méste uppgi till minst 60 % av
foreningens totala verksamhet for att foreningen ska klas-
sificeras som ett privatbostadsforetag.

Exempel

En bostadsrattsforening dger en fastighet med
vérdedr 1987 som bestdr av savdl bostdder som
lokaler. Bostdderna uppldts delvis med hyresrétt
till icke-medlemmar. Hyresvdrdena uppgdar till fol-
jande belopp:

Bostdder uppldtna med bostads- 7 000 000 kr
ratt till medlemmarna (ej juridiska-

personer), omrdknade till bruks-

vdrdehyra — nedsatt till 90 %

Bostdder uppldtna med, 1 000 000 kr
hyresratt enligt resultat-

rdkningen

Lokaler uppldtna med hyresréitt, 2 000 000 kr
enligt resultatrékningen

Intdkterna for hyresratterna anses ocksd mot-
svara bruksvdrdeshyran. Den totala hyran berdk-
nas ddrmed till 10 000 000 kr. Den kvalificerade
anvéndningen bestdr i detta exempel endast av
de bostdder som uppldts med bostadsratt. Av
verksamheten kan ddrmed 7 000 000/

10 000 000 = 70 % hanfoéras till kvalificerad verk-
samhet. Féreningen dr ett privatbostadsforetag.

Ekonomiska foreningar
med annat én bostader

Reglerna for privatbostadsforetag giller dven ekonomiska
foreningar vars verksamhet till minst 90 % bestdr i att
tillhandahalla garage eller ndgon annan f6r medlemmar-
nas personliga rikning avsedd gemensam anordning
i byggnader som 4gs av foreningen, t.ex. virmecentral.
Reglerna kan inte tillimpas om garaget eller den gemen-
samma anordningen efter forrittning av Lantmiteriet
utgor en samfillighet. Hur samfilligheter beskattas fram-
gar av broschyren Skatteregler for samfilligheter (SKV 293).

Till den kvalificerade anvindningen riknas verksamhet
som vinder sig till de fysiska personer som 4r medlemmar
i foreningen. Den beddmningsmetod som man anvinder
for bostider och lokaler kan dven tillimpas f6r garage och
liknande anordningar. Lis mer i Skatteverkets allminna
rad SKV A 2008:25.

Det allminna rddet finns pa
www.skatteverket.se/allmannarad.

Exempel

En ekonomisk férening dger tva@ garagebyggnader
ddr uppldtelse till storsta delen sker till féreningens
medlemmar. Tv@ garage av totalt 20 hyrs dock ut
till utomstdende. Hyresvdrdena uppgdr till féljande
belopp:

Uppldatelse till medlemmar 130 000 kr
Uppldtelse till andra éGn medlemmar 13 000 kr
Den berdknade totalhyran uppgdr alltsd till

143 000 kr. Den kvalificerade anvdndningen kan

berdknas till 130 000/143 000 = 91 %.
Foreningen dr ett privatbostadsforetag.

En forsiljning av en andel i denna typ av forening dr en
forsiljning av en niringsbostadsritt. Lis mer pé sidan 11
"Forsiljning av niringsbostadsrict”.



Beskattning av privatbostadsforetag

Resultat som hor
till fastigheten

Ett privatbostadsforetag ska inte ta upp inkomster och
inte dra av utgifter som hor till fastigheten. Detta férut-
sitter att fastigheten 4r beldgen i Sverige. Inkomst frin
samfillighet beskattas, se nedan.

Hyror, avgifter m.m.

Exempel pa intikter som inte ska tas upp ir ars- eller
ménadsavgifter, intikter frin hyresupplatelser och upp-
latelser av reklam- eller antennplacs.

Rdntor

Rinteinkomster ska inte tas upp och rinteutgifter ska inte
dras av till den del de hor till foreningens fastighet.

Resultat som inte
hor till fastigheten

Har ett privatbostadsforetag andra inkomster én sidana
som hor till fastigheten ska de tas upp. Beskattning ska
alltid ske i inkomstslaget niringsverksamhet. Tidpunkten
for beskattning skiljer sig om det ér rorelseinkomst eller
kapitalvinst.

Rorelseinkomst

Inkomst frin rorelse ska beskattas. Det kan t.ex. vara mat-
servering, bilpool, motionsanliggning eller café. For sidan
verksamhet foljer beskattningstidpunkten bokféringsmis-
siga grunder. Det innebir att inkomster och utgifter ska
hinforas till det 4r d& de enligt god redovisningssed ska tas
upp som intike eller kostnad i rikenskaperna.
Rérelsens intikter och utgifter ska redovisas i ett riken-

skapsschema. Lis mer pd sidan 8—9 under "Deklarations-

skyldighet”.

Kapitalvinster och andra kapitalintéikter

Foreningen ska ta upp och beskattas for kapitalintikeer.
Det kan t.ex. vara utdelning pa aktier, virdepappersfond,
schablonintikt pa fondandelar eller rinteintikter som inte
hor dill fastigheten. Det kan ocksa vara kapitalvinst pa
virdepapper och fastigheter eller inldsta och sdlda bostads-
ritter, se dock nedan under "Inkomst fran upplatelse av
bostadsritt”.

Kapitalvinst beskattas vid tidpunkten for avyttring.
Till exempel ska en aktievinst beskattas vid forsiljning
(d.v.s. vid tidpunkten for forsiljningsavtalets underteck-
nande). Beskattningstidpunkten f6r utdelning och rinta

foljer dock bokféringsmissiga grunder. Fér utdelning dr
det i allmidnhet nir stimman beslutat om utdelning,.

Féreningen ska dra av kapitalkostnader savida de inte
hor dill fastigheten. Det kan t.ex. vara rinta pd lin {or
inkop av aktier. Rénta pd lin som 4r nedlagda i fastighe-
ten fir ddremot inte dras av.

Inkomster och utgifter fran kapitalforvaltning ska inte
redovisas i rikenskapsschemat. Beloppen tas med i berik-
ningen nir drets resultat berdknas. Lis mer pd sidan 8-9
under "Deklarationsskyldighet”.

Inkomst fran upplatelse av bostadsrditt

En f6rening har inkomster nir en bostadsritt upplats for-
sta gangen, t.ex. vid féreningens bildande, vid upplatelse
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 bér den kunna ses som en
okning av det egna kapitalet och blir dirmed inte heller
den foremal for beskattning hos foreningen.

Inkomster fran
samféllighetsforening

I en sddan samfillighetsforening som inte sjilv beskattas
fordelas inkomster och utgifter pa deldgarna i samfillig-
heten med belopp som motsvarar respektive deldgares
andel i samfilligheten.

Som inkomst och utgift frin en samfillighet som inte
sjalv beskattas, ska privatbostadsforetaget endast redovisa
avkastning av kapital (d.v.s. rinteintikter och utdelning)
och bara till den del avkastningen &verstiger 600 kr samt
kapitalvinster och kapitalforluster. Avdrag far inte goras
for t ex. rinta pé lanat kapital och tomtrittsavgild.

Ett privatbostadsforetag ska ta upp utdelning som den
far frin en samfillighetsforening som sjilv beskattas 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 berikning av inkomsten
av verksamheten, ska detta rullas vidare till kommande &r.
Ett underskott av niringsverksamheten fran det fore-
giende beskattningsaret ska dras av i den utstrickning det

inte finns nigra begrinsningar for detta. Ett exempel pa



en sidan begrinsning ir att foreningen ir eller har varit
forsatt i konkurs.

Om féreningen har fitc ackord utan konkurs, har en
del av skulden fallit bort genom ackordet. Underskottet
ska i sadant fall reduceras med det erhillna ackordet.
Detta giller oavsett om foreningen fatt avdrag for de kost-
nader som skulden ir hinférlig till eller inte.

Det ir det inrullade underskottet for ackordsiret som
ska reduceras med uppkommen ackordsvinst.

Forsdljning av fastigheten

Vid forsiljningar beriknas kapitalvinst eller kapitalforlust
i princip pa samma sitt som for fysiska personer. Redovis-
ning sker dock i inkomstslaget niringsverksamhet.

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

Kapitalvinsten vid forsiljning ir skattepliktig i sin
helhet. Om férsiljningen medfort en forlust giller for
denna kapitalforlust att den bara far dras av mot kapital-
vinster pa fastigheter. Den del av forlusten som inte kan
dras av far rullas vidare och utnyttjas kommande beskatt
ningsir pi motsvarande sitt. Begrinsningen i avdrags-
ritten giller inte om fastigheten under de tre senaste dren
i betydande omfattning har anvints f6r produktions- eller
kontorsindamal eller liknande hos det siljande foretaget. Lis
mer i broschyren Forsiljning av niringsfastighet (SKV 313).

Likvidation

Ett privatbostadsforetag som under rikenskapsaret tritt i
likvidation och salt fastigheten, behiller sin beskattnings-
karakeir tills foreningen 4r helt upplost. Detta trots att
foreningen efter forsiljningen egentligen inte ir ett privat-
bostadsforetag, dé foreningen inte lingre kan bereda
bostad it sina medlemmar.

Deklarationsskyldighet

En bostadsrittsforening ir alltid deklarationsskyldig, obe-
roende av inkomst. Deklarationen limnas pé blanketten
Inkomstdeklaration 2 (SKV 2002).

Ett privatbostadsforetag (som inte har inkomst frin
rorelse) ska endast redovisa dverskott eller underskott pa
deklarationsblankettens forsta sida. Ett dverskott redovi-
sas i ruta 1.1 och ett underskott i ruta 1.2. Berikningen av
overskott eller underskott kan goras med hjilp av samman-
stillningen hir bredvid eller den hjilpblankett (SKV 2195)
som finns att himta pA www.skatteverket.se.

Om privatbostadsforetaget aven har inkomst frin
rorelse, som redogjorts for pa sidan 7 under "Rorelse-
inkomst”, ska den redovisas pd 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 stillet ska resultatet frin rorelsen liggas
till i nedanstiende berikning i ruta "Overskott som hor
till annat 4n fastigheten” eller "Underskott som hor till
annat 4n fastigheten”. Nir resultatet frin rorelsen har
lagts till 6vriga intikes- och kostnadsposter erhalls det
overskott eller underskott som ska redovisas i ruta 1.1 eller
1.2 pé deklarationens forsta sida.

Berdkningen av om ett 6verskott eller underskott
uppkommer for beskattningsadret gérs enligt
foljande:

Skattepliktiga kapitalintékter

Overskott som hér till annat
an fastigheten

Avdragsgilla kapitalkostnader

Underskott som hér till annat
an fastigheten

Outnyttjat underskott fran
tidigare ar

Reduktion av underskott med
hdnsyn till exempelvis ackord +

Overskott som ska redovisas i
ruta 1.1 pd deklarationsblankettens =
forsta sida

Underskott som ska redovisas
iruta 1.2 -




Exempel

Bostadsrdttsforeningen Tre Kryss har kalenderdr
som rdkenskapsdr. Samtliga ldgenheter i fastigheten
dr bostdder som upplats till fysiska personer. Fore-
ningen beskattas sdledes som ett privatbostads-
foretag. Ingen annan verksamhet bedrivs. Fore-
ningen har under 2016 fatt inkomstrdnta med

12 000 kr, fatt utdelning pda aktier med 15 000 kr
och har haft réntekostnader pd 120 000 kr. Under-
skott faststdlldes féregdende beskattningsar till

550 000 kr.

Foreningen berdknar sin beskattningsbara inkomst
enligt foéljande:

Resultatet fran fastighetsforvaltningen beskattas
inte. Inkomstréntan hor till fastigheten och ska dérfor
inte heller beskattas. Féreningens enda skatte-
pliktiga inkomst detta &r dr ddrfor utdelningen som
kvittas mot inrullat underskott.

gﬁ\ Skatteverket

Hjalp-
blankett

Privatbostadsforetag
lBeskanmwsar 2076 ]

resultatet har beraknats.

Blanketten ska inte lamnas tll Skatteverket men bor sparas.
eftersom Skatteverket kan begéra in en redogarelse hur
Siffror i ring - se bifogade upplysningar.

Berékning av 6verskott och underskott

For privatbostadsforetag galler sarskilda skatieregler. Med privatbostadsforetag avses bl.a. en svensk
ekonomisk férening vars verksamhet tll lart 6vervagande del (minst 60 %) bestr i att 4t sina med-
lemmar tillhandahalla bostader i byggnader som ags av foreningen. Ett foretag som inte uppfyller
dessa krav, s k. o2kta bostadsforetag, ska tilimpa allmanna regler och ska dérfor inte anvanda denna
hjalpblankett

Foretaget ska endast redovisa overskott eller underskott pa deklarationsblankettens forsta sida, p. 1.1
eller 1.2 Inkomstdeklaration 2. Denna hjalpblankett kan anvandas for att berkna detta resultat.

Fér ytterligare information, se broschyren "Skatteregler for bostadsrétisforeningar och deras med-
lemmar” (SKV 378). | broschyren under Beskattning av privatbostadsforetag finns det ett exempel som
visar hur hjalpblanketten ska fyllas i och var ska anges i

Berakningen av om ett dverskott eller for
aret gors enligt foljande

Skattepliktiga kapitatintikter © @

Gverskott som hér tll annat &n fastigheten @ +

Avdragsgila kapitalkostnader & ©

Underskott som hér tll annat &n fastigheten &

550 000

Outnyttat underskott fran tidigare ar

Reduktion av underskott med hansyn til exempelvis ackord © |+

Overskott som ska redovisas i p. 1.1 =

sk recovisas 1. 1.2 535 000
- — 0 @ O O O O OO0 @0@@_@_—

SN Skatteverket

- Inkomstdeklaration 2
Aktiebolag, ekonomisk férening m.fl.

Organisationsnummer

Rakenskapsar

Fr.o.m.

Skatteverket

0771-567 567

Information om hur man fyller i blanketten finns i broschyren
Skatteregler for aktie- och handelsbolag, SKV 294.

Ange belopp i hela krontal.

Datum da blanketten fylls i

Namn (firma) adress

Underlag for inkomstskatt Un

Hdar fyller du i beloppet frédn "Underskott som ska
redovisas i ruta 1.2” som visas i exemplet.

ag for sarskild Ioneskatt

ﬁ\derlag for sarskild 16ne-
1.1 Overskott W

skatt pa pensionskostnader

av naringsverksamhet

1.5 Negativt underlag for sarskild
I6neskatt pa pensionskostnader

535 000

1.2 Underskott
av naringsverksamhet

igt SFS 1982:668 har skett med Naringslivets Regelndmnd.

Underlag for avkastningsskatt

&



Beskattning av medlem i
privatbostadsforetag — Fysisk person

Utdelning

Virdet av en hyresforman ir skattefri. Annan utdelning
riknas som inkomst av kapital for den som har en privat-
bostadsritt. Inkomsten ska tas upp till beskattning om
utdelningen 6verstiger beskattningsarets avgifter och
andra inbetalningar som medlemmen gér (férutom even-
tuella kapitaltillskott).

Om medlemmen har en niringsbostadsritt 4r utdelning
i form av hyresférmén skattefri. Annan utdelning ska i sin hel-
het tas upp till beskattning i inkomstslaget niringsverksamhet.

Uthyrning

Inkomster som en medlem fér p.g.a. sin privatbostadsritt
riknas som inkomst av kapital. En hyresinkomst ska sale-
des tas upp som inkomst av kapital av den medlem som
hyr ut en sddan bostadsritt.

Ett schablonavdrag medges med 40 000 kr per ligen-
het. Avdrag ska dven medges med den del av avgiften (for-
utom eventuella kapitaltillskott) som avser den uthyrda
delen. Man fér inte dra av mer dn vad man fatt i inkomst.

Du kan rikna ut ditt eventuella 6verskott av uthyrningen
pa hjalpblanketten Uthyrning m.m. (SKV 2199). For éver
overskottet till deklarationsblanketten vid punkt 7.3 "Over-
skott vid uthyrning av privatbostad”. Du behéver bara limna
in hjilpblanketten om Skatteverket fragar efter den.

Inkomster som en medlem fir p.g.a. sin niringsbostads-
ritt riknas som inkomst av niringsverksamhet. En hyres-
inkomst ska saledes tas upp som inkomst av niringsverk-
samhet f6r den medlem som hyr ut en sadan bostadsritt.
For den del som anvinds privat och séledes inte anvinds i
niringsverksamheten ska en bostadsférmén tas upp.
Utgifter som kan hinféras till anvindningen av bostads-
ritten t.ex. rintor, avgifter (utom kapitaltillskott), repara-
tion och underhall, ska dras av.

Rénteutgifter

Rinteutgifter pi medlemmens lan avseende privatbostads-
ritt 4r avdragsgilla i inkomstslaget kapital.

Forsdljning av
privatbostadsratt

Vid férsiljning av en bostadsritt som ir en privatbostad
beriknas kapitalvinsten eller kapitalforlusten som skillna-
den mellan forsiljningspriset och omkostnadsbeloppet.
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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 Férsiljning av bostadsrict (SKV 321) kan du
lisa hur man riknar ut omkostnadsbeloppet och deklarerar
forsiljningen. Du kan ocksa ldsa om du har rétt till uppskov
med vinsten samt hur du i sidana fall begir uppskov.

Forséljning av
ndringsbostadsratt

Forsiljning av niringsbostadsritt berdknas i princip enligt
samma kapitalvinstregler som giller vid forsiljning av
privatbostadsritt, se foregdende stycke. Det finns dock
vissa regler som ir speciella for naringsbostadsritt.

Avdrag for forbittrande reparationer och underhall som
medgetts under forsiljningsaret och de fem nirmast foregs-
ende beskattningsaren ska aterforas till beskattning som
intdke i ndringsverksamheten. Det belopp som aterfors far
dras av som en omkostnad vid kapitalvinstberikningen.

Reparationer och underhall anses forbittrande om de
medfort att bostadsritten var i bittre skick vid forsilj-
ningen in vid ingdngen av femte dret fore forsiljningséret,
eller vid inképet om detta skedde senare.

Utgifter for forbattrande reparation och underhall som
dterfors till beskattning i niringsverksamhet dr avdrags-
gilla vid kapitalvinstberikningen utan den beloppsbe-
grinsning som annars giller for forbittringsutgifter.
Utgifter som tidigare dragits av och som inte aterfors dr
inte avdragsgilla.

Om det blir underskott i niringsverksamheten under
det beskattningsar som bostadsritten silts, ska under-
skottet dras av fran kapitalvinsten. Avdraget far inte 6ver-
stiga vinsten fore avdraget.

Kapitalvinst vid férsiljning av niringsbostadsritt dr
skattepliktig till 90 % och en kapitalforlust ir avdragsgill
till 63 %.

Redovisning sker pa blankett K8.

Ovrigt

For att bestimma rice beskaceningsdr giller samma regler
som for forsiljning av fastighet. Huvudregeln ir atc skatt-
skyldighet f6r vinst respektive avdragsrite for forlust intri-
der nir bindande avtal om férsiljning gors.

Nir det giller forsiljning av bostadsritter, avgors
fragan om foretaget ir ett privatbostadsforetag eller ett
oikta bostadsféretag utifran forhallandena vid forsilj-
ningsdrets ingang.



Frikop — likvidation

En villa eller ett radhus kan upplatas som bostadsritt. Ett
s.k. frikdp innebir vanligen att medlemmen forst overlater
sin bostadsritt till féreningen och direfter fir kopa sin
bostad frin féreningen. Medlemmen 4ger direfter fastig-
heten direkt i stillet for att disponera den genom bostads-
ritt. Overlatelsen av bostadsritten till foreningen ska
beskattas som en avyttring. Om den avtalade kopeskil-
lingen for fastigheten 4r ligre an marknadsvirdet ska
mellanskillnaden beskattas hos medlemmen som en
ersittning for bostadsritten. Har en sidan mellanskillnad
beskattats far den liggas till anskaffningsutgiften for
fastigheten.

Ett frikép medfor vanligtvis att bostadsrittsféreningen
ska likvideras. Belopp som utskiftas till medlemmen
under foreningens likvidation ses i férsta hand som en
iterbetalning av insatsen. En dterbetalning av insatsen
beskattas inte, utan ska i stillet minska bostadsrittens
anskaffningsutgift med motsvarande belopp. Utskiftat
belopp som medlemmen fir efter 6verlitelsen av bostads-
ritten ska behandlas som utdelning i sin helhet. Beloppet
tas upp till beskattning till den del det tillsammans med
annan utdelning 6verstiger inbetalade avgifter (forutom
eventuella kapitaltillskott) under beskattningsiret.

Beskattning av medlem i
privatbostadsforetag — Juridisk person

Utdelning

Juridisk person, som ir medlem i privatbostadsforetag,
beskattas inte f6r ndgot formansvirde om avgiften till
bostadsféretaget understiger marknadsmissig hyra.

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

Uthyrning av ldgenhet

Uthyrning av ligenhet beskattas i enlighet med vanliga
regler fr naringsverksamhet.

Rénteutgifter

Avdragsritt foreligger i enlighet med vanliga regler for
niringsverksamhet.

Ovriga utgifter

Utgifter som kan hinforas till anvindningen av bostads-
ritten t.ex. rintor, avgifter (utom kapitaltillskott), repa-
ration och underhill, ska dras av.

Forsdljning av
ndringsbostadsrétt

Forsiljning av bostadsritt beriknas med vissa inskrink-
ningar enligt samma kapitalvinstregler som giller for
fysiska personer men redovisning ska ske i inkomstslaget
niringsverksamhet.

Avdrag for forbittrande reparationer och underhall
som medgetts under forsiljningsaret och de fem narmast
foregaende beskattningsaren ska dterforas till beskattning
i naringsverksamheten. Det belopp som éterfors ska dras
av som en omkostnad vid kapitalvinstberikningen. Detta
avdrag ska goras utan den beloppsbegrinsning som annars
giller for forbattringsutgifter for privatpersoner. Utgifter
som tidigare dragits av och som inte aterfors ir inte
avdragsgilla.

Kapitalvinst och kapitalf6rlust 4r skattepliktig respek-
tive avdragsgill i sin helhet.

Betriffande bostadsritter som dgs av handelsbolag
giller att kapitalvinst/-forlust beriknas enligt de regler
som giller for respektive deldgare.
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Beskattning av odkta bostadsforetag

En bostadsrittsforening ir en juridisk person dir samtliga
inkomster och utgifter riknas till inkomstslaget nirings-
verksamhet. Inkomstberikningen ska ske utifrin bok-
foringsmissiga grunder. Redovisning enligt bokforings-
missiga grunder innebir att inkomster och utgifter ska
redovisas som intikter och kostnader for de ar pa vilka de
belper. Detta betyder bl.a. att en inkomst ska hinforas
till det &r, da den enligt god redovisningssed ska tas upp
som intikt i rikenskaperna, dven om betalning innu inte
kommit in. Motsvarande giller betriffande utgifterna.
Vidare ska hinsyn tas till fordrings- och skuldposter.

For ett odkta bostadsforetag sker inkomstberikningen
utifran de verkliga intidkterna och kostnaderna. Till
exempel dr uppburna drsavgifter och hyresintikter skatte-
pliktiga. Samtidigt dr samtliga kostnader avdragsgilla
inom ramen for inkomstslaget niringsverksamhet, t.ex.
driftskostnader for féreningens fastighet, styrelsearvoden
och virdeminskningsavdrag for byggnader.

Avdrag for avsittning till periodiseringsfond kan ske
om avsittning skett i rikenskaperna. Avdrag kan goras
med maximalt 25 % av 6verskottet av niringsverksam-
heten fore avdraget. Periodiseringsfond ska aterforas till
beskattning senast det sjitte beskattningsaret efter det
beskattningsir dd avsittningen gjordes.

Uttagsbeskattning

Om en ligenhet varit uppléten till medlem utan ersitt-
ning, eller mot ligre ersittning in marknadsvirdet, ska
foretaget uttagsbeskattas for en intikt upp till marknads-
virdet. Detta innebir att bostadsforetaget ska ta upp en
“fiktiv” intike i sin inkomstdeklaration, under ”Skatte-
missiga justeringar”. Detta behdver dock inte goras om
det endast 4r fraga om en obetydlig skillnad mellan mark-
nadsvirdet och ersittningen.

Marknadsvirdet beriknas med ledning av hyran pa
orten. Med hyran pa orten menas det som betalas for en
hyresligenhet med motsvarande standard pé orten och
dir hyresvirden svarar for underhillet.

Som vigledning f6r berikning av hyran pa orten kan
du, nidr det giller bostider, anvinda stillningstagandet
”Virdering av bostadsforméner i ligenheter och sméhus”.
Stillningstagandet (ett nytt for varje inkomstar) publi-
ceras i slutet av det aktuella inkomstaret pa
www.skatteverket.se/stallningstaganden.
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Om delédgaren sjilv svarar for reparation av ligenheten
tas endast 90 % av hyran pé orten upp som intikt. Om
foreningens byggnad vid fastighetstaxeringen har fatt ett
virdear som understiger det aktuella kalenderdret med 10
ar eller mindre (d.v.s. for kalenderaret 2016 ska virdeiret
vara 20006 eller senare), ska 95 % av hyran pa orten tas
upp som intike.

Exempel

Bostadsrattsféreningen Solglimten beskattas som
ett odkta bostadsféretag. Féreningens byggnad
har vid fastighetstaxeringen fatt vardedr 2006.
Foreningens medlemmar svarar sjélva for repara-
tion och underhdll av sina ldgenheter. Féreningen
ska, vid berdkning av uttagsbeskattningens stor-
lek, reducera hyran pd orten till 95 %.

For en ligenhet som ir uppliten till annan in medlem
gors normalt ingen uttagsbeskattning, diremot tas den
verkliga hyran upp som intikt. Om hyran ligger under
den marknadsmaissiga nivan ska uttagsbeskattning ske,
om inte hyressittningen varit affirsmissigt motiverad.

Inkomst fran upplatelse
av bostadsrditt

En forening har inkomster nir en bostadsrict upplatcs
forsta gangen t.ex. vid foreningens bildande, vid uppli-
telse av ravind i en redan befintlig forening eller vid upp-
latelse 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 f6reningen darutover
tar ut en s.k. upplitelseavgift bor den kunna ses som en
okning av det egna kapitalet och blir ddrmed inte heller
den féremal for beskattning hos féreningen.



Bostadsréttsforening
utan fastighet

En forening som inte forvirvat nigon bostadsfastighet
beskattas som ett oikta bostadsforetag. Foreningen ska
limna inkomstdeklaration och i den redovisa sina intikeer
och kostnader enligt de regler som giller i inkomstslaget
niringsverksamhet. Lds mer i broschyren Skatteregler for

aktie- och handelsbolag (SKV 294).

Inkomster fran
samféllighetsforening

I en sidan samfillighetsforening som inte sjilv beskattas
fordelas inkomster och utgifter pa deldgarna i samfillig-
heten med belopp som motsvarar respektive delidgares
andel i samfilligheten.

Om ett odkta bostadsforetag dger del i en sidan samfil-
lighet, ska foreningens andel av intikter och kostnader i
samfilligheten tas upp som om dessa avsett foreningens
egna fastigheter. Ingen redovisning av intikter och kost-
nader behover goras om foreningens nettoinkomst
(intakter minus avdragsgilla kostnader) av samfilligheten
dr mindre dn 600 kr.

Féreningen ska ta upp utdelning som den far frin en
samfillighetsforening som sjilv beskattas for sina inkom-
ster och urtgifter.

Lis mer i broschyren Skatteregler f6r samfilligheter
(SKV 293). Broschyren finns bara som pdf-fil pa
www.skatteverket.se.

Underskott och ackord

Om underskott uppkommer vid berikning av inkomsten
av verksamheten, ska detta rullas vidare till kommande ir.
Ett underskott av niringsverksamheten fran det fore-
giende beskattningsaret ska dras av i den utstrickning det
inte finns nigra begrinsningar for detta. Ett exempel pa
en begrinsning ir om den skattskyldige 4r eller har varit

forsate i konkurs.

Om f6reningen har fitt ackord utan konkurs, har en
del av skulden fallit bort genom ackordet. Underskottet
ska i sadant fall reduceras med det erhéllna ackordet.
Detta giller oavsett om foreningen fitt avdrag for de kost-
nader som skulden ir hinférlig till eller inte.

Det ir det inrullade underskottet fér ackordséret som
ska reduceras med uppkommen ackordsvinst.

Forsdljning av fastighet

Vid forsiljningar av niringsfastighet som 4r en kapitaltill-
ging giller att berdkningen sker i princip enligt kapital-
vinstreglerna for fysiska personer. Redovisning sker dock i
inkomstslaget niringsverksamhet. Lids mer i broschyren
Forsiljning av niringsfastighet (SKV 313).

Deklarationsskyldighet

Ett odkea bostadsforetag ska limna inkomstdeklaration,
oavsett inkomst. Deklarationen limnas pa blanketten
Inkomstdeklaration 2 (SKV 2002).

Till deklarationen ska limnas bilagan INK2R Riken-
skapsschema, som innehéller en balans- och resultat-
rikning. Dessutom ska bilagan INK2S Skattemissiga
justeringar fyllas i. Lis mer i broschyren Skatteregler for

aktie- och handelsbolag (SKV 294).

Om ett oakta bostadsforetag blir ett
privatbostadsforetag eller vice versa

Bostadsforetaget anses fortfarande bedriva niringsverk-
samhet. Det dr endast sittet att berikna inkomsten av
niringsverksamheten som har forindrats. Uttags-
beskattning blir inte aktuellt.

Om avsittning skett till periodiseringsfond och
bostadsforetaget byter karaktir till privatbostadsforetag
innan tiden for dterforing har 16pt ut, behéver periodise-

ringsfonden inte dterforas av den anledningen. Periodise-
ringsfonden ska, enligt vanliga regler, dterforas senast det
sjitte beskattningséret efter det beskattningsar dd avsite-
ningen skedde.

Ackumulerade underskott forsvinner inte om bostads-
foretaget dndrar karaktir frin odkta bostadsforetag till
privatbostadsforetag eller vice versa.
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Beskattning av medlem i odkta
bostadsforetag — Fysisk person

Bostadsforman och
annan utdelning

Ager du en oikta bostadsritt ska du deklarera all utdel-
ning som du far fran féreningen i inkomstslaget kapital,
t.ex. utdelning i kontanter. Betalar du en drsavgift till for-
eningen som ir ligre in marknadshyran for en motsva-
rande hyresligenhet, riknas skillnadsbeloppet som en
bostadsférman. Bostadsférménen deklarerar du ocksa
som utdelning. Féreningen riknar normalt ut bostads-
formanen och limnar en kontrolluppgift (KU31) «ill
Skatteverket, med kopia till dig, om du har fatt en
bostadsférman eller annan utdelning under inkomstaret.

Sa hdr berdknas bostadsformanen

Du riknar ut bostadsf6rméanen genom att minska mark-
nadshyran for det aktuella inkomstéret med den arsavgift
som du har betalat till féreningen. Med marknadshyra
menas vad det skulle kosta att hyra en motsvarande hyres-
ligenhet pa samma bostadsort. Kapitaltillskott far inte
riknas med i arsavgiften, och du far inte minska mark-
nadshyran med utgifter for reparationer eller underhall.
Detta giller om féreningen har huvudansvaret for att
reparera och underhilla ligenheten.

Om det i stillet &r du som har huvudansvaret for att
reparera och underhalla ligenheten, vilket dr det normala
for en bostadsrittshavare, bor du utgé frin 90 procent av
marknadshyran nir du gér berikningen. Skulle fore-
ningens byggnad ha fact ett virdedr vid fastighets-
taxeringen som understiger det aktuella inkomstéret med

10 ar eller mindre (ett virdeir som 4dr 2006 eller senare om

du deklarerar f6r inkomstaret 2016) utgar du i stillet frin
95 procent av marknadshyran i din beridkning.

Om det inte gar att fi reda pd marknadshyran for en
motsvarande ligenhet pd orten kan marknadshyran
beriknas med ledning av Skatteverkets stillningstagande
”Virdering av bostadsforméner i ligenheter och sméhus”.
Stillningstagandet (ett nytt for varje inkomstar) publi-
ceras i slutet av det aktuella inkomstaret pa
www.skatteverket.se/stallningstaganden.
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Exempel: Beréikna bostadsféorménen

Marknadshyra per ar 91 000 kr
Minskning for underhdéllsansvar

(10 % av marknadshyran) - 9100 kr
,&rsavgift till féreningen - 71 000 kr
Bostadsférman (utdelning) 10 900 kr

Foreningen har rdknat ut och redovisat bostads-
férmdanen som utdelning p& kontrolluppgiften
(KU31). Beloppet dr inte forifyllt p& Inkomstdekla-
ration 1, utan finns bara med pd specifikationen
som bifogas deklarationen. Den skattepliktiga
delen réknas ut pd blankett K12 innan den fors
over till deklarationsblanketten.

Sa hdr berdknas den skattepliktiga
delen av bostadsférmdnen

Den skattepliktiga delen av bostadsforméanen, och annan
utdelning som du far fran foreningen, dr 5/6 (fem sjittede-
lar). Har féreningen limnat uppgift om utdelningen pa
kontrolluppgiften fyller du bara i detta belopp vid punkt
1.1 i avsnitt A pd blankett K12 och riknar ut den skatte-
pliktiga delen vid punkt 1.2. Den skattepliktiga delen tar
du direfter upp vid punkt 7.2 pa Inkomstdeklaration 1.
Mer om hur du fyller i blanketten finns i Information om
blankett K12, SKV 252.

Du betalar 30 procent i skatt pd den skattepliktiga
delen av bostadsférmanen. Skatten ir alltsd 25 procent av
sjilva bostadsformanen (5/6 x 0,30 = 0,25).

Exempel: Berédkning av skattepliktig
bostadsférmdn for inkomstdret 2016

Blankett K12, avsnitt A
Se exemplet Berdkna bostadsférmdnen ovan.

Simon har fatt en kontrolluppgift (KU31) fran den
odkta bostadsrattsforeningen som visar att han
har fétt utdelning med 10 900 kronor. Detta dr
Simons bostadsformdn. Han fyller i bostads-
férmdanen vid punkt 1.1 i avsnitt A pd blankett K12
och den skattepliktiga delen vid punkt 1.2. 10 900
x 5/6 = 9 083 kronor. Han for sedan over 9 083
kronor till punkt 7.2 pd Inkomstdeklaration 1.
Skatten pd 5/6 av bostadsféormdnen dr 2 724
kronor (9 083 x 0,30).



Sparat lattnadsutrymme

Tidigare littnadsregler tillimpades for sista gdngen
inkomstaret 2015 (Inkomstdeklarationen 2016). Sparat
littnadsutrymme som du inte har kunnat utnyttja till och
med inkomstéret 2015 bortfaller.

Uthyrning av
bostadsratten

Hyra som du har fatt vid andrahandsuthyrning av den
odkta bostadsritten riknas som en kapitalinkomst. Det
giller oavsett om bostadsritten dr en bostad eller en lokal.
Fran hyran far du gora avdrag for:

* avgifter som du har betalat till foreningen f6r den
uthyrda delen (inte eventuella kapitaltillskott)

* sidan bostadsformin som du har deklarerat som
utdelning for den uthyrda delen (den skattepliktiga
delen 5/6 - se sidan 14)

* utgifter som ir direkt féranledda av uthyrningen, t.ex.
utgifter for reparationer och underhall.

De sammanlagda avdragen far inte 6verstiga hyres-
inkomsterna. Overskott av uthyrningen deklarerar du vid
punkt 7.2 pa Inkomstdeklaration 1.

Rénteutgifter

Om du har tagit lan for att kopa bostadsritten far du gora
avdrag for rinteutgifterna i inkomstslaget kapital. Betald
rinta pa lan hos ett kreditinstitut 4r forifylld vid punkt
8.1 pd Inkomstdeklaration 1.

Kapitaltillskott

Som kapitaltillskott riknas en inbetalning till foreningen
som du limnar utan villkor om dterbetalning och som
foreningen i sin redovisning har behandlat som kapitaltill-
skott. Inbetalningen ska ha hojt det egna kapitalet i fore-
ningen.

Forsdljning av en
odkta bostadsratt

Forsiljning av en odkta bostadsrite, alltsd en andel i ett
oikta bostadsforetag, jimstills med forsiljning av en
andel i en ekonomisk forening eller i ett aktiebolag. Om
bostadsforetaget var odkta vid ingdngen av forsiljnings-
aret redovisar du forsiljningen pa blankett K12, avsnict C.
Du hittar nirmare information om hur du fyller i blan-
ketten i Information om blankett K12, SKV 252. Féren-
ingen limnar en kontrolluppgift om férsiljningen (KU55)
till Skatteverket, med kopia till dig, senast den 31 januari

2017 om du har salt och skrivit pa képekontraktet under
2016. Pa kontrolluppgiften hittar du de flesta uppgifter
som du ska fylla i pd blankett K12. Limnar du blankett
K12 i e-tjinsten Inkomstdeklaration 1 dr beloppen och
uppgifterna pd kontrolluppgiften redan ifyllda.

S4 hir riknar du ut vinsten eller forlusten:

Forsiljningspris

+

- Forsiljningsutgifter

- Inképspris

- Forbittringsutgifter

- Kapitaltillskott

- Inre reparationsfond vid {6rsiljningen
+ Inre reparationsfond vid kopet

+ Aterforing av uppskovsbelopp

= Vinst eller forlust

Forsdljningspris och forsdaljningsutgifter

Forsiljningspriset 4r det pris du har avtalat med képaren.
Vid byte ir forsiljningspriset virdet pa den mottagna
egendomen. Fran forsiljningspriset gor du avdrag for for-
sdljningsutgifterna. Det ir till exempel miklararvode eller
annan forsiljningsprovision. Fler exempel pa forsiljnings-
utgifter hittar du pa
www.skatteverket.se/avdragvidforsaljning.

Inkopspris

Ditt inkopspris dr vad du betalade till den tidigare dgaren
eller den insats (grundavgift) och eventuella intrides- och
upplitelseavgifter som du betalade till foreningen i sam-

band med képet.

Forbdttringsutgifter

Du far gora avdrag for utgifter som du har haft under din
innehavstid for att forbittra bostadsritten, men bara om
du inte har fitt avdrag for utgifterna vid den I6pande
beskattningen. Forbittringsutgifter dr utgifter for grund-
forbdttringar (bland annat ny- till- och ombyggnad) och
utgifter for forbittrande reparationer och underhall.
Reparationerna och underhallet ska ha gjort att bostaden
ar i bittre skick vid forsiljningen 4n vid képet. Har du fatt
skattereduktion for rotarbete far du inte avdrag for den del
av utgiften som motsvaras av skattereduktionen. Mer om
forbittringsutgifter hittar du pa
www.skatteverket.se/avdragvidforsaljning.

Kapitaltillskott och inre reparationsfond

Du fir gora avdrag for kapitaltillskott (se vad som menas
med kapitaltillskott ovan). Har féreningen gjort avsitt-
ningar till en inre reparationsfond gér du avdrag for
behallning som fanns kvar vid férsiljningen och ligger till
behallning som fanns vid képet. Eventuella tillskott och
avsittningar finns med pa kontrolluppgiften fran fore-
ningen.

15



Aterforing av uppskovsbelopp

Skulle du ha fitt uppskov med beskattning av vinst i sam-
band med att du férvirvade bostadsritten ska uppskovs-
beloppet beskattas nir du siljer bostadsritten. Eventuellt
uppskovsbelopp som du ska ta upp pa blankett K12 finns
i sd fall med pé den specifikation som bifogas Inkomst-
deklaration 1.

Skattepliktig vinst

Du betalar 30 procent i skatt pa 5/6 (fem sjittedelar) av
den vinst som du har riknat ut. Det innebir att skatten 4r
25 procent av sjilva vinsten (5/6 x 0,30 = 0,25).

Avdragsgill forlust

Om du har riknat ut en forlust och bostadsforetaget dr en
bostadsrittsférening (eller bostadsforening) far du gora
avdrag med 70 procent av forlusten mot kapitalinkomster
och kapitalvinster.

Ar bostadsforetaget ett aktiebolag kvoteras forlusten
forst till 5/6 (fem sjittedelar). Denna del far kvittas mot
kapitalvinster pd marknadsnoterade deldgarritter, t.ex.
aktier och fondandelar (inte svenska rintefonder) och mot
onoterade andelar i svenska aktiebolag och utlindska juri-
diska personer. Blir ndgon del av den kvoterade forlusten
kvar sedan den kvittats far du gora avdrag med 70 procent
av beloppet mot kapitalinkomster och andra kapital-
vinster. Se exempel pa
www.skatteverket.se/raknautskattenvidforsaljning.
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Uppskov med beskattning av vinst

Du kan inte fa uppskov med beskattning av vinst nir du
sljer en oikta bostadsritt, men skulle féreningen uppfylla
villkoren for att vara ett privatbostadsforetag vid den tid-
punkt nir du och képaren skriver pa kopekontraktet kan
du fa uppskov om du uppfyller kraven f6r att fa uppskov i
ovrigt. Vinsten ska dock riknas ut pd blankett K12 enligt
reglerna for odkta bostadsritter. Du kan lisa vad som
krivs for att f8 uppskov pA www.skatteverket.se, alterna-
tivt i broschyren Forsiljning av bostadsrite (SKV 321).
Om du vill begira uppskov gor du sd hir (limnar du
blankett K12 i e-tjinsten Inkomstdeklaration 1 far du
hjilp med utrikningar och éverforingar):

* Rikna ut vinsten pé blankett K12 (punke 2.11)

e Fyll ddrefter i uppskovsavsnitten pé sidan 2 pa blan-
kett K6. Lids i upplysningarna till blankett K6 vad du
ska fylla i om du limnar pappersblanketter.

* Fyll sist i uppskovsbeloppet pd blankett K12 (punkt
2.18 eller 2.19) och minska vinsten vid punkt 2.11
med uppskovsbeloppet. Rikna ut den skattepliktiga
delen (5/6) av eventuell aterstiende vinst. For éver det
utriknade beloppet till punkt 7.5 (bostadsféretaget dr
en forening) eller 7.4 (bostadsforetaget dr ett aktie-
bolag) pi Inkomstdeklaration 1.

* Begir du preliminirt uppskov ska du fylla i blankett
K2 vid deklarationen 2018.



Exempel: Forsdljning av odkta bostadsrdtt

Jennifer salde en ldgenhet i den odkta bostadsrdttsféreningen Tornet under 2016. Hon deklarerar forsélj-
ningen pd blankett K12. Hon fick 1 550 000 kr for légenheten och betalade 50 000 kr till mdklaren. Jennifer
kopte ldgenheten for 1 200 000 kr. Hon har kdpt och monterat garderober for 20 000 kr (forbdttring) och
ldmnat ett kapitaltillskott pd 30 000 kr till foreningen under innehavstiden. Jennifer har fatt en kontrolluppgift
fran foreningen (KU55). Av denna framgar forsdljningspriset, inkdpspriset och kapitaltillskottet. Jennifer véljer
att deklarera i e-tjcinsten Inkomstdeklaration 1. Ddr har Skatteverket redan skapat blankett K12 &t henne, och
beloppen fran kontrolluppgiften @r forifyllda i blanketten. Jennifer behdver bara fylla i mdklararvodet, och

forbattringsutgiften sjdlv. Sa har ser den ifyllda blanketten ut:

* = obligatorisk uppgift
C. Forsdlining av odkta Vérde
Uppgifter om den sdlda bostadsritten
Forsiljningsdatum enligt kopekontrakt 1 *20161121
Inkopsdatum enligt képekontrakt *20100525
Lagenhetens beteckning
* Lgh 1
Berdkna vinst eller forlust
Beloppen vid p. 2.1 - 2.8 ar ¥
O gemensamma for flera delagare
® individuella
Den andel av bostadsritten som du har silt, i procent 7§ ® 100
Forsaljningen avser *
® andelar i en bostadsrattsfarening
O andelar i ett bostadsaktiebolag
2.1 Forsiljningspris (enligt kdpekontrakt) i b 1 550 000
2.2 Forsiljningsutgifter (maklararvede m.m.) 50 000
2.3 Inképspris m.m. A * 1200 000
2.4  Forbattringsutgifter 1 20 000
2.5  Kapitaltillskott 30 000
2.6 Bostadsrattens andel av inre reparationsfond vid férsaljningen
2.7 Bostadsrattens andel av inre reparationsfond vid kapet +
2.8 Vinst eller forlust = 250 D00
2.9 Beloppet vid p. 2.8 x den andel av bostadsratten som du har sélt om beloppen vid p. 2.1 - 2.8 &r gemensamma fér flera deldgare = 250 000
2.10 Aterforing av uppskovsbelopp L * 0
2.11  Vinst (+) = 250 000
2.12  Férlust ) =
= Summera
Uppskov med beskattning av vinst *
(@] Jag har s3lt en bostadsratt i en forening som var ett privatbostadsforetag vid forsaljningstidpunkten och vill soka uppskov med beskattning av vinsten. 1
@] Jag soker inte uppskov
«Tillbaka | [T TTO

Hon betalar skatt pd 5/6 av vinsten 250 000 kr, d.v.s. pd 208 333 kr. Skatten blir 62 499 kr (208 333 x 0,30).
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Beskattning av medlem i odkta
bostadsforetag — Juridisk person

Utdelning

En juridisk person ir skattskyldig for all utdelning frin
foreningen som inkomst av niringsverksamhet under for-
utsittning att innehavet inte ir niringsbetingat. En ono-
terad andel i ett aktiebolag eller i en ekonomisk forening
anses vara niringsbetingad, om dgaren till andelen 4r ett
aktiebolag eller en ekonomisk forening och andelen ir en
kapitaltillging. Detta far till foljd att utdelning fran ett
odkrea bostadsforetag som limnas till aktiebolag och eko-
nomiska foreningar i normalfallet blir skattefri for mot
tagaren.

Uthyrning av ldgenhet

Inkomst frin andrahandsuthyrning ska tas upp. For
avdrag for kostnader giller vanliga regler f6r inkomst-
slaget niringsverksamhet.

Rdntor

Avdrag for rintekostnader fir goras enligt vanliga regler
for inkomstslaget niringsverksamhet.

Forsdljning av andel i
odkta bostadsforetag

Det ir forhallandena vid 4rets ingdng som avgor om for-
siljningen avser en andel i ett oikta bostadsforetag eller en
andel i ett privatbostadsforetag. Om foreningen ér

Sjdlvforvaltning

Den ersittning i form av avdrag pa arsavgiften som en
medlem i en bostadsrittsforening far for att utfora enklare
forvaltningsuppgifter pa féreningens fastighet inom ett
oppet system for sjalvforvalening ar skactefri.

Enklare forvaltningsuppgifter ir géromal som normalc
kan utforas av alla medlemmar och som inte kriver speci-
ell kompetens, exempelvis

* trappstidning
e tridgardsskotsel
* enklare reparationer
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nybildad under dret anses den inte vara ett privatbostads-
foretag vid drets ingang.

En andel i ett oiikta bostadsforetag, som ir en bostads-
rittsforening, ska vid forsiljning beskattas som en forsilj-
ning av en andel i en ekonomisk forening.

Nir vinsten eller forlusten riknas ut minskas forst for-
siljningsinkomsten, alltsa ersittningen f6r andelen, med
forsiljningsutgifterna (t.ex. miklararvode). Direfter dras
omkostnadsbeloppet av. I omkostnadsbeloppet ingar
anskaffningsutgiften, avdragsgilla kapitaltillskott (se rubri-
ken "Kapitaltillskott” pa sidan 15) och forbattringsutgifter.

Anskaffningsutgiften kan bestd av betald insats,
upplételseavgift och eventuell intridesavgift. Om andelen
har forvirvats av annan in bostadsforetaget, d.v.s. frin en
tidigare deldgare, si bestir anskaffningsutgiften av lim-
nad ersittning for ligenheten med tilligg for eventuella
miklarutgifter.

Forbittringsutgifter fir bara tas med till den del som de
inte tidigare har dragits av vid den l6pande beskattningen.
Utgifter for reparation och underhill riknas bara som for-
bittringsutgifter om atgirderna har medfort att ligenheten
ar i ete bicere skick vid forsiljningen dn vid forvirvet.

I normalfallet 4r kapitalvinster pa niringsbetingade
andelar skattefria och kapitalforluster inte avdragsgilla.
Detta far till f6ljd att nir ett aktiebolag eller en ekono-
misk férening siljer en andel i ett odkea bostadsforetag ska
vare sig kapitalvinst tas upp eller kapitalforlust dras av.

Ett handelsbolag ir inte skattskyldigt for inkomstskatt.
Det ir i stillet deldgarna som beskattas for sin del av han-
delsbolagets nettoinkomst. Kapitalvinst pa en andel (aktie
eller andel i ekonomisk forening) i ett oikta bostadsfore-
tag som 4gs av ett handelsbolag ska dock inte beskattas
om kapitalvinsten inte skulle ha beskattats om handels-
bolagsdeligaren sjilv hade avyttrat andelen. Motsvarande
kapitalforlust far inte heller dras av. Om ett handelsbolag
avyttrar en andel i ett odkea bostadsforetag ska allesd en
handelsbolagsdelidgare som ir aktiebolag inte beskattas for
sin del av kapitalvinsten.

* byte av glodlampor och annan férbrukningsmateriel
¢ tillsyn av killarutrymmen, vindar, garage och tvitt-
stugor.

Som enklare forvaltningsuppgifter riknas inte storre repa-
rationer och underhall, rorarbeten, elarbeten, fasadmal-
ning, omliggning av tak, arbete med foreningens redovis-
ning eller styrelsearbete.

Undantaget fran skatteplikt giller endast till den del
avdraget pa arsavgiften inte overstiger den egna ligen-



hetens andel av den totala utgiften for férvaltningsupp-
giften. Ytterligare en forutsicening dr ace samtliga med-
lemmar som deltar i sjilvforvaltningen far avdrag pa ars-
avgiften med samma belopp.

Varje ligenhet motsvarar en andel. Vid berikning av
det skattefria utrymmet ska utgiften férdelas pa samtliga
lagenheter i fastigheten, oavsett om innehavarna deltar i
sjalvforvaltningen eller inte.

Avdraget pé arsavgiften kan bestimmas med utgings-
punkt frin vad den entreprendr som anlitades fore sjilv-
forvaltningen debiterade eller frain marknadspriset pa
orten.

Foljande exempel illustrerar hur berdkningen av skatte-
pliktig respektive skattefri del kan ske (exempel ur prop.
1996/97:119).

Exempel

| ett hus med tio ldgenheter deltar fem i sjdalvfor-
valtning i form av trappstddning och trddgdrds-
skotsel. Den totala kostnaden for trappstdd-
ningen dr 3 000 kr per mdnad. De fem medlem-
marna tar déver halva trappstddningen, vilket inne-
bdr att den inbesparade kostnaden &r 1 500 kr
per mdnad. Nar det gdller trddgdardsskotseln dr
den totala kostnaden 2 000 kr per mé@nad. Detta
arbete omhdndertas i sin helhet av de fem med-
lemmarna. Den inbesparade kostnaden dr séle-
des (1 500 + 2 000 =) 3 500 kr per mdnad. De
fem medlemmar som deltar i sjalvforvaltningen
fér nedsdttning pd sin avgift med (3 500/5 =) 700
kr per mdnad.

Det skattefria taket utgdr dock den totala kostna-
den dividerat med det totala antalet ldgenheter,
d.v.s. (5 000/10 =) 500 kr.

De medlemmar som deltar i sjélvférvaltningen far
alltsd skattefri nedsdttning med 500 kr, och reste-
rande 200 kr utgér en skattepliktig inkomst av
tjdnst.

Fastighetsskatt och

P4 den del av avdraget pa arsavgiften som ir skattepliktig
inkomst av tjidnst ska foreningen
* betala arbetsgivaravgifter (se sidan 24 under avsnittet
"Arbetsgivarredovisning”)
* limna kontrolluppgift (se sidan 26).

Om en medlem, vid sidan av de sysslor som omfattas av
sjalvforvaltningen, mot ersittning dven gor andra arbeten
for foreningens rikning, ir denna ersittning skattepliktig
inkomst av tjinst.

Reglerna om sjilvforvalening giller dven hyresligen-
heterna i foreningen.

kommunal fastighetsavgift

For smahus samt fér bostadsdelen i flerbostadshus tas
kommunal fastighetsavgift ut och for lokaldelen i fler-
bostadshus tas statlig fastighetsskatt ut.

Agaren eller den som ska anses som égare till en fastig-
het vid ingingen av kalenderaret ska betala fastighets-
avgift och fastighetsskatt for hela kalenderdret. En tomt-
rittsinnehavare ska exempelvis anses som igare till mar-
ken i det hir ssmmanhanget och svarar darfor for fastig-

hetsskatten/fastighetsavgiften for bide byggnad och mark.

Den kommunala fastighetsavgiften for smahus uppgér
kalenderar 2016 till 7 412 kr per virderingsenhet for sma-
hus som dr uppfért med tillhérande tomtmark, dock

hégst 0,75 % av taxeringsvirdet. Den kommunala fastig-
hetsavgiften for flerbostadshus uppgar till 1 268 kr per
bostadsligenhet dock hogst 0,3 % av taxeringsvirdet.

Fastighetsskatt tas ut med en viss procent pa underlaget
for fastighetsskatt. Taxeringsvirdet for beskattningsaret
ligger till grund for att faststilla underlag for fastighets-
skatt.

Fastighetsavgift och fastighetsskatt beriknas for kalen-
derar. Nagon jimkning pa grund av att ett rikenskapsar
ir forkortat eller forlingt ska inte goras, se dock under
rubriken "Brutet rikenskapsar”. Nagon jimkning for att
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en fastighet forvirvas eller avyttras under kalenderéret ska
inte heller ske.

En mer utférlig redogérelse av reglerna om fastighets-
avgift och fastighetsskatt finns i broschyren Fastighets-
skatt och fastighetsavgift (SKV 296).

Brutet rikenskapsar

Vid ett forlingt rikenskapsar som innefattar tvd ingdngar
av kalenderar tas fastighetsavgift/fastighetsskace ut for
bida dessa 4r. Olika underlag kan gilla for dessa kalen-
derar. Vid ett forkortat rikenskapsar som inte innefattar
ingangen av nagot kalenderar tas ingen fastighetsavgift/
fastighetsskatt ut.

Deldigare i samfdllighets-
forening med sarskild
taxeringsenhet

Om bostadsforetaget 4r delidgare i en samfillighetsfore-
ning som iger en fastighet, men som inte sjilv beskattas

for sina inkomster och utgifter, ska bostadsforetaget betala
fastighetsskatt/fastighetsavgift for sin andel av denna
fastighet. Uppgift om underlag for fastighetsskact/
fasighetsavgift pa andelen ska limnas i inkomstdeklara-
tionen som en dvrig upplysning.

Nybyggda hus

Nybyggda smahus och nybyggda eller i vissa fall
ombyggda flerbostadshus (bostadsdelen) ir befriade fran
fastighetsavgift de forsta fem aren och far halv avgift de
fem ddrpa foljande dren. Den som sedan tidigare &r haft
ritt till denna ldttnad vid nybyggnation fortsitter att
erhalla littnad resterande &r dven i det nya systemet med
fastighetsavgift.

Fran och med den 1 januari 2013 dndrades reglerna sa
att nedsittningen av den kommunala fastighetsavgiften
vid nybyggnation {orlings sd act fastighetsavgiften sices
ned helt under de 15 forsta dren. Detta giller for fastig-
heter med virdedr 2012 eller senare. Lis mer i broschyren
Fastighetsskatt och fastighetsavgift (SKV 296).

Foreningens bokforingsskyldighet

Lopande bokforing

Bostadsrittsforeningar dr en form av ekonomiska fore-
ningar som har till indamal att uppléta ligenheter med
bostadsritt i foreningens hus. Bostadsrittsféreningar dr
bokforingsskyldiga enligt Bokforingslagen pd samma sitt
som andra ekonomiska foreningar. Det betyder att bostads-
rittsféreningar ir skyldiga att [opande bokfora alla affirs-
hindelser, d.v.s. alla in- och utbetalningar, uppkomna
fordringar eller skulder, samt egna tillskott till och uttag
ur foreningen av pengar, varor eller annat.

Affirshindelserna ska bokf6ras sd att de kan presen-
teras i bide den ordning de har bokforts (sa kallad grund-
bokforing) och i en systematisk ordning dir man delar
upp olika typer av affirshindelser for sig (sa kallad huvud-
bokféring).

Kontanta in- och utbetalningar ska bokforas senast
pafoljande arbetsdag. Andra affirshindelser ska bokforas
sd snart det kan ske. Varje affirshindelse ska ocksd mot-
svaras av en verifikation. Verifikationen ska ge foljande
information om affirshindelsen:

* datum nir verifikationen sammanstilldes
* datum for affirshindelsen

* vad affirshindelsen avser

e affirshindelsens belopp

e vilken motpart affirshindelsen berér.
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Arsredovisning

Bostadsrittsforeningar 4r skyldiga att uppritta en arsredo-
visning och utse revisor. Kopior av handlingarna ska
hallas tillgingliga for alla som ir intresserade senast en
manad efter det att féreningsstimman faststillt balans-
rikningen och resultatrikningen.

En bostadsrittsforening ir skyldig att sjilvmant skicka
in arsredovisningen till Bolagsverket om féreningen nar
upp till mer dn ett av foljande grinsvirden for vart och ett
av de tvé senaste rikenskapsdren.

* Mer dn 50 anstéllda i medeltal.

* Mer in 40 miljoner kronor i redovisad balansomslut-
ning.

* Mer in 80 miljoner kronor i redovisad nettoomsitt-
ning.

For dessa foreningar giller dven att de ska utse en auktori-
serad revisor.

Bolagsverket kan foreligga om att bestyrkea kopior av
drsredovisningshandlingarna ges in dit.



Arkivering

Rikenskapsinformationen (fakturor, kvitton m.m.) ska
bevaras litt tillgingligt under sju ar.

Foreningens rdkenskapsar

Rikenskapsaret for en bostadsritesforening ska normalt
sett omfatta 12 manader. Foreningens rikenskapsar méste
dock inte f6lja kalenderdret, utan den kan i stillet ha ett
s.k. brutet rikenskapsér. Ett brutet rikenskapsar for en
bostadsrittsforening ska pibérjas den forsta dagen i en
kalenderménad och omfatta en period av tolv hela manader.
Det finns alltsé elva olika brutna rikenskapsar.

Foreningens rikenskapsar ska framga av foreningens
stadgar.

Foreningens forsta rikenskapsar borjar [opa redan den
dag da foreningen registreras hos Bolagsverket — dven om
foreningens ekonomiska verksamhet skulle komma iging
forst senare. Foreningens forsta rikenskapsar far dirfor

omfatta kortare tid an 12 manader eller utstrickas till att
omfatta max 18 manader. P4 det sittet kan man ”jimka”
foreningens forsta rikenskapsar s att det slutar pa ett
“tillatet” bokslutsdatum. Detsamma giller nér fore-
ningens rikenskapsir liggs om (framgar nedan). Det ir
ocks3 tilldcet att korta av rikenskapsaret nir féreningens

bokféringsskyldighet upphér.

Omldaggning av
rikenskapsar

Det finns ocksa vissa méjligheter att byta bokslutsdatum
dven efter det att féreningen borjat driva sin verksamhet.
Beslut om dndringen méste da forst tas av foreningsstim-
man. Om foreningen vill byta till brutet rikenskapsar
kravs ett tillstand av Skatteverket. Diremot kan man byta
frin brutet rikenskapsar till ett rikenskapsir som f6ljer
kalenderéret utan sirskilt beslut frin Skatteverket.
Omliggningen méste i bdda fallen anmiilas till Bolags-
verket for att det nya rikenskapsaret ska borja gilla.

Registrering hos Skatteverket

Arbetsgivaravgifter, mer-
vérdesskatt och F-skatt

Bostadsrittsforeningar dr skyldiga atc hos Skatteverket
anmiila sig som arbetsgivare om de betalar ut ersittningar
for arbete i en sidan omfattning att de r skyldiga att

* gora skatteavdrag

* betala arbetsgivaravgift/sirskild loneskatt.

Bostadsrittsféreningen anmiler sig som arbetsgivare och
anmiler skattskyldighet till mervirdesskatt genom att

fylla i relevanta avsnitt av blanketten Foretagsregistering
(SKV 4620). P4 den kan foreningen ocksa vid behov
ansdka om att bli godkind for F-skatt. (Det blir aktuellt
om foreningen utfdr ect arbete eller en tjanst at nigon
annan.)

Information finns i broschyren Foretagsregistrering — Ny-,
dndrings- och avregistrering hos Skatteverket (SK'V 418).

Nir foreningen blivit registrerad far den automatiskt
moms- och arbetsgivardeklarationer, inbetalningskort och
information om hur man redovisar och betalar till fore-
ningens skattekonto. En bra hjilp kan vara broschyren
Moms- och arbetsgivardeklarationer (SKV 409).

Betalning av preliminar skatt

Den preliminirskatt foreningen betalar ska sd nira som
mojligt stimma 6verens med vad den slutliga skatten
kommer att bli. De skatter som faststills vid den édrliga
beskattningen dr de som redovisas pé sidan ett pd inkomst-
deklarationen, t.ex. inkomstskatt, fastighetsskactt, fastig-
hetsavgift och sirskild I6neskatt pd pensionskostnader.
Den preliminira skatten ska betalas av bostadsrits-
foreningen sjilv efter sirskild debitering. F-skatten berik-
nas antingen enligt en schablonmetod eller med ledning
av uppgifter i en preliminir inkomstdeklaration. Berik-

ning enligt schablonmetoden gors med utgdngspunke fran
den slutliga skatten vid den senaste beskattningen.

Om forhallandena dndras, t.ex. om nettointikten blir
hogre eller lagre dn tidigare beridknat eller om underlaget
for statlig fastighetsskatt eller kommunal fastighetsavgift
hojs, bor foreningen limna en preliminir inkomst-
deklaration (SKV 4313) for att undvika att betala for lig
eller for hog preliminirskatt. Blanketten finns pa

www.skatteverket.se eller gar att bestilla via service-
telefonen 020-567 000, direkeval 6503.
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Deklarationstidpunkter

Det ir foreningens rikenskapsir som styr nir inkomst-
deklarationen ska limnas. Deklarationen ska limnas vid
nirmsta deklarationstidpunkt sex manader efter riken-
skapsirets slut. Den som limnar deklarationen elektro-
niskt fr limna den ytterligare en manad senare. Om
deklarationstidpunkten enligt bilden infaller pa en helg-
dag ska deklarationen limnas pafoljande vardag.

Bokslut Utskick deklaration Deklarations-
tidpunkt papper

31 januari—30 april Mitten av september 1 november

31 maj—30 juni Mitten av september 15 december

31 juli-31 augusti Mitten av oktober 1 mars

30 sep- 31 december | Mitten av februari 1juli
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Deklarationstid-
punkt elektroniskt

1 december
15 januari
1 april

1 augusti

Slutskattebesked

april
juni
augusti

december



Mervadrdesskatt

En bostadsrittsférening ska normalt inte ta ut utgdende
moms pi bostadsrittsavgifterna. Féreningen har inte
heller rdtt till avdrag fr ingdende moms péd kostnader som
foreningen betalar.

Overlatelse och upplatelse av bostadsritt och hyresritt har
undantagits frin momsplikt. Undantaget omfattar dven for-
eningens eventuella tillhandahallande av gas, vatten, elekeri-
citet, virme och nitutrustning for mottagning av radio- och
televisionssindningar om det ingdr i nyttjanderitten.

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

* om foreningen ir s.k. frivilligt skateskyldig vid uthyr-
ning av verksamhetslokaler

* vid uttagsbeskattning

* vid parkeringsverksamhet

* vid kontinuerlig forsiljning av el fran solcellsanligg-
ning.

Frivillig skattskyldighet

Uthyrning och annan upplitelse av fastighet undantas
normalt frin skatteplikt. En hyresvird kan dock bli frivil-
lige skateskyldig vid uthyrning av verksamhetslokal. En
forutsittning dr att hyresgisten stadigvarande anvinder
lokalen i momspliktig verksamhet. Nir en kommun eller
staten hyr lokalen giller delvis andra regler.

Fr.o.m. den 1 januari 2014 intrider den frivilliga skatt-
skyldigheten genom att moms debiteras i fakturan.

For att en verksamhetslokal ska omfattas av frivillig
skateskyldighet krivs att en faktura som avser uthyr-
ningen stills ut med moms. Fakturan maste utfirdas
senast sex médnader frin den forsta dagen som hyres-
perioden i fakturan avser. Skattskyldigheten intrider den
forsta dagen i hyresperioden som fakturan avser, dock
tidigast den dag hyresgisten tilltrdder lokalen. Om en
hyresfaktura av misstag stillts ut med moms kan den fri-
villiga skattskyldigheten aterkallas genom att en kredit-
faktura utfirdas senast fyra manader frin den dag di den
ursprungliga fakturan utfirdades. Om foreningen ir fri-
villigt skattskyldig enligt ovan méste foreningen registrera
sig till moms genom att skicka in blanketten Foretags-
registrering (SKV 4620), for det fall féreningen inte redan
ir registrerad till moms sedan tidigare.

Uthyrare som ir frivilligt skattskyldig ska redovisa
utgdende moms pd hyran f6r sidan fastighet eller fastig-
hetsdel som omfattas av skattskyldigheten. Avdrag far
goras for ingdende moms som hinfor sig till denna skatte-
pliktiga uthyrning. Den moms som debiteras pd hyran far
hyresgisten gora avdrag for som ingdende moms enligt
allminna regler.

Observera att den frivilliga skattskyldigheten foljer
fastigheten. Det innebir att skattskyldigheten f6r moms
ocksd automatiske kan ha gact 6ver till bostadsrittsfore-
ningen dérfor att den tidigare dgaren var skattskyldig for
sin uthyrning. Féreningen kan dock undvika att 6verta
den frivilliga skattskyldigheten om foreningen (koparen)
och den tidigare dgaren (siljaren) fore tilltridesdagen

skriftligen avtalar om om att den frivilliga skaceskyldig-
heten ska upphéra.

Det finns en mojlighet for fastighetsigare att efter
ansokan bli frivilligt skattskyldig under uppférandeske-
det, d.v.s. innan uthyrningen har pibérjats. Fastighetsiga-
ren kan dé fa den ingdende momsen éterbetald under
byggnadstiden. For act bli frivilligt skateskyldig under
uppforandeskede krivs ett beslut frin Skatteverket. Ansé-
kan gors pa blankett SKV 5704.

Mer information finns i broschyren Frivillig skattskyl-
dighet f6r moms vid uthyrning av lokaler (SKV 563).

Uttagsbeskattning

Att ta en vara eller tjinst i ansprik 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 ir foremal f6r momsplike. De
janster som ska uttagsbeskattas ir byggnads- och anligg-
ningsarbeten, reparationer, lokalstidning, fonsterputs-
ning, renhéllning och annan fastighetsskotsel. Uttagsbe-
skattning sker om l6nekostnaderna for arbeten pé en fast-
ighet eller fastighetsdel som inte dr foremal for momsplike
overstiger 300 000 kr per beskattningsar, inklusive social-
avgifter. En bostadsrittsforening som inte ar frivillige
skateskyldig till moms och som héller sig med en anstilld
fastighetsskotare kan pa detta sdtt komma att uttags-
beskattas.

For vidare information om hur beskattningsunderlag
vid uttagsbeskattning beriknas, se Momsbroschyren

(SKV 552).

Parkeringsverksamhet

Om en bostadsrittsférening hyr ut parkeringsplatser till
bostadsrittsinnehavarna dr uthyrningen inte momspliktig
for foreningen. Uthyrning till utomstdende ir momspliktig.
Uthyrning av platser och lokaler (garage) anpassade for
parkering 4r momspliktig om den sker till nagon som i sin
tur hyr ut parkeringsplatserna i en ekonomisk verksamhet.
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Arbetsgivarredovisning

Det finns tva skatteformer for preliminir skatt, F-skatt
och A-skatt. Den som inte dr godkind for F-skatt har
automatiskt A-skatt. Skatteformen bestimmer vem som ér
ansvarig for betalning av preliminir skatt och social-
avgifter pa ersicening for utfore arbete, antingen dr det
uppdragsgivaren eller uppdragstagaren.

For en privatperson eller enskild niringsidkare som har
A-skatt ska uppdragsgivaren normalt gora skatteavdrag
och betala arbetsgivaravgifter. Om en juridisk person har
A-skatt ska uppdragsgivaren endast gora skatteavdrag med
30 %. Arbetsgivaravgifter och sirskild [oneskatt ska inte
betalas pa ersittning till juridiska personer.

Bedriver uppdragstagaren niringsverksamhet och ar
godkind for F-skatt ska uppdragsgivaren varken gora
skatteavdrag eller betala arbetsgivaravgifter.

En person som bade bedriver niringsverksamhet och
samtidigt har anstillning kan ansoka om godkinnande av
F-skatt med villkor (bade F- och A-skatt samidigt, s.k.
FA-skatt). Villkoret r att godkinnandet bara fir anvindas
i personens niringsverksamhet och att A-skatt ska gilla
vid anstillningsinkomster.

Ar betalningsmottagaren
godkdnd for F-skatt?

Uppdragsgivaren (féreningen) dr skyldig att ta reda pa
vilken skatteform (A- eller F-skatt) som uppdragstagaren
har. Om uppdragstagaren uppger att han eller hon har
A-skatt sa giller den. D4 ska foreningen gora skatteavdrag
och betala arbetsgivaravgifter.

En uppgift om F-skatt kan godtas om betalningsmotta-
garen overlimnar ett signerat och daterat registerutdrag om
godkinnande for F-skatt. Uppdragstagaren kan ockséd ange
pd anbudshandling eller faktura att han eller hon dr god-
kind for F-skatt. Det kan ske antingen nir ersittnings-
beloppet bestams eller nir ersittningen betalas ut. Informa-
tion om skatteformen kan ocksa erhéllas frin Skatteverket.

Om uppdragstagaren har FA-skatt méste han eller hon
skriftligen, t.ex. i en faktura, hinvisa till att skatteformen
F-skatt ska gilla for uppdraget. Se broschyren F-skatt for
foretagare (SKV 432).

Ndr ska bostadsrattsfore-
ningar gora skatteavdrag?

Nir foreningen betalar ut kontant ersdttning for arbete till
en privatperson som har A-skatt ska foreningen gora
skatteavdrag pa utbetalningen. Foreningen ska dven dra
skatt pd styrelsearvode, i regel 30 % av ersittningen. Om
ersittningen fran foreningen inte uppgar till 1 000 kr
under inkomstdret behover foreningen inte gora skacte-
avdrag.
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Ndar ska bostadsrdtts-
foreningar betala
arbetsgivaravgifter?

Den som betalar ut ersittning till en privatperson eller
enskild niringsidkare for arbete i Sverige ska betala arbets-
givaravgifter pa beloppet om inte mottagaren ir godkind
for F-skatt. Det spelar ingen roll om den som mottar ersitt-
ningen ir formellt anstilld av utbetalaren eller inte. Med
ersittning for arbete avses kontant 16n och andra skatteplik-
tiga formaner. Aven pa styrelsearvode och liknande ersitt-
ningar ska féreningen betala arbetsgivaravgifter om den
sammanlagda ersiteningen till en person uppgar till minst
1 000 kr under inkomstaret. Sirskilda regler giller om mot-
tagaren dr 65 ar eller dldre vid drets ingang. Se broschyren
Skatteavdrag och arbetsgivaravgifter (SKV 401).

Hur berdknas
arbetsgivaravgifterna?

Procentsatsen for arbetsgivaravgifterna faststills varje r
och fortrycks pa arbetsgivardeklarationen. Aktuella pro-
centsatser hittar du pd www.skatteverket.se.

Ndr ska arbetsgivarav-
gifter och avdragen skatt
redovisas och betalas?

Redovisning for utbetalda loner och andra forméaner ska
normalt vara Skatteverket tillhanda senast den 12 i
ménaden efter att ersittningen betalats ut till uppdrags-
tagaren. Den som ir registrerad som arbetsgivare far
normalt en arbetsgivardeklaration varje ménad. Av denna
framgar vilken dag redovisningen ska vara inne (ruta 01)
och for vilken ménad foreningen deklarerar arbetsgivar-
avgifter och avdragen skatt. Samma dag som redovis-
ningen ska vara inne ska foreningens inbetalningar av
avdragen skatt och arbetsgivaravgifter finnas pa fore-
ningens skattekonto.

Nir arbetsgivardeklarationen ir ifylld och under-
tecknad av behérig firmatecknare ska den skickas in till
den adress som star pa baksidan. Om arbetsgivardekla-
rationen kommit bort for en viss manad ska foreningen
vinda sig till Skatteverket for att fa en ny blankett.
Arbetsgivardeklarationer gar att bestilla via service-
telefonen 020-567 000, direktval 6805 eller via
www.skatteverket.se. Foreningen kan inte anvinda en
annan ménads arbetsgivardeklaration, eftersom deklara-
tionen skannas in automatiskt.



Det ar viktigt att den som ir skyldig att redovisa ser till
att sinda redovisningen i god tid for att undvika forse-
ningsavgift.

For utforligare upplysningar om redovisningen i arbets-
givardeklaration och om betalningar, se broschyren
Moms- och arbetsgivardeklarationer (SKV 409).

Séisongsregistrering

En forening som inte betalar ut annat in till exempel styrelse-
arvode en eller tva ginger om 4ret kan ansdka om att bli
registrerad som sdsongsarbetsgivare. Da behover foreningen
inte fylla i fler arbetsgivardeklarationer 4n nédvindigt

och undviker dirmed onédigt arbete och onddiga risker
som till exempel férsening av post.

En sisongsarbetsgivare far endast ut tva arbetsgivar-
deklarationer per dr. P4 dessa anges endast deklarationsar i
forvig. Sisongsarbetsgivaren anvinder nigon av dessa
arbetsgivardeklarationer for att redovisa nir en ersittning
vil har betalats ut. Redovisningen ska da som vanligt ske
senast den 12 i manaden efter att I6neutbetalningen skett.

For en utférligare redogorelse av reglerna om rittsverk-
ningar for godkdnnandet av F-skatt, skatteavdrag och

arbetsgivaravgifter, se broschyren Skatteavdrag och arbets-
givaravgifter (SKV 401).

Lamna moms- och arbetsgivar-
deklarationer via www.skatteverket.se

Du kan limna moms- och arbetsgivardeklarationer
(skattedeklaration) snabbt, enkelt och sikert via
www.skatteverket.se. Du har dven mojlighet acc fa
dckomst till skattekontot via var webbplats.
For att kunna limna skattedeklarationen via var webb-
plats krivs act
* foreningen utser och anmaler behériga personer till
Skatteverket
— via blanketten Ansoka E-tjinster Deklarations-
ombud (SKV 4809) eller
— via e-tjinsten Anmala behorig person pa Skatte-
verkets webbplats
* den utsedda personen har e-legitimation for att kunna
logga in pa var webbplats.

P4 www.skatteverket.se under "E-tjinster” finns infor-
mation om de olika tjinsterna samt om hur man skaffar
e-legitimation.
Fordelar med att limna elektronisk moms- och arbets-
givardeklarationer:
* Foreningen spar tid.
* Moms- och arbetsgivardeklarationerna blir ritt fran
bérjan.
* Foreningen spar pengar pa portokostnaden.
* Det ir sikert och miljovinligt.
* Sisongsarbetsgivare behover inte bestilla arbetsgivar-
deklarationer.

25



Kontrolluppgifter

For att kunna limna riktiga kontrolluppgifter 4r det viktigt
att foreningen bevarar alla uppgifter om medlemmarnas
anskaffningsutgifter, kapitaltillskott o.s.v.

Fran och med 2015 limnar du kontrolluppgifter elek-
troniskt via Skatteverkets e-tjinst for kontrolluppgifter
www.skatteverket.se/lamnakontrolluppgifter. Du
behover en e-legitimation for att kunna anvinda e-tjinsten.
I e-tjinsten kan du vélja mellan att limna kontroll-
uppgifterna via fildverforing eller genom att registrera
kontrolluppgifterna direkt i e-tjdnsten. Att registrera
lampar sig bast om du har en mindre méngd kontroll-
uppgifter. Act limna kontrolluppgifterna via filoverforing
passar dig som har ett system som kan skapa kontrollupp-
giftsfiler i XML-format. Har du inte méjlighet att limna
kontrolluppgifter elektroniskt kan du fortfarande skicka
in dem som pappersblanketter. Da ska du alltid bifoga
blanketten Sammandrag, Kontrolluppgifter (SKV 2304).
Du skriver ut blanketterna fran Skatteverkets webbplats.

Skicka in kontrolluppgifterna till Skatteverket senast
den 31 januari aret efter det dr som uppgiften avser.

Exempel

Simon dger en andel i ett odkta bostadsforetag. Han
har under 2016 fatt utdelning med 10 900 kr (se

Erséttning for utfort arbete

Den som betalat ut ersittning for arbete under aret ska
limna kontrolluppgiften KU10 (SKV 2300), om ersitt-
ningen ir skattepliktig inkomst av tjinst. Kontrolluppgift
ska ocksd limnas om ersittningen utgor inkomst av
niringsverksamhet och mottagaren inte ir godkind for
F-skatt. Sidana kontrolluppgifter ska limnas oavsett om
bostadsrittsféreningen ir ett privatbostadsforetag eller inte.

Mer information finns i broschyren Kontrolluppgifter
—16n, formaner m.m. (SKV 304).

Utdelning

Ett odkta bostadsforetag ska limna uppgift om utdelning
under dret pa kontrolluppgiften KU31 (SKV 2322) for
medlemmar som ir fysiska personer eller dodsbon. Med
utdelning avses bide utdelning i form av kontanter och
deldgarnas bostadsforman, se sidan 14 under Bostads-
forméan och annan utdelning. Observera att varje persons
hela utdelningsbelopp ska anges pa kontrolluppgiften
dven om utdelningen delvis 4r skattefri. Se sidan 14.

Mer information om KU31 finns i broschyren
Kontrolluppgifter — rinta, utdelning m.m. (SKV 373).
Broschyren finns bara som pdf-fil pa
www.skatteverket.se.

exempel pé sidan 14). Bostadsféretaget registrerar
utdelningen i KU 31 i Skatteverkets e-tjcinst for kon-
trolluppgifter pé féljande sdtt.

Utdelning

Falt
Utbetald utdelning m.m. [10 900 | 574
Annan inkomst (7] | ] 504
Vardepapper

Falt
ISIN O | 1 572
Namn p3 aktien/andelen © [Brf Tometligh 1 | 571

26



Overlatelse av
bostadsratt

Ett privatbostadsforetag eller ett odkta bostadsforetag ska
limna en kontrolluppgift, KU55 (SKV 2324), till Skatte-
verket nir en medlem i bostadsféretaget dverlater hela
eller delar av en bostadsritt. Det giller om medlemmen ir
en fysisk person (privatperson) eller ett dodsbo. Bostads-
foretaget ska meddela medlemmen vilka uppgifter som
har limnats till Skatteverket (det kan exempelvis goras via
e-post). Med overldtelse menas forsiljning, byte och
liknande samt géva, bodelning, arv och testamente. En
kontrolluppgift ska limnas dven nir bostadsforetaget
sjalvt forvirvar en bostadsrite frin medlemmen, dill
exempel i samband med frikép. Diremot finns det ingen
skyldighet att limna en kontrolluppgift nir bostads-
foretaget har gitt i konkurs eller tritt i likvidation, varken
for konkursforvaltaren eller for likvidatorn.

Det ir i stort sett samma uppgifter som ska limnas
oavsett om bostadsforetaget dr ett privatbostadsforetag
eller ett oikta bostadsforetag. Det anges sirskile dir det
finns skillnader. Uppgifterna ir till for att medlemmen
ska kunna redovisa sin forsiljning pa blankett K6 (privat-
bostadsritt) eller K12 (oikta bostadsritt) eller kunna ater-
fora eventuellt uppskovsbelopp till beskattning pa blankett
K2 vid gava och i vissa fall vid bodelning, arv och testa-
mente. Uppgifterna visas for dverlataren i e-tjansten
Inkomstdeklaration 1, men dven pé specifikationen till
overlitarens inkomstdeklaration.

Pa Skatteverkets webbplats
www.skatteverket.se/brfkontrolluppgifter finns det
exempel som visar hur KU55 ska fyllas i vid olika situa-
tioner.

De hdr uppgifterna ska KU55 innehdalla

Specifikationsnummer — falt 570
Specifikationsnummer ir obligatoriskt for alla kontroll-
uppgifter. Det beror pé att numret, i kombination med
personnumret (se dven filt 215 och 222), gor det mojlige
act identifiera en viss kontrolluppgift. Specifikations-
numret innebir ocksa att uppgiftslimnaren kan limna
flera kontrolluppgifter for samma personnummer om det
har skett flera dverlitelser under samma ar. Numret ska
vara unikt fér kontrolluppgiften, personnumret och upp-
giftlimnaren. Det finns inga andra krav pa hur numre-
ringen ska goras. Det kan till exempel vara en stigande
nummerserie for varje kontrolluppgift eller en stigande
nummersetie for varje personnummer, 1, 2, 3 och sa
vidare. Om AAMMDD-NNNN exempelvis har gjort tva
overlatelser under dret kan alltsd den forsta 6verlatelsen ha
specifikationsnummer 1 pa KU55 och den andra nummer 2.
Kom ihdg! Nir du rictar eller tar bort en kontrollupp-
gift ska den nya rittade kontrolluppgiften eller kontroll-
uppgiften om borttag ha bide samma personnummer och
samma specifikationsnummer som den tidigare insinda.

Rdtta eller ta bort en kontrolluppgift — falt 210

(210 enbart pd pappersblanketten) och 205

Med rittelse menas att en tidigare inlimnad kontrollupp-
gift for en viss person ir fel och att nagon eller nigra upp-
gifter ska rittas. D4 ska du ritta den genom att skicka in
en ny, fullstindigt ifylld kontrolluppgift. Forutom de
rittade uppgifterna ska alltsd dven samtliga uppgifter som
inte rittas finnas med i den rittade kontrolluppgiften.
Om du limnar en pappersblankett ska du sitta ett kryss
vid filt 210. File 210 anvinds inte i e-tjinsten, utan du
limnar bara en ny kontrolluppgift. I e-tjinsten ir det
alltid den senast limnade kontrolluppgiften som giller.

Individuella eller gemensamma uppagifter
Falt
Uppgifterna i denna blankett ar 0 |v§1j v| 646
Overldten andel i procent o | | 632
Uppgifter om dverlatelsen
Falt
Overl3telsedatum (RAAAMMDD) O | 631
Overldtelsen har skett genom arv, gava,
bodelning eller liknande N 633
(2]
Overldtelsepris O | | 634
Bostadsrattens andel av innestdende
medel pa inre reparationsfond vid I I 635
overlatelsen
o
Kapitaltillskott O | | 636
Tillaggskapeskilling (2] [ | 639
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Vill du ta bort kontrolluppgiften sitter du ett kryss pa
pappersblanketten vid filt 205 eller gor en markering i
detta filt om du anvinder e-tjinsten.

Anvind alltid samma specifikationsnummer pa den
nya rittade kontrolluppgiften, eller pa kontrolluppgiften
som avser borttag, som pé den tidigare insinda (se dven
information om filt 570).

Om du har limnat en kontrolluppgift om forsiljning
av en bostadsritt, men fyllt i fel person som &verlitare
miste du skicka in tvd nya kontrolluppgifter for att det ska
bli ritt. Dels en kontrolluppgift med borttagsmarkering
for det felaktiga personnumret och dels en ny kontroll-
uppgift med det korrekta personnumret.

For att de fortryckta uppgifterna pa 6verlatarens inkomst-
deklaration ska bli ritt, méste de nya ritta kontrollupp-
gifterna och/eller kontrolluppgifterna om borttag skickas
in till Skatteverket senast den 1 mars 2017. Uppticker du
felaktigheter efter den 1 mars limnar du uppgifterna si
snart som mojligt. I si fall uppdateras deklarationen hos
de 6verlatare som har limnat deklaration i Skatteverkets
e-tjanst Inkomstdeklaration 1.

Uppgiftsldmnare — félt 201 och

202 (202 enbart i e-tjcinsten)

Fyll i uppgiftslimnarens organisationsnummer i filt 201
om kontrolluppgiften limnas som pappersblankett. Fyll
dven i uppgiftslimnarens namn (filt 202). Aktiebolag kan
forkortas AB, ekonomisk forening EF och bostadsrittsfor-
ening BRF. Det ska vara bostadsforetagets organisations-
nummer och namn 4ven om uppgifterna limnas av en
forvaltare.

Overlatare — fdlt 215 och 222 (222 enbart i e-tjéinsten)
Fyll i 6verlatarens fullstindiga person- eller samordnings-
nummer med alla tio siffrorna vid filt 215. Om 6verlata-
ren ir ett dddsbo som har fact ett sirskilt registrerings-
nummer (dédsbonummer), ska detta anvindas i stillet for
personnummer. Kédnner du inte till 6verlatarens fullstin-
diga personnummer kan du kontakta Skatteverket som
kan hjilpa dig att ta fram numret. Om det varken gér att
fa fram personnummer eller samordningsnummer ska du
fylla i ett nummer for "Fodelsetid” (filt 222 i e-tjinsten).
Lis mer om detta i broschyren Teknisk beskrivning — for
elektronisk redovisning av kontrolluppgifter (SKV 260).

Den som ir folkbokford i Sverige har ett personnummer.
Den som inte ir folkbokf6rd hir men som #ndé ska omfattas
av till exempel svenska skatteregler tilldelas ett s3 kallat
samordningsnummer. Samordningsnumret ser ut som ett
personnummer med den skillnaden att fodelsedagen har
adderats med talet 60. Det som sigs om personnummer
giller ocksa samordningsnummer.

Overlatarens namn och adress — félt

216-221 och 228 (228 enbart i e-tjdnsten)

Fyll i 6verlitarens namn och adress (den senast kinda
adressen). I e-tjinsten maste dessa uppgifter alltid limnas
i om inte filt 215 dr ifyllt med personnummer.
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Utléindskt skatteregistreringsnummer

(TIN) och landskod — falt 252 och 076

Ar éverlataren inte bosatt i Sverige, vistas inte stadigvarande
hir eller har visentlig anknytning hit dr 6verldtaren
begrinsat skattskyldig i Sverige. En begrinsat skattskyldig
person beskattas normalt hir for kapitalvinst vid forsilj-
ning av en privatbostadsritt. Ange dverldtarens utlindska
skatteregistreringsnummer (Tax Identification Number)
vid filt 252 om overldtaren ir bosatt utomlands samt
skatteregistreringsnumrets landskod vid filtkod 076. Det
finns mer information om TIN-nummer pé
www.skatteverket.se/
utlandsktskatteregistreringsnummer. Landskoder finns
pa www.skatteverket.se/landskoder. Det 4r viktigt act
numret fylls i eftersom det anvinds vid kontakt med
skatteforvaltningen i det land dir personen ir bosatt.

Bostadsrdttens/ldgenhetens beteckning — félt 630
Fyll i den beteckning som bostadsritten/ligenheten har i
bostadsforetagets ligenhetsforteckning. Inte det fyrsiff-
riga ligenhetsnummer som anvinds vid folkbokféringen
och i adressen.

Bostadsforetaget var odkta (inte privatbostads-
foretag) vid ingéngen av inkomstdret — fdlt 638

Gor en markering hir om bostadsforetaget var odkta vid
ingangen av det dr nir den bindande 6verldtelsen intraf-
fade, till exempel dret da kopekontraktet skrevs pa.

Uppgifterna i denna blankett Gr Gemensamma

for flera deldgare/Individuella — féilt 646

Hir markeras om de ifyllda uppgifterna och beloppen i
kontrolluppgiften dr gemensamma for flera deldgare eller
om de ir individuella (personliga). Det gir bara att vilja
ett alternativ.

Fyll i gemensamma uppgifter om flera har dverlatic
bostadsritten gemensamt och samtliga uppgifter i kon-
trolluppgiften ir gemensamma for samtliga dverlatare. Ar
det négra uppgifter som skiljer sig mellan 6verldtarna lim-
nas individuella uppgifter (se nedan).

Det ir viktigt att tinka pd act varje dverldcare ska
kunna berikna en korrekt vinst eller forlust om de gemen-
samma beloppen vid de olika filten multipliceras med
overlaten andel i filt 632.

Fyll i individuella uppgifter (6verldtarens personliga) om:

* detir en ensam dgare som har dverlatic bostadsritten,
eller om

* bostadsritten har dgts av flera, men bara en eller nigra
deldgare har overlatit sina andelar, till exempel nir
makar har dgt bostadsritten tillsammans och bara en
make har verldtic sin dgarandel, eller om

* deldgarna har 6verlatit gemensamt, men de har for-
virvat sina dgarandelar vid olika eller flera tillfillen

och till olika belopp.

Att limna individuella uppgifter innebir att du som ér
uppgiftslimnare méste berikna siljarens personliga
forsiljningspris, forvirvspris, kapitaltillskott och andel i
reparationsfond utifrin de képekontrake eller andra 6ver-
latelsehandlingar, som har limnats till bostadsforetaget.



Overldten andel i procent — félt 632

Overlaten andel ska alltid fyllas i, oavsett om kontrollupp-
giften innehéller gemensamma eller individuella uppgif-
ter. Andelen kan anges med tvé decimaler och med tal
storre dn noll och mindre 4n eller lika med etthundra
(nytt fran och med inkomstaret 2016).

Overlatelsedatum — féilt 631

Fyll i datumet f6r den bindande 6verlatelsen. Vid forsilj-
ning ir det datumet da kdpekontraktet undertecknades.
Det ska inte vara tilltridesdatum eller det dacum dé ett
eventuellt kopebrev har upprittats.

Overldtelsen har skett genom arv, géva,

bodelning eller liknande — falt 633

Markera hir om bostadsritten har dverldtits genom arv,
gava, bodelning eller testamente. Utéver markeringen ska
enbart 6verlitelsedatum (filt 631), forvirvsdatum (file
640) och overliten andel i procent (filt 632) fyllas i. Inga
belopp. Beloppen (férvirvspris, andel av medel pa inre
reparationsfond och kapitaltillskott) som skulle ha redovi-
sats i overldtarens kontrolluppgift om bostadsritten hade
salts vid 6verlatelsetidpunkten, 6vergar till mottagaren
(kontinuitetsprincipen). Beloppen ska sedan vara utgangs-
punkten f6r berikningar av underlagen till den kontroll-
uppgift som limnas nir mottagaren siljer bostadsritten.

Overldtelsepris — falt 634

Fyll i forsiljningspriset enligt kopekontraktet om bostads-
ritten har sales. Overlitelsepriset far inte minskas med
eventuella utgifter i samband med férsiljningen. Om det
har gjorts ett byte, till exempel mot en annan bostadsritt,
ska marknadsvirdet pa den tillbytta tillgingen tas upp
som overldtelsepris. Har overldtaren gjort en betalning i
samband med bytet ska denna minska 6verlatelsepriset.
Har 6verlataren i stillec mottagit pengar i samband med
bytet ska beloppet 6ka 6verlatelsepriset.

Bostadsrdttens andel av innestdende medel pd

inre reparationsfond vid 6verldtelsen — falt 635

Om bostadsrittens nya dgare har 6vertagit siljarens andel
av behillningen i den inre reparationsfonden vid 6ver-
latelsetidpunkten har siljaren ricc ace gora avdrag for
beloppet vid berikning av vinst eller forlust. Samma sak
giller vid byte. Fyll i det belopp som fanns i fonden vid
overlitelsetidpunkten. Vad som menas med 6verlatelsetid
punkt — se file 631.

Kapitatltillskott — félt 636

Fyll i det kapital sdljaren har skjutit till for amorteringar
av bostadsforetagets lan eller for finansiering av bestimda
ny-, till- eller ombyggnadsarbeten under innehavstiden.
Med innehavstid menas frin och med datumet for kdpe-
kontraktet vid forvirvet (se dven filt 649) och till och med
datumet for kdpekontraktet vid forsiljningen. Tidpunk-
ten for eventuellt kopebrev eller tilltride har ingen bety-
delse. Detta giller vid overlatelse av en bostadsritt i ett
privatbostadsforetag.

Fyll i sddana inbetalningar som har gjorts till bostads-
foretaget utan krav pd aterbetalning om 6verlatelsen giller
en bostadsritt i ett oikta bostadsforetag. Inbetalningarna
ska dessutom ha behandlats som kapitaltillskott i bostads-

foretagets redovisning och ha okat bostadsforetagets egna
kapital for att fa tas med.

Tilldggskopeskilling — falt 639

Tilliggskopeskilling ir ersittning for Sverlitelsen utdver
den tidigare utbetalda. Har det utskiftats ett belopp i sam-
band med féreningens upplosning ska detta inte redovisas
som tilliggskopeskilling, utan som utdelning pd KU31.
Tilliggskopeskilling ska beskattas hos dverlataren det
inkomstar nir beloppet blir kint. Det innebir att tilliggs-
kopeskillingen i vissa fall ska redovisas pa en kontrollupp-
gift for ett senare ar dn 6verlatelsedret. Om kontrollupp-
giften limnas ett senare &r ska, forutom tilliggskopeskil-
lingen, namn och adress, person- och organisationsnum-
mer for uppgiftslimnaren och 6verlataren redovisas. Dess-
utom limnas uppgift om bostadsrittens beteckning (filt
630), om bostadsforetaget ir odkea (filt 638), verltelse-
datum (filt 631) samt &verlaten andel (filt 632).

Forvarvsdatum — féilt 649

Fyll i det datum nir den 6verldtna bostadsritten forvirva-
des. Det idr det datum dé kopekontraktet undertecknades
eller d4 upplatelseavtalet tecknades. Har andelar forvir-
vats vid flera tillfillen anges datumet for det allra forsta
forvirvet.

Om overlataren har forvirvat bostadsritten genom géva,
arv, bodelning eller testamente anges det datum di den
tidigare dgaren kopte bostadsritten. Samtidigt markeras
filt 642 (Forvirvet har skett hele eller delvis genom arv,
gava, bodelning eller liknande).

Forvdrvet har helt eller delvis skett genom

arv, gava, bodelning eller liknande — fdlt 642
Markera hir om siljaren har forvirvat bostadsritten helt
eller delvis genom gava, arv, bodelning eller testamente.

Se dven information om filt 643, 644, 636, 639 och 645.

Forvdrvspris — fdlt 643
Har siljaren forvirvat bostadsritten genom:

* kop ska priset enligt kopekontraktet fyllas i vid filc
643. Det ska inte minskas med olika utgifter som
sdljaren haft vid férvirvet, utan bruttobeloppet ska
anges.

* upplatelse frin bostadsforetaget ar forvirvspriset den
insats (grundavgift) som har faststilles i upplatelse-
avtalet med tilligg for eventuella upplatelse- och 6ver-
latelseavgifter.

* byte dr forvirvspriset lika med marknadsvirdet pa den
tillgdng som limnades i utbyte mot bostadsritten.
Har det dven skett en betalning i pengar vid bytet ska
denna ingd i forvirvspriset, men har 6verldtaren i stillet
mottagit pengar vid bytet ska beloppet dras bort frin
forvirvspriset.

* arv, testamente, gava eller bodelning, dr det den tidi-
gare dgarens forvirvspris vid kop, upplatelse eller byte
som ska fyllas i.

Forvirvspriset behover inte fyllas i om bostadsritten dr
forvirvad 1983 eller tidigare.
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Bostadsrdttens andel av innestdende medel

pd inre reparationsfond vid forvdrvet — fdlt 644

Fyll i siljarens andel av behéllningen i den inre repara-
tionsfonden vid den tidpunkt siljaren kipte bostadsritten
(datumet f6r kopekontraktet). Har siljaren forvirvat
bostadsritten genom arv, testamente, giva eller bodelning
anges i stillet behéllningen vid den tidigare dgarens kop.
Detta giller under forutsittning att bostadsritten kptes
efter 1973. Siljaren ska ta upp behéllningen som en intike
vid berikning av vinst eller forlust.

Bostadsrdttens andel av féreningens behdllna
formoégenhet den 1 januari 1974 - félt 645

En bostadsritt som ir forvirvad fore 1974 anses vara for-
virvad den 1 januari 1974. Siljaren far gora avdrag med
150 procent av bostadsrittens andel av féreningens
behillna formogenhet den 1 januari 1974 vid berikning

Kapitaltillskott

Nir en bostadsritt siljs far siljaren gora avdrag for kapi-
taltillskott till féreningen. Hur de avdragsgilla kapitaltill-
skotten beriknas ir olika beroende pd om foreningen
utgor ett privatbostadsforetag eller ett odkea bostads-
foretag. Foreningen ska limna uppgift om det avdragsgilla
kapitaltillskottet pa kontrolluppgiften for forsiljningen
(KU55).

Avdragsgilla kapital-
tillskott i privatbostads-
foretag

For privatbostadsforetag medges avdrag for kapitaltillskott
som har limnats till foreningen under innehavstiden
under forutsittning att de anvints av féreningen for
amortering av 1an eller for finansiering av forbitcringsar-
bete pa fastigheten. Om amorteringen av ett ldn finansie-
rats genom att foreningen tar ett nytt lan, fir den inte
medriknas vid berikningen. Kapitaltillskott som har
skett fore den 1 januari 1974 far inte riknas med.

Vid forsiljning av en bostadsritt medges avdrag for
insatsen som en anskaffningsutgift. Samma inbetalning
far ddrfor inte indirekt dven medfora ett avdrag for kapi-
taltillskott for amortering. Den eller de amorteringar som
gdrs narmast efter insatsinbetalningar far dirfor inte riknas
med i de avdragsgilla kapitaltillskotten.

I samband med att foreningen koper sin fastighet kan
begrinsningar i avdragsgilla kapitaltillskott uppkomma.
Om insatser och lan dverstiger kopeskillingen for fastig-
heten anses fastigheten i forsta hand finansierad genom
lan och i andra hand genom insatser. Avdragsgilla kapital-
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av vinst eller forlust. Det verkliga forvirspriset far dras av
om det ir hdgre an 150 procent av formogenhetsvirdet.

Fyll i siljarens andel av bostadsforetagets behillna for-
mogenhet den 1 januari 1974 om siljaren forvirvade
bostadsritten senast under 1973. Samma sak giller om
bostadsritten har forvirvats genom arv, testamente, giva
eller bodelning och den tidigare dgaren kopte bostadsrit-
ten senast 1973. Denna uppgift ska inte limnas av odkta
bostadsforetag.

I kontrolluppgiften f6r inkomstaret 2016 kan enbart
ett av alternativen, formégenhetsvirdet eller verkligt for-
virvspris, anges. Limpligen anges det belopp som ger
siljaren det hogsta avdraget vid vinst- eller forlustberik-
ningen.

tillskott uppkommer frst efter att amorteringar gjorts
upp till den del som motsvarar dverfinansieringen.

En bostadsrittsforening kan t.ex. inreda ett vinds-
utrymme och upplita nya bostadsritter och i samband
med detta betalas nya insatser in. Vid berikningen av
avdragsgilla tillskott ska de amorteringar som gors nir-
mast efter sddan insatsbetalning minskas med belopp
motsvarande insatsen, innan amorteringarna fordelas pa
bostadsritterna efter andelstal (Skatteverket 2005-11-09,
dnr 131 601452-05/111. Stillningstagandet finns pa
www.skatteverket.se/stallningstaganden).

For att tillskote f6r finansiering av ny-, till- eller
ombyggnader ska ses som avdragsgilla kapitaltillskott,
krivs att tillskottet har utdebiterats, inbetalts och anvints
for ett bestame forbictringsarbete (Skatteverket 2006-06-19,
dnr 131 380198-06/111. Stillningstagandet finns pa
www.skatteverket.se/stallningstaganden). Det samman-
lagda tillskottet for arbetet ifraga ska dessutom ha uppgce
till minst 3 000 kr multiplicerat med antalet deltagande
bostadsritter.

Denna beloppsgrins 4r schabloniserad och innebir att
kapitaltillskottet for en enskild bostadsrice kan understiga
3000 kr.

Tillskott f6r amorteringar ska anses ha uppgat till ect
belopp motsvarande bostadsrittens andel av de amorte-
ringar som féreningen gjort under innehavstiden. Ande-
len bestams utifrdn det andelsforhillande som dverlaca-
rens bostadsritt motsvarar vid forsiljningstidpunkten
(Skatteverket 2015-03-31, dnr 131 67725-15/111). Still-
ningstagandet finns pi www.skatteverket.se.

I de fall en viss amortering, helt eller delvis, direkt kan
kopplas till en enskild bostadsritt med ett bestimt belopp,
sa motsvarar det beloppet ocksd bostadsrittens andel av
den amorteringen (Skatteverket 2009-05-20, dnr 131
389051-09/111. Stillningstagandet finns pa
www.skatteverket.se/stallningstaganden).



Exempel pd kapitaltillskottsberékning

En nybildad bostadsrdttsforening kdper den

1 februari 2014 en fastighet for 40 mnkr. Fore-
ningen tar ett lan p& 20 mnkr i samband med for-
varvet. Av fastighetens 30 ldgenheter har alla
utom en uppldtits med bostadsrdtt. Féreningen tar
in insatser frdn medlemmarna med 30 mnkr. For-
eningen har tagit in 10 mnkr mer @n vad fastig-
heten kostade (40 mnkr — 20 mnkr — 30 mnkr).
Om féreningen amorterar pd sina ldn anses

10 mnkr komma frén insatser. Dessa amorteringar
fér inte réknas som avdragilla kapitaltillskott.

Foreningen amorterar 11 mnkr. 1 mnkr far rdknas
som kapitaltillskott.

Berdkning
Amortering 11 000 000 kr

Amortering som betalats
med insats

Kapitaltillskott

— 10 000 000 kr
1 000 000 kr

Avdragsgilla
kapitaltillskott i odkta
bostadsforetag

Avdragsgilla kapitaltillskott vid 6verlatelse av en bostads-
ritt i ett odkta bostadsforetag dr inbetalningar som har
gjorts till bostadsforetaget utan krav pa dterbetalning.

Fastighetstaxering

Vid fastighetstaxering indelas fastigheter i taxerings-
enheter med olika beteckningar som t.ex. smahusenhet,
hyreshusenhet, lantbruksenhet och industrienhet. Taxe-
ringsvirde beriknas for var och en av de olika enheterna.

Som sméihusenhet betecknas byggnad som ir inrittad
till bostad 4t en eller tva familjer. Till sidan byggnad kan
héra olika komplementhus som garage, forrad och annan
mindre byggnad samt den mark som upptas av byggnaden
och omrédet i anslutning till denna byggnad.

Som hyreshusenhet betecknas byggnad som ir inrittad
till bostad at minst tre familjer eller till kontor, butik,
hotell, restaurang och liknande samt den mark som upp-
tas av byggnaden och omrédet i anslutning till denna
byggnad.

Fastighetstaxeringssystemet bestdr av tre olika delar:
allmin fastighetstaxering, forenklad fastighetstaxering

Ar 2015 upplater foreningen med bostadsrdtt den
sista hyresrdtten for 2 mnkr. Insatsen uppgadr till
1,5 mnkr och resterande del av kopeskillingen
utgér upplatelseavgift.

Foreningen amorterar sina ldn med 2 mnkr.
0,5 mnkr fé&r rdknas som kapitaltillskott.

Berdkning

Amortering 2 000 000 kr
Amortering som betalats

med insats - 1500 000 kr
Kapitaltillskott 500 000 kr

Anna sdljer sin ldgenhet under 2016. Hon far till-
godordkna sig kapitaltillskott som gjorts under
hennes innehavstid d.v.s. tiden mellan forvarvet
och avyttringen av bostadsrdtten. | detta fall har
samtliga amorteringar gjorts under hennes inne-
havstid. Hennes andelstal vid avyttringen uppgdr
till 3,1 %. Vid kapitalvinstberdkningen far Anna
gora avdrag med 46 500 kr som kapitaltillskott
(3,1 % x 1 500 000 kr).

Inbetalningarna ska dessutom ha behandlats som kapital-
tillskott i bostadsforetagets redovisning och ha 6kat
bostadsforetagets egna kapital for act fa tas med.

och sirskild fastighetstaxering. Allmin respektive forenklad
fastighetstaxering sker vart tredje ar.

Normalt taxeras fastigheter som dgs av bostadsritts-
foreningar som hyreshusenheter. Nir byggnaderna bestar
av smahus ska dock taxering ske som smihusenheter. Det
giller dven for de fall smahusen bestdr av radhusldngor pa
samma fastighet. Om foreningens byggnader utgors av
bade hyreshus och smahus kommer féreningens egendom
act bli foremal for allmin eller forenklad fastighetstaxe-
ring olika &r.

For ytterligare information, se broschyrerna: Fastig-
hetstaxering Smahus 2015-2017 (SKV 389), Deklarera
hyreshus och liknande (SKV 384) eller ga in pa
www.skatteverket.se/fastighetstaxering.
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Skaffa e-legitimation?

En e-legitimation ar en elektronisk identitetshandling, och en vanlig
e-legitimation dar BankID. En e-legitimation fungerar ungefdr som ett
korkort eller ett vanligt id-kort. Skillnaden dar att du anvdnder den ndr du
ska gora drenden elektroniskt, t.ex. betala rdkningar eller anvénda
tjdnster hos myndigheter och kommuner.

P& www.skatteverket.se kan du bland annat gora foljande om du
skaffar en e-legitimation:

« anmdla flyttning

« anmdla bankkonto for skattedterbdring

« ansdka om skattejdmkning (Gndrad berdkning av prelimindr skatt)
« ldmna din inkomstdeklaration inklusive de flesta bilagor

« lagga till eller dndra uppgifter i inkomstdeklarationen

« l&ta ett deklarationsombud ldmna de flesta av dina deklarationer
« ladmna kontrolluppgifter

« ldmna moms- eller arbetsgivardeklarationer

« lédmna din prelimindra inkomstdeklaration

« se saldot pd ditt skattekonto

« se hur mycket rot- eller rutavdrag du utnyttjat (s.k. kdparintyg)

« skriva ut personbevis.

Sjdlvbetjdéining dygnet runt:

Webbplats: skatteverket.se,
Servicetelefon: 020-567 000

Personlig service:

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

(-
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Skatteverket

SKV 378 utgéva 13. Utgiven i december 2016.



