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Komplexa fragor dr alltid unika

L

b e

Eva Lindberg, Joachim Agrell
och Andreas Adolphsson.

Efterfrdgan pa vara tjdnster har aldrig varit storre.
Foérmodligen beror det pé vart brinnande intresse for
komplexa fragor. De driver oss att standigt utvecklas,
utmana konventionerna och hitta I6sningar utover
det vanliga. Vi vill vara forstavalet nar vara klienter
behover professionella svar. Och forstavalet nar du
behéver nya utmaningar i din karrir.

Utifran en helhetssyn och var erfarenhetsbas fran
fastighetsbranschen kan vi stodja vara klienter i
beslut och vidareutveckla deras idéer och visioner.
I vart team finns ndgra av landets framsta experter
inom revision, skatt och finansiella tjanster.

Vill du veta mer? Valkommen att kontakta
Andreas Adolphsson, branschansvarig Real Estate,
pa telefon +46 75 246 21 03.

Deloitte



DEKLARATION 2010 ——

En fullmatad tidning
om deklarationen

astighetstidningens deklarationsbilaga ar ett sékert var-
tecken. Varje ar i slutet av mars dimper den ner i brevladan
fullmatad med tips och rad till er fastighetséigare som ska
deklarera. Vare sig du deklarerar sjilv eller tar hjilp finns
det mycket matnyttigt att 1dsa om. Hir hittar du nyheter
for i ar och nya regler som dr pa gang framéver.

Till var hjilp i arbetet med den hir tidningen har vi haft Fastig-
hetsdgarnas erfarna skattejurister, mer om dem kan du l4sa lite
ldngre ner hér pa sidan. I Fastighetstidningen nummer 4 svarar
de pa fragor om din deklaration. Mer om hur det gar till kan du
ldsa pa sidan 27.

Lycka till med deklarationen!

S RIBENTE RN A s
Forfattare till Deklaration 2010
och véra guider i skattereglernas
snariga virld ér i ar skattejuris-
terna Katarina Hultqvist, Ulla
Werkell och Johanna Moberg.
De arbetar for Fastighetséigarna
Katarina Ulla Werkell Stockholm, Fastighetsigarna
Hultqvist . . . .
Sverige respektive Fastighetsigarna
Mellansverige och hjilper till vardags bade kom-
mersiella fastighetséigare och bostadsrittsforen-
ingar med skatte- och deklarationsfragor. I troj-
kan finns en mangarig erfarenhet av skattefragor,
ocksa fran myndighetssidan. Har du fragor om
H__ innehallet kontakta i forsta hand Ulla Werkell,

Johanna-Moberg ullawerkell@fastighets-agarna.se.

Ona Sy

ANNA BJORKLUND
REDAKTOR FOR DEKLARATIONSBILAGAN 2010

Storsta forandringarnaiar sins
Vi berattar om rotavdrag och
hushallsnira tjanster som
nu heter husavdrag, den nya
boendeformen dgarlagen-
heter, om sankt bolagsskatt
och mycket mer.

Tips och exempel SiD 10
For dig som ar egen-
foretagare och sjalv fyller i
din deklaration har vi samlat
avdrag, regler och praktiska
tips. Du far ocksa i tvd exempel se hur fastighetsdgarna
Ebba och Karl deklarerat sina verksamheter.

Vem deklarerarvad? sip22

Vet du vad som hor till handelsbolaget och vad som ska
deklareras av er deldgare? Har far du som har handelsbolag
deklarationstips och hjalp att fylla i dina blanketter.

Gynnsamt vara dkta forening sip 24

Vireder ut begreppen for dig som deklarerar for en bostadsratts-
forening. Vad som galler beror pd om foreningen ar odkta eller
akta. Oftast ar det mest gynnsamt att vara en akta forening.

Borjaplaneranu SiD 26

Deklarerandet &r inte slut bara for att du lagt drets deklaration pa
ladan. Det kommer ett nytt ar, med nya regler, som det &r smart
att planera for redan nu.

Fragavaraexperter SiD?7

Vara experter - skattejuristerna Katarina Hultqvist fran
Fastighetsidgarna Stockholm och var krénikor Hans Tegnan-
der, skattejurist pa Svalner Skatt & Transaktioner - svarar pa
lasarnas fragor. De mest intressanta och allmingiltiga frdgorna
publiceras med svar pad www.fastighetstidningen.se samt i
Fastighetstidningen nr 4, 2010 - som utkommer den 26 april.
Har du en fraga?

Formulera en fraga och se till att ta med s& mycket
bakgrundsfakta som mojligt. Mejla den sedan till
fastighetstidningendeklaration(djgcommunication.se

- sista dag for fragor &r den 8 april.

Redaktion Ulla Werkell, 08-613 57 23, ulla.werkell@fastighetsagarna.se,

Katarina Hultqvist, 08-617 75 37, katarina.hultqvist@fastighetsagarna.se,

Johanna Moberg, johanna.moberg@mellan.fastighetsagarna.se, Anna Bjorklund,
08-588 330 97, 076-128 64 67, anna.bjorlund@jgcommunication.se

Ansvarig utgivare Hans Ohman, 08-613 57 33, hans.ohman(@fastighetsagarna.se
Artdirector Erik Uppenberg, 08-588 331 53, erik.uppenberg@jgcommunication.se
Layout Asa Hansson Omslagsfoto PeskyMonkey / Istock

: Annonsférsaljning NewsFactory AB, 08-545 03 597, www.newsfactory.se

. Tidningsproduktion JG communication

Repro Pelle Cederldf, Citat Marcom

* Tryck Sormlands Grafiska AB, Katrineholm 2009

. Ytterligare exemplar Bestills for 135 kr/ex (exklusive moms och porto) via
Byggtjanst, www.byggtjanst.se. Bilagan finns ocksa tillganglig i pdf-format
i under Bilagor p& www.fastighetstidningen.se
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DEKLARATION Arets nyheter

Vad giller for
agarligenheter?

Agarligenheter ir en ny form av dgande,
som inférdes under 2009. Till skillnad fran
en bostadsrattsinnehavare, dger innehava-
ren av en dgarldagenhet sjalva lagenheten.
Ochi ar ar det forsta gangen den hir typen
av lagenheter ska deklareras.

©® Taxering

En dgarldagenhet ska vid fastighetstaxering-
en varderas enligt samma regler som galler
for hyreshus.

Det innebar bland annat att dgarlagenhe-
ter ska taxeras vid samma tidpunkter som
hyreshusen samt att hyran ar en vardefak-
tor som ska beaktas nar taxeringsvardet
bestams.

Det innebar i sin tur att &gare av agar-
lagenhet, i likhet med dgare av hyreshus,
maste lamna en fastighetsdeklaration dven
vid den forenklade fastighetstaxeringen.
Det slipper ju smahusagare eftersom de
oftast far ett fardigt taxeringsforslag fran
Skatteverket och endast behdver skicka in
nya uppgifter om ndgot dndrats eller blivit
feliforslaget.

©® Inkomstbeskattning

Vid inkomstbeskattningen galler i dag sam-
ma regler for agarlagenheter som for andra
fastigheter. En dgarldagenhet som anvands
for eget boende raknas som en privatbo-
stadsfastighet respektive en privatbostad.
Om den anvands fér annat &ndamal blir den
en naringsfastighet.

® Uppskov

Det som i uppskovsreglerna kallas
ursprungsbostad och ersattningsbostad
omfattar dven dgarldgenheter. Det innebar
att innehavaren till en dgarldgenhet kan fa
uppskov med beskattning av kapitalvinsten
vid en forsaljning. | det fallet galler samma
villkor som nar man siljer ett smahus eller
en andel i en bostadsrattsforening.

@ Fastighetsskatt eller fastighetsavgift
For agarlagenheter galler i princip samma
regler, med samma skattesatser som for
smahus. De ska paforas statlig fastighets-
skatt eller kommunal fastighetsavgift,
for 2009 &ar den 6 362 kronor.

Reglerna tradde i kraft den 1 maj 2009.

Innehavaren av en dgarldgenhet kan fa
uppskov med beskattning av kapitalvinsten
vid en forsaljning.

Rot och hushallsnéiira
tjanster blev husavdrag

Husarbete d&r numera det sammanfat-
tande begreppet for hushallsarbete

och rot-arbeten. Avdrag kan fas med 50

procent av arbetskostnaden, men max
50 000 kronor per ar och individ.

Skattereduktionen &r kopplat till dgaren av
ett smahus eller innehavaren av en bo-
stadsritt. Det dr han eller hon som kan fa
skattereduktion for husarbeten. Eftersom
skattereduktionen ir kopplad till individen

och inte till fastigheten innebér detta att tva

. delégare till exempelvis en bostadsritt kan

. fa skattereduktion med sammanlagt

© 2 x50 000 kronor per ar, det vill siga

. max 100 000 kronor per ar.

. For en bostadsritt giller att arbetet ska

. utforas i bostaden och avse sa kallat inre

: underhall som bostadsrittsinnehavaren

. svarar for sjilv enligt bostadsrittslagen.

. Vad som omfattas av reglerna bygger i stor

. utstrickning pa praxis fran tidigare perioder
. med rot-avdrag och avdrag for hushallsnéra
' tjénster.

FAKTURAMODELLEN

® For arbeten som utforts

och betalats efter den sista :
: skattskyldige har betalat
sin faktura. Skattever-

juni 2009 giller den s3
kallade fakturamodellen.

® Fakturamodellen innebar :
: skattskyldige att beslut om
: utbetalning till foretagaren
: har gjorts samt hur stort

belopp som har betalats ut.
: 1juli 2009.

att den som koper hus-
arbeten bara betalar
halva arbetskostnaden

inklusive moms. Den reste- :
: Det belopp som erhallits i

rande arbetskostnaden far

: den som saljer husarbetet

fran Skatteverket nar den

ket meddelar sedan den
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: preliminar skattereduktion
: kommer att vara fortryckt
: ideklarationen och man

: behover alltsa inte lamna

¢ in en ansokningsblankett
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Bostadsréittsfﬁreningar
ska skatta pa rantan

Det har ratt oklarheter om privatbostads-
foretags ranteintikter, till exempel frén ett
sparkonto, ska tas upp i deklarationen. Fragan
har nu behandlats av Skatterattsnamnden som
den 24 april 2009 lamnade ett forhandsbesked
om att de ska tas upp som inkomst av narings-
verksamhet.

Bakgrunden ar att en bostadsratts-
forening vid taxeringen 2008 ansag
att ranteintakter skulle réknas
till den lopande driften av
fastigheten, och darmed
inte beskattas. Skatte-
verket beskattade
dock foreningens
ranteintakter
som inkomst av
naringsverk-
samhet med
hanvisning till
Skatteverkets
stallningsta-
gande angden-
de ranteintakter
i privatbostads-
foretag den 7
november 2007 (dnr
131 673718-07/111).

Men allm&dnna ombudet
hos Skatteverket var av en
annan asikt och begarde att Skatteréatts-
namnden skulle ldmna ett forhandsbesked
i fragan. For enligt 39 kap. 25 § IL, ska "ett
privatbostadsforetag i fraga om fastighet i
Sverige, utdver vissa i drendet inte aktuella
samfallighetsinkomster, inte ta upp inkomster
och inte dra av utgifter som ar hanforliga till
fastigheten.”

Skattefriheten for fastighetsinkomster infor-
des genom lagstiftning hosten 2006 och tillam-
pas pa beskattningsar som bérjar den 1 januari
2007 eller senare. Tidigare reglering innebar
sammanfattningsvis att en schablonintakt pa tre

¢ procent av fastighetens taxeringsvarde skulle

tas upp och att avdrag fick géras for rinta pa

: l3nat kapital som lagts ned i fastigheten samt
. tomtrattsavgild. Fastighetsinkomster beskat-
tades dd i inkomstslaget annan fastighet och
kapitalinkomster i inkomstslaget kapital.

Nar den nu gallande bestammelsen infordes

angavs i forarbetena att ett slopande av scha-

blonbeskattningen medfor att avdrag
inte langre far goras for ranta pa
l&nat kapital som lagts ned i
fastigheten, aterbetalning
av statliga rantebidrag
for bostadsdndamal
och tomtratts-
avgald. Vidare
uttalades att om
en bostadsratt-
forening eller
annat privatbo-
stadsforetag har
andra inkomster
som inte ingar i
sjalva fastighets-
forvaltningen, ska
sadana inkomster
pa samma sitt som i
dag beskattas.
Allménna ombudet ans&g
att ranteintakterna ska anses
hanforliga till fastigheten och att de darfor

MI0LSI/NITAVY ‘0104

. inte ar skattepliktiga. Skatterattsnamnden

. anség dock att ranteintakter inte ska anses

¢ hanforliga till fastigheten och darfor tas upp till
© beskattning.

Arendet &r nu dverklagat till Regerings-

: ratten, sa frdgan, som ar av stor betydelse for
manga bostadsrattsféreningar, ar dnnu inte

. slutligt avgjord. Men till dess att Regerings-

© réttens dom, forhoppningsvis med en dndring
 av Skatterattsnamndens beslut, kommer bor
Skatterattsnamndens beslut foljas vid deklara-
. tionen.

Hojd grins for arbete i egen regi

For fastigheter som inte omfattas av systemet om frivillig moms har granserna for uttagsbeskatt-
ning hojts. Det galler fastighetsagare som utfort arbeten i egen regi och dar lonekostnaderna dver-
stiger ett visst belopp. Tidigare har det beloppet legat pa 150 000 kronor men fran och med

2009 har lonegransen hojts till 300 000 kronor.

Fastlghetsavglfter
vid 2010 ars taxering

©® Flerbostadshus - fastighetsavgiften ar
1272 kronor per lagenhet, dock maximalt
0,4 procent av taxeringsvardet.

©® Smahus - fastighetsavgiften &r 6 362
kronor per varderingsenhet, dock maximalt
0,75 procent av taxeringsvardet. Oftast raknas
ett hus som en varderingsenhet, men finns
intilliggande lokaler, ekonomibyggnader eller
ytterligare hus kan fastigheten delas upp i
flera varderingsenheter.

@ Nyuppforda bostadsfastigheter - for dem
utgar ingen fastighetsavgift de forsta fem
3ren. Ar 6 till 10 ska 2 dgaren betala halva
avgiften. Vid 2010 ars taxering utgar full fast-
ighetsavagift for bostadshyreshus med viarde&r
1998 eller tidigare. For bostadshyreshus med
vardedr 1999-2003 utgar halv fastighetsav-
gift. (Vardedret dr oftast det ar da fastigheten
byggdes.)

® Obebyggd tomt-
mark och byggnader
under uppforande -
for dem utgar fortfa-
rande fastighetsskatt.
For tomtmark avsedd
for flerbostadshus ar
fastighetsskatten 0,4
procent av taxerings-
vardet. For tomtmark
avsedd for smahus ar
skatten 1 procent av
taxeringsvardet.

® Lokaler - for dem
utgar som tidigare en
fastighetsskatt med

1 procent av tax-
eringsvardet.
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Inventarier av mindre varde kan dras av direkt

. forbattrad mojlighet till omedelbart avdrag.
: Manga behaver inte langre tillampa reg-

: lerna om avskrivningar pa inventarier.

. Lagandringarna tradde i kraft den 1 juli

© 2009, men far tilldmpas pa beskattningsar
. som pabérjats efter den 31 december 2008.

M Ar anskaffningsvardet for en inventarie
lagre &n ett halvt prisbasbelopp , for &r 2009

21 400 kr exklusive moms, kan kostnaden
for den dras av direkt. Regeln galler alla
foretag, men ar en forenkling for framst
enskilda naringsidkare och mindre foretag,
som med de nya reglerna fatt en vasentligt
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DEKLARATION Arets nyheter

Nu ir det svarare att gora
avdrag {or rinteutgifter

Det har kommit nya regler som begransar avdragsratten for ranteutgifter for
foretag. Med foretag avses juridiska personer och svenska handelsholag.

Y0151 / 40014AT4 ‘0104

Reglerna giller for rintebetalning mellan
foretag i intressegemenskap. Féretagen an-
ses vara i intressegemenskap med varandra
om ett féretag direkt eller indirekt har in-
flytande och kan paverka beslut i det andra
foretaget eller om foretagen i huvudsak star
under en gemensam ledning.

© Rinteutgifter pa grund av
skuld till ett foretag inom samma
intressegemenskap, far under
vissa férutsittningar inte lingre
dras av. De nya reglerna omfattar
skulder som avser férvirv av
deldgarritter fran ett foretag i
intressegemenskapen.

® I vissa situationer medges
dock avdrag for rinteutgifterna.
Avdrag far goras om inkomsten
som motsvarar utgiften skulle ha
beskattats med minst tio procent
enligt lagstiftningen i den stat
dér det féretag i intressegemen-
skapen som faktiskt har ritt till inkomsten
hér hemma, om féretaget bara skulle ha
haft den inkomsten. Nér det féretag inom
intressegemenskapen som faktiskt har ritt
till inkomsten har méjlighet att fa avdrag
for utdelning ska tioprocentsregeln inte

gilla, om Skatteverket kan visa att savél for-
virvet som den skuld som ligger till grund
for rianteutgiften till 6verviigande del inte
ar affdrsmissigt motiverade.

©® Avdrag far ocksa goras for ranteutgif-
ter, oavsett hur motsvarande inkomst har
beskattats, om savil férvirvet som
den skuld som ligger till grund for
ranteutgifterna huvudsakligen ar
affirsmissigt motiverade.

® Sérskilda regler for back
to back-lan och fér interna lan
som ersitter tillfilliga externa
lan har ocksa inférts. Detta for
att reglerna om avdragsbegrins-
ningar inte ska kunna kringgas
genom att en extern langivare i ett
eller flera led agerar mellanhand
mellan langivande och lanta-
gande foretag som ingar i samma
intressegemenskap. Avdrag far
inte heller goras for réntor vid
externa lan som avser back to back-1an och
interna lan som ersitter externa sa kallade
tillfélliga 1an.

Reglerna tillimpas pa rinteutgifter som
belbper sig pa tiden efter den 31 december
2008.

Nya reglerhf
utdelningar

®Schablonbeloppet i den sa kallade forenk-
lingsregeln hojdes 2009 fran 2 till 2,5 inkomst-
basbelopp. Det innebar att for ett famansforetag
kan utdelningar upp till 127 250 kr tas upp som
kapitalinkomst. De beskattas d& med en skatte-
sats pa 20 procent.

@ Fran och med 2009 &r det den som &ger en
andel av aktierna i foretaget vid arets ingang
som ska tillgodoriknas arets gransbelopp. Om
ingen utdelning skett under dret ska ddremot
den som dger andelen vid drets utgéng tillgodo-
raknas gransbeloppet.

@ Kravet pa l6neuttag for att fa tillimpa loneun-
derlagsregeln sdnktes samtidigt fran 15 till 10
inkomstbasbelopp.

FAKTA Viktiga begrepp

genom gava anses gavomot- som till overvagande del anvands

Fastighet Vid kép 6vergar dganderatten till

en fastighet nar parterna traffar
Vad raknas som fastighet? ett bindande avtal. Kopevillkor
o fastighet med fastighetstill-
behor enligt jordabalken

e byggnad pa annans mark (l8s
egendom enligt jordabalken)
e®aven industritillbehor men de
asatts inget varde vid fastighets-
taxeringen.

Mark- och fastighetsinven-
tarier ingar i det skatterattsliga
fastighetsbegreppet. Avskriv-
ning sker dock enligt reglerna
for inventarier. Vid forsaljning
beskattas vinst pa inventarierna
som naringsinkomst. Vinst pa
resterande del av fastigheten,
exempelvis mark och byggnad,
hanfors i princip till kapitalin-
komst.

Skatt vid agarskifte

Fran nir beskattas ny dgare av
fastighet?

att tilltrade sker senare paverkar

inte dganderatten. Normalt ska
darfor koparen anses vara dgare

redan nar képekontraktet under- :

tecknas.
Den omstandigheten att kope-

kontraktet ofta anger att saljaren

ska svara for skatt med mera
fram till tilltradet saknar skat-
terattslig betydelse i forhallande
till Skatteverket.

Om kopekontraktet sager att
aganderatten till fastigheten
ska 6verga till képaren vid en
senare tidpunkt anses koparen
skatterattsligt vara agare forst i
samband med dganderattsover-
gangen, RA 1950 ref. 5, RA 1993
ref. 16. Kapitalvinstbeskattning
sker dock alltid det &r da kope-
kontraktet utfardas.

Nar fastigheten dverlamnas

tagaren vara dgare vid samma

tidpunkt som vid kop, det vill saga

nar dganderitten overgar. | regel
&r detta nar gavobrevet under-
tecknats, savida inte anges att
dganderitten ska dverga vid en
senare tidpunkt.

Vid arv ar dagen for arvskifte
avgorande. Mellan dodsfallet och
arvskiftet ar dodsboet dgare. For
enmansdodsbo 6verfors dgan-
deratten nar bouppteckningen
upprattats och registrerats, RA
1983 1:3.

Naringsfastighet
eller privathostad?

En naringsfastighet ar en fastig-
het som inte ar en privatbostads-
fastighet.

Med privatbostad avses en bo-
stad som innehas av en delagare
i ett privatbostadsforetag och

eller ar avsedd att anvandas av
agaren eller av nagon narstdende
till denne for permanent boende
eller som fritidsbostad.

Med privatbostad avses ett
smahus som till Gvervigande
del, det vill sdga mer an halften,
anvands eller ar avsett att
anvandas som permanent- eller
fritidsbostad av agaren eller till
honom nirstaende person. Fér
tvafamiljshus racker det med
att en vasentlig del, det vill saga
minst 40 procent, anvands eller ar
avsett att
anvandas
for eget
eller nar-
stdendes
boende.

Med
privat-
bostads-
fastighet
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Sa beriknas din skatt for 2009

Den beskattningshara forvarvsinkomsten for 2009 berdaknas genom att man
fran den taxerade inkomsten drar av grundavdraget. En allmin pensions-
avgift utgar med 7 procent pa inkomst av aktiv niringsverksamhet, dock inte

pa den del avinkomsten som dverstiger 410 760 kronor.

Jobbskatteavdraget: Sedan 2007 giller en skattelittnad for fysiska personer, det sa kallade
jobbskatteavdraget. Skatteldttnaden lamnas i form av en skattereduktion for skattepliktiga
inkomster av anstallning och aktiv ndringsverksamhet, (se fotnot), (arbetsinkomster).

For dem som vid beskattningsarets ingang inte har fyllt 65 ar uppgar skattereduktionen for

summan av arbetsinkomster till foljande belopp:

Underlaget fér skattereduktion fér en arbetsinkomst som dverstiger 2,72 prisbasbelopp (for in-
komstaret 2009 ca 116 400 kr) men inte 7 prisbasbelopp (299 600 kr) &r skillnaden mellan & ena
sidan summan av 1,363 prisbasbelopp (58 336 kr) och 6,5 procent av arbetsinkomsterna mellan

2,72 och 7 prishasbelopp och & andra sidan grundavdraget.

For en arbetsinkomst som dverstiger 7 prisbasbelopp ar underlaget skillnaden mellan
1,642 prisbasbelopp (70 278 kr) och grundavdraget. | bada fallen multipliceras underlaget
med skattsatsen for kommunal inkomstskatt for att fa fram skattereduktionen.

Bra att kdnna till:

® Procentsatserna for berdkning av posi-
tivt respektive negativt rantefordelningsbe-
lopp ar 7,89 respektive 3,89 procent.

@ Den sirskilda l6neskatten pa lon och
annan ersattning samt pa inkomst av aktiv
naringsverksamhet med mera har fran och

ter.

med 2008 avskaffats for personer fodda
1937 och tidigare.

® Skatt pa tjanster: Arbetsgivaravgifter
31,42 procent utgar i stéllet for egenavgif-

@ Skatt pa kapital &r 30 procent.
@ Den statliga formogenhetsskatten ar

avskaffad fran och med 2008 ars taxering.

Skattereduktion ska dven goras for allman pensionsavgift, underskott av kapital och

hushallsarbete/ROT.

Fotnot: Féren
aktiv narings-
verksamhet
krévs i regel att
den skattskyl-
dige arbetar i
verksamheten
under en tid som
motsvarar minst
en tredjedel av
en normal &rs-
arbetstid eller
550-600 timmar.
Ovrig verksam-
het &r passiv.

avses (under forutsattning att
smahuset &r en privatbostad)

@ smahus med mark som utgér
smahusenhet

@ smahus pa annans mark
®smahus med tillhérande tomt-
mark pa lantbruksenhet
etomtmark, om avsikten ar att
bygga en privatbostad pa den.

Inkomster i narings-
verksamhet

| inkomstskattelagen anvénds inte :
termen forvarvskalla som tidigare

i kommunalskattelagen. Nagon
ny motsvarande term anvands

inte heller i inkomstskattelagen. |

stallet anvands termen narings-
verksamhet for att beteckna den
verksamhet for vilken berak-
ningen gors.

All néringsverksamhet som
en fysisk person, dodsbo eller
handelsbolag bedriver ska

beskattas som en och samma

naringsverksamhet. Underskott

av en verksambhet, exempelvis

fastighetsforvaltning, kan kvittas

mot exempelvis konsultverksam-

het som bedrivs i enskild firma.
Daremot kan verksamhet

som forekommer som enskild

naringsverksam-

het inte kvittas

mot inkomst fran

handelsbolag,

eftersom det ror

sig om tva olika

naringsverksam-

heter. Varje han-

delsbolag, som en fysisk person

ager andelar i, raknas som en

avskild naringsverksamhet.

Kapitalvinst och
kapitalforlust

Kapitalvinst och kapitalforlust har
genom inkomstskattelagen ersatt
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-367 600

@ Avdrag for kostnader for resor med egen
bil till och fran arbetsplatsen och i tjinsten
medges med 18,50 kronor per mil.

Beskattningsbar inkomst

:367 601-526 200 : 526 201-

skatt

de tidigare begreppen realisa-
tionsvinst och realisationsforlust.

Privathostadsforetag

Till gruppen privatbostadsforetag
hor bland annat dkta bostads-
rattsforeningar. Med privat-
bostadsforetag avses
en svensk ekonomisk
forening eller ett svenskt
aktiebolag vars verksam-
het:
etill klart overvagande
del bestar i att at sina
medlemmar eller
deldgare tillhandahalla bostader i
byggnader som &gs av féreningen
eller bolaget, eller
e uteslutande eller sa gott som
uteslutande bestar i att at sina
medlemmar eller delagare till-

handahalla garage eller ndgon an- :

nan for deras personliga rakning
avsedd anordning i byggnader

kommunal : kommunal

kommunal
‘ +statlig inkomst- : +statlig ink.-
: skatt 20 % : skatt 25%

Aktiv verksamhet
egenavgifter 29,71 % (oavsett inkomst)

Passiv verksamhet
sarskild loneskatt 24,26 % (oavsett inkomst)

som dgs av foreningen eller
bolaget.

Privathostadsratt

Med privatbostadsratt avses en
andel i ett privatbostadsforetag,
om den till andelen knutna
bostaden ar en privatbostad.

Naringshostadsratt

Med naringsbostadsratt avses en
sadan andel i ett privatbostads-
foretag som inte ar en privat-
bostadsratt.

Odkta bostadsforetag

Bostadsforetag som inte utgor
privatbostadsféretag. Exempel pa
oakta bostadsforetag ar sa kallade
oakta bostadsrattsforeningar. En
andel i ett oakta bostadsforetag
utgor en "vanlig” delagarratt.
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Krangliga skatteregler

Skatteomrédet dr ett av de mest komplicerade rittsomraden dir det
dessutom sker forandringar i stort sett hela tiden. Det l6nar sig dér-
for att navigera ritt frin borjan. Att ha en skattejurist vid sin sida
kinns extra tryggt.

e All beskattning rorande narings-
fastigheter, aven jord- och skogsbruk

* Moms

* Generationsskifte

e Fastighetsforsaljning genom "“paketering”

e Kommunal fastighetsavgift - statlig fastighetsskatt
e Fastighetstaxering

* Bostadsrattsbeskattning

e Kapitaltillskott/férdelade lan i bostadsrattsforening

e Processforing

Valkommen att kontakta mig!

Katarina Hultqvist
Skattejurist
08-617 75 37

katarina.hultqvist@fastighetsagarna.se

Fastighetsagarna Stockholm AB
Alstromergatan 14 ¢ Box 12871, 112 98 Stockholm e Telefon 08-617 75 00 ¢ www.fastighetsagarna.se (valj Stockholm)
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DEKLARATION Beskattning av fastigheter

Fragor och svar om fastigheter i bolag

Hans Tegnander och Viktor Sandberg, skatte-

jurister hos Svalner Skatt & Transaktion, ger rad

om skatteeffekter for dig som star i begrepp att
kopa eller salja ett aktiebolag med "paketerade”
fastigheter. Skattekonsekvenserna varierar i
varje enskilt fall. Sa utred dem noga innan du
gar vidare med ett kop eller en forsaljning.

FRAGA: Jag ar en fastighets-
dgare som dger mina fastigheter
direkt, genom en enskild firma.
Vad ska jag téinka pa om jag ska
kopa ett fastighetsforvaltande
aktiebolag?

SVAR: Du kommer bland annat
inte kunna kvitta éver- och
underskott mellan den enskilda
firman och aktiebolaget. For

att hantera det kan du som
fastighetségare 6verlata de
direktigda fastigheterna till
fastighetsaktiebolaget eller
kanske till ett nytt systerbolag
dér aktierna i bada bolagen dgs
av ett moderbolag. Overlatelse
kan exempelvis ske genom skat-
teféormanlig gava, en sa kallad
Kattrumpa.

Men om det idag finns ett bra
underlag for rintefordelning,
dér overskottet pa forvalt-
ningen beskattas som inkomst
av kapital, kan det dock finnas
goda skil att behalla direkt-
dgandet.

FRAGA: Vad hinder om jag som
fastighetsdagare med direktagda
fastigheter saljer fastigheter
"forpackade”i aktiebolag?
SVAR: Om en fastighetséigare
siiljer fastigheter via

ett paketeringsfor-

farande hamnar
den skattefria
vinsten i den
dubbelbeskat-
tade bolags-
sektorn. For

att vinsten ska
bli skattefri

Nir fastigheten fran bérjan

. Higs av en eller flera fysiska

. personer kan dock en ren

. fastighetsforsiljning vara ett

© fullgott alternativ. Det giller

. sérskilt om aterforingen av ti-

. digare virdeminskningsavdrag
. samt eventuella utgifter for

. virdeh6jande reparationer och
. underhall ir begriinsade eller

: om det finns en rénteférdelning :
: som medfér att hela eller delar
. av dessa aterforingar beskat-

: tas som inkomst av kapital.

: Vid en fastighetsférsiljning

. hamnar vinsten direkt hos den
. fysiske personen och denne kan
. disponera 6ver vinsten utan yt-
. terligare inkomstbeskattning.

FRAGA: Vad ska jag tinka p4 vid
: kop av ett fastighetsbolag?

: SVAR: Vid ett kép av ett fast-

. ighetsbolag bor koparen vara

: observant pa om bolaget ér nytt
. dar fastigheten nyligen "for-

. packats” i bolaget eller om bola-
. get bedrivit verksamhet under

: en lidngre tid. T det senare fallet
: maste koparen gora en nog-

. grann undersékning av bolaget
. s att det inte finns forpliktel-

. ser eller oklarheter som kan

: medféra framtida kostnader.

. Exempelvis bor det undersskas

om det finns nagon
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: byggnaden vid ”paketeringen
© utgdrs vanligtvis av den del av
. siljarens skatteméssiga virde
. for fastigheten jimte stimpel-
. skatt som motsvarar byggna-

. dens andel av hela taxeringsvér- :
. det. Vid ett rent fastighetskop
: gors motsvarande fordelning

. avseende byggnaden pa képe-
. skillingen pa fastigheten plus

. staimpelskatten.

. pagaende skattetvist eller dis-

kussion med Skatteverket.

© FRAGA: Hur virderas en fastig-
het i ett bolag? Och hur beskat-

: tas den vid en forséljning?

: SVAR: Vid ett bolagskop kan

. fastighetens skattemissiga vér-
. de klart understiga fastighetens
]

. forutsitts det bland annat att

. aktierna i aktiebolaget siljs av
. ett annat aktiebolag.

. marknadsvirde. Overvirdet

. betalas genom kopeskillingen

. pa aktierna. Det uppkommer da
. normalt en diskussion om k-

. peskillingen ska reduceras med
© héinsyn till den ”latenta skat-

: ten” som foljer med i bolaget.

. Diarmed avses den skatt som

. skulle utlgsas om aktiebolaget i
. framtiden skulle silja fastighe-

© ten — den skatt som beléper pa

. skillnaden mellan det skatte-

. méissiga virdet och fastighetens
. marknadsvirde vid tidpunkten

for bolagskopet. Mot detta

. skulle kunna hivdas att &ven
. koparen av aktiebolaget troligen :
. kommer att silja fastigheten via
: en bolagsférsiljning.

© FRAGA: Hur paverkas virde-

: minskningsavdraget om jag

. koper en "paketerad” fastighet?
: SVAR:Vid en ”paketering”

© minskar utrymmet for virde-

. minskningsavdraget vilket ger

. en arlig 6kad skattekostnad

. for kdparen av aktiebolaget -

. jaimfort med om fastigheten

. direktforvirvats.

Avskrivningsunderlaget for

2

Viktor Sandberg
fran Svalner Skatt
& Transaktioner ar
skattejurist med
inriktning mot
svensk- och inter-
nationell foretags-
beskattning.

Exempel: Vid en forsdljning dr

© 2010 uppgdr det skattemdssiga

. vdrdet pd fastigheten till 2 000

. tkr for marken och 6 400 tkr for
. byggnaden. Marknadsvirdet dr
50 000 tkr.

Byggnadsvdrdets andel av

fastighetens totala taxerings-
. vdrde om 30 000 tkr uppgdr till
: 21000 tkr.

Vid en ”paketering” ar 2010,

. dér ”paketeringspriset” pa fast-
. igheten satts till det skattemés-
© siga virdet 8 400 tkr, kan det

. arliga avskrivningsunderlaget

¢ for byggnaden beriknas till 2 %
: x 21000 tkr/30 000 tkr (8 400

. tkr + (stimpelskatt 3 % x 30 000
. tkr eller )900 tkr) = 130 tkr. Vid
. ett direktkdp av fastigheten till
: marknadspris 50 000 tkr skulle
: motsvarande virdeminsknings-
. avdrag i stillet bli 2 % x 21 000
© tkr/30 000 tkr (50 000 tkr +

. (stampelskatt 3 % 50 000 tkr

. eller) 1500 tkr) = 721 tkr. Det

. lagre virdeminskningsavdraget
. vid en ”paketering” innebér en
. arlig 6kad skattekostnad for

. koparen av aktiebolaget jimfort
: med ett direktforvirv av fast-

. igheten.

FRAGA: Vad hinder med upp-

. skov med stampelskatten?

. SVAR: En kopare av ett aktiebo-
. lag betalar ingen stimpelskatt.

: Detta brukar framhéllas som en
. fordel vid ”férpackningar”. Vid
. overlatelse av fastigheter inom

. en koncern medges uppskov

: med stimpelskatten.

Detta uppskov upphor bland

. annat om koncernfoérhallan-

: det mellan 6verlatande och

. mottagande bolag upphér. Vid
. bolagskop bor koparen dirfor

© tinka p4 att bolaget ofta har en
. latent stimpelskatt hanforlig

. till ”paketeringen” av fastighe-
© ten som utldses nir bolaget far
* enny dgare. @

Hans Tegnander
ar skattejurist hos
| Svalner Skatt &

s ealy #7951 Transaktioner och

-l
—

forfattare till boken
Fastighetsskatt och
fastighetsavgift.



DEKLARATION Enskild néringsverksamhet

for dig som d

BLANKETTER DU BEHOVER

Forenklat eller
vanligt arshokslut?

Om du har en arlig nettoomséttning, forséiljni
som normalt uppgar till hogst tre miljonegl" {32532; e
.far du uppritta ett férenklat arsbokslut. Du far dock
inte 1.1.ppréitta férenklat arsbokslut om foretaget ska
uppr'atta arsredovisning. Det dr extremt ovanligt att
?n§kllfla ?ﬁringsidkare ska uppritta arsredovisning. Det
dr{ princip endast nir den enskilda firman dr modi'r ’
f?retagl en storre koncern. Du som inte far uppréitta_
forenklatﬂﬁrsbokslut, eller sjélv viljer att inte gora det
ska uppritta ett vanligt arsbokslut, det vill séiga ett ’
bo!<slut upprittat efter allménna redovisningsprinciper.
S}.(lllnagen ar huvudsakligen att for forenklat érsbokgl t
giller forenklade virderings- och periodiseringsregl .
]?eE finns ocksa férenklade skatteregler som bara fégrer.
tillimpas om ett férenklat arsbokslut har upprittats
E}}lklare regler om redovisning och beskattning vid '
forenklat arsbokslut dr att: e
."Maskiner och inventarier dras av omedelbart om
virdet understiger 5 000 kronor.

.End"ast riintor 6verstigande 5 000 kronor och varulag-
rets viirde 6ver 5 000 kronor periodiseras.

Lamna alltid NE-blankett
) Som enskild niringsidkare maste d i
limna NE-blanketten. Du slfanl:::aelﬁ;ﬂtel:

NE-blankett oavsett hur ma
manga NEA- -
ter du anviinder. ® planket

End.antag géller om du ocksa driver nédringsverksam-
lt(et iett ar.mat la;md 4n EES-land, da sadan verksamhet
ska redovisas pa en egen NE-blankett. De uppgifter i

10

Pa de kommande sidorna har vi
s.amlqt avdrag, regler och praktiska
tips fd? dig som sjilv fyller i din de-
klaration. Du far ocksa i tva exempel
se hur fastighetséigarna Ebba och
Karl deklarerat sina verksamheter.

g)‘h Skatteverket Inkomst av naringsverksamhet NE
Enskilda naringsidkare 010
Kalenderar Raken-
20 skapsar
39 Datum da bianketten fylls i

‘Blanketten ska [amnas av fysisk person och dodsbo som
bedriver enskild naringsverksamhet.

Information om hur du fyller i blanketten finns i broschyrerna
Bokforing, bokslut och deklaration del 1 och 2, SKV 282

31 Verksamhetens art

och 283. Belopp anges i hela krontal
Fastighetsfbrvaltnin _
33 34 Jag har inte tilampat reglema om 35 Personnummer redovisningsansvarig
sjélvstandig naringsverksamhet bedrivs (utandet [ |Ja [X] forenkiat arsbokslut

Don som redovisar samiiga tilgangar och skulder Samt intakler och kostnader i NE-blanketten
e gemensam verksamhet samt vid forenkiet ippaitslamnande for enkelt bolag. Om det &7 du
O ovisningsansvarig ska du fylla 1 dit eget personnummer.

Balansrékninglrékenskapsschema

Anlaggningstillgéngar Eget kapital -

E Byggnader och markanlaggningar ” 5504 000 Obeskattade reserver =

T
Avséttningar

]
2
g
L]
EN

Den skattskyldiges namn
Stark, Ebba

E_
** Ska inte fyllas i av den som uppriittar forenklat arsbokslut
Omsittningstillgangar
06
Varulager 10 000
o7
B7 | Kundfordringar 30 000
Ovriga fordringar _
00
Kassa och bank 265 000

ResuItatrékninglrékenskapsschema
akter Avskrivningar

Inta -
Forsalining och utfort arbete samt ovriga ‘Avskrivningar och nedskrivningar 128000

R1 | momspliktiga intékter byggnader och markanlaggningar -
‘Avskrivningar och nedskrivningar maskiner
ooh inventarier och immateriella tilgangar

21
+
Arets

E Momsfria intakter 4,000 000
o ¥ rawo| Avots rsuttat
Bokfort resultat 30
(fors bver till sidan 2 R12) (+1-)|= 410 500

Skulder

1%
B13| Laneskulder 6190 500

& Skatteskulder -
18
Leverantérsskulder 30 000

19
331 000}

Ovriga skulder

Bil- och bostadsforman m.m

B Rénteintakter m.m m

BLANKETT NE SIDAN 1

Se exempel Ebba Stark sidan 15

5
26
R7 |Anstalld personal - 78 000

=
a Rantekostnader m.m.

NE www.skatteverket.se

SKV 2161 utgava 3 09-10

NE-1
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egenforetagare

NE-BLANKETTENS UPPBYGGNAD

bl.anketten som ligger till grund f6r beskatt-
ning ska du fora over till Inkomstdeklaration
1, sidan 2. En vanlig situation &r att ett antal
S}:Sl.(OIl gemensamt dger en hyresfastighet
n?r}ngsfastighet, och dirmed anses driva ,
niringsverksamhet tillsammans.

Om ett arsbokslut upprittas for denna
gemensamma verksamhet kan varje deldgare
deklarera resultatet pa var sin NEA-blankett
De tar sedan upp sin del av resultatet fran .
N E:/.X-blanketten pa en NE-blankett. Om
deldgaren ocksa driver egen néringsverk-
samhe'zt kan denna verksamhet lampligen
redovisas pa NE-blanketten. Om du driver
flera verksamheter kan det vara praktiskt att
h"a en bokféring for varje verksamhet. Bok-
lf{orlngslagen innehaller sirskilda regl-er och
hr'av som s!fa.vara uppfyllda f6r att du ska fa

a en bokforing for varje enskild verksamhet
e.lller att du ska fa ha gemensam bokfo6rin;
for ﬂ"er bokforingsskyldiga. Dessa regler ﬁar
inte dndrats i och med inférandet av regle
om forenklat arsbokslut. g
On} du har flera verksamheter och vill
uppritta ett forenklat arsbokslut ska den
totala nettoomsittningen for alla verksam-
heter normalt understiga 3 miljoner kronor.
D'et kan vara en fordel att ha skilda bokfo- .
ringar for olika verksambheter, till exempel om
en verksamhet dr momspliktig restaurang-
verks¢.1mhet och en annan momsfri hyres}%’r—
valtnzn‘g. Genom att i dessa fall ha separata
bokforingar minskar risken att gora fel vid
momsredovisningen.

Identifiera och
beskriv verksamheten

(De hér anvisningarna foljer NE-
; .blat}kettens uppbyggnad.) Enskilda
nixrmgmdkare ska ha kalenderar som
ra!fenskapsiir. Om det finns synnerliga
s!fal kan Skatteverket medge annat ¢
rikenskapsar iin kalenderar.
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Skattemassiga justeringar av bokfort resultat

Bokfort resultat “
RA2| (fors over fran R11 sidan 1) (+H)|= 410 500

R13/ Bokforda kostnader som inte ska dras av. m
Bokforda intakter som inte ska tas upp -
& |ntékter som inte bokfdris men som ska tas upp. _
Kostnader som inte bokforts men som ska
16 | dras av
= 411 00
. Gemensam verksamhet - dverskott redovigad

R18|av annan'? eller min andel av underskott

A

A
S

Sammanlagt resultat av verksamheten

A

Gemensam verksamhet - underskott redovisad
av annan'® eller min andel av verskott'”

9000

Min andel som medhjélpande make () och
andel till medhjalpande make (-
Min andel av resultatet fran verksam-
heten/erna 402 000
Ovriga skatteméssiga justeringar, kostnader
in andel (Lex. utgifter for resor tl och fran
arbetet)

Ovriga skattemassiga justeringar. intakter min
andel

Outnyttjat underskott fran foregaende beskatt-
ingsar (R4  foregaende ars blankety)

BOvriga uppgifter

T viar du dragit av kostnader for personbil eler
e o loasad (hyrd) i naringsverksamheten
ler som ar bokford som tilgang?

2. Har du dragit av bikostnader for egen bil enligt
cehablon (18,50 kr/mil), ange beloppet

75
(K

76

3. Ranteutgifer enligt kontrolluppgifter o r 2009
R aragits av | naringsverksamhet, ange belopp

4. Vid restardosavskrivning: aterforda belopp f0r
- oeh nedskrivning, forsaljning och utrangering

5. Arets begarda och tidigare ars medgivna varde-
A inbeavarag pa byggnader som finns vid
beskatiningsarets utgang

6. Arets begarda och tidigare 4rs medgivna varde-
A o eavdrag pa markaniaggningar som finns
Vid beskatningsarets utgang

* Uppgift behdver bara lamnas av den som
R30 eller R31, eller som vid arets taxering
belopp som sparas til néista ars taxering

“har redovisat rantefordelning i ruta
har okat sitt positiva fordelnings-

Stark, Ebba

Negativ ranteférdelning (beloppet ors aven il
R31| ruta 55 pa INK1)

pensionssparkonto i naringsverksambeten
fbeloppet fors aven il rta 120 pa INKT)

ni _
Skogsavdrag/substansminskningsavdrag
enligt blankett N8
‘Aerforing av vérdeminskningsavdrag m.m.
1id avyttring av néringsfastighet och s 2v-
“kattning (skogs- och substansminsknings-
‘avdrag redovisas aven pa N8)
Uttag frén skogs-, skogsskade- eller upphovs

R27 | mannakonto

Inbetalning till skogs-, skogsskade- eller
upphovsmannakonto
Sverskott (+)/Underskott () fore rantefor-

@ delning = 402 000
posity rantefordelning, dock hagst dverskolt vid
129 (beloppet fors aven il wta 52 pa INKT)

00

896 000

£
& Aterforing av periodiseringsfond + 60 000
‘Overskott (+)/Underskott (1) fore avsatining
33| till periodiseringsfond
59
avsatining tll periodiseringsfond, dock hogst
30 % av overskott vid R33 - 136 477
‘Overskott (+)/Underskott (-) fore 8kning av
expansionsfond 2 = 318 446
60
Okning av expansionsfond, dock hogst dverskott
& Ve R35 (beloppet fors ven il rta 128 pa INK1)| - 318 446
Minskning av expansionsfond (beloppet fors
R37| aven till ruta 132 pa INK1)

A

& Sirskild Ioneskat pa pensionssparavdrag | R38
\id 2009 rs taxering medgivna avdrag for
egenavgifter eller sarskild ioneskatt
paforda egenavaier eller sarskid lbneskatt
enligt slutskatiebesked 2009
Sverskott (+)/Underskott () fore arets avdrag
for egenavgifter eller srskild loneskatt
Arets beraknade avdrag for egenavgifter eller
sarskild Ioneskatt
Sjukpenning hanforiig il denna naringsverk-
samhet

68
Almént avdrag. Vid konstnérlig och nystartad
néfingsverksamhet utnytjat underskott
(o +
6

eloppet fors aven 1ill ruta 45 pa INK1).
Underskott som utnytjas  kapital. Vinst vid
Svytting av néringsfastighet/naringsoostadsratt
och underskott i andelshus
‘verskott (+). Overfors tl INK1 sidan 2, rui2
R47| 100 eller 102
Underskott (3. Overfors il INK1 sidan 2 futa
RA8) 125 eller 126. Nasta ar fors beloppet till R24.
redovisar hela resulatet | R12

1a Anges av den som vid rep!

1b Min andel av resultatet kan hamias fran blankett NEA eller vid repr
N ovisning foras in direkt | NE-blanketten.

2 Fér berakning av rantefordelning och expal
SKV 2196.

nsionsfond, se berakningsbilaga

7. Ersatningsfonder vid beskattningsarets utgang
8. Kapitalunderlag for rantefordelning (positivt) *

9. Kapitalunderlag for rantefordelning (negativt) *

10. Positivt fordelningsbelopp som sparas tl nasta
ars taxering *

11. Kapitalunderlag expansionsfond (positiv) -

12, Expansionsfond vid beskatiningsarets utgang
** Uppgift behover bara lamnas ‘av den som vid peskattningsarets
Uigang har kvarvarande tllexpansionsfon

BLANKETT NE SIDAN 2

Se exempel Ebba Stark sidan 15
NE-2

Bilnr1 NE-2

' De.t innebdr att i princip samtliga né-
rlngsuldkare har rikenskapsar som omfattar
12 manader under perioden 1 januari till
31 december. Undantag giller nir nérings-
V?rlfsamheten pabérijas eller avslutas. Nar
?arlngsverksamhet pabarjas far rikenskaps-
afet (meatta hogst 18 manader, men det fil:;
f01;stas vara kortare, till exempel bara tva
n}anader. Nér verksamheten avslutas kan

rikenskapsaret vara kortare #n tolv manad

Fyll i vilken sorts rikenskapsar du har, .

om du pabérjat eller avslutat Verksamhe’—
ten samt vilken period som rikenskapsaret
omfattar. Rikenskapsarets lingd har bland
annat betydelse f6r hur stora avskrivnin;
du far gora pa inventarier. -

Skriv ocksa datum da blanketten fylls i
Bﬁima l1).1lpplgiift behovs for att kunna avg('jl.‘a
ilken blankett ar si i
Vilken blanks som dr sist upprittad, om
Vell"ksamhetens art, till exempel fastig-
hetsf6rvaltning, anges i kod 31. Om du har en
ne'tt.oomsdttning som normalt understiger 3
mzljooner kronor fdr du upprdtta ett forenk-
{at drsbokslut. Om du i stéllet upprittat ett
arsbok§lut enligt allménna principer ska du
k"ryssa ivid kod 34. Om forenklat uppgifts-
!amnande vid gemensam verksamhet eller
i enkelt bolag tillimpas ska den som gor en
fullstéindig redovisning uppge sitt person-
nummer vid kod 35. Vid sam#gande av
fastighet, av till exempel makar, kan en av

1
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DEKLARATION Enskild néringsverksamhet

» deldgarna utses att redovisa samtliga inkom-
ster och utgifter. Ovriga deligare redovisar
endast sin del av resultatet. Den som sjélv dr
redovisningsansvarig anger sitt eget person-
nummer.

Rakenskapsschema
(balans- och resultatrikning)

Rikenskapsschemat ir en
del av deklarationen. Det for-
enklade arsbokslutet iir i flera
avseenden identiskt med riken-
skapsschemat, men det dr en egen
sjalvstindig produkt.
Alla som upprittar forenklat arsbokslut far
anvinda kontantmetoden vid fakturering.
Nir kontantmetoden anvénds bokfors i prin-
cip bara in- och utbetalningar. I bokslutet
bokfoérs dock obetalda kundfordringar och
leverantorsskulder som finns vid
arets utgang. Kontantmetoden
ir enklare dn den sa kallade
faktureringsmetoden och
passar bra om verksamhe-
ten inte #r sa stor. Aven
den som bokfor enligt

faktureringsmetoden for att minska
far uppritta féorenklat - din skatt.
arsbokslut.

Skatteverket har tagit

fram en speciell blankett

SKV 2150, dir det forenklade arsbok-

slutet kan upprittas. Det férenklade bokslu-
tet ska den som &r bokforingsskyldig skriva
under och behalla. Det ska sedan behallas i
tio ar med ovrig rikenskapsinformation och
inte bifogas inkomstdeklarationen.

For den som uppriittar ett forenklat ars-
bokslut finns en sirskilt anpassad BAS-kon-
toplan. Det finns ocksa ett kopplingsschema
dér man pa elektronisk vig kan fora 6ver
uppgifter fran bokslutet till rdkenskapssche-
mat. Detta kopplingsschema kan héimtas pa
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BAS webbplats (www.bas.se). Det enda som
skiljer uppgiftslimnandet i rikenskapssche-
mat mellan f6érenklat arsbokslut och vanligt
arsbokslut dr att posterna B11 och B12
(obeskattade reserver och avsittningar) inte
far fyllas i av den som upprittar ett férenklat
arsbokslut.

Vidare redovisas om verksamheten &r
aktiv eller passiv, INK 1 koderna 100-102
och 125-126. Om det forekommer flera
verksamheter i niringsverksamheten ska
bedémningen om aktiv/passiv och antalet
arbetstimmar normalt ske utifran hela n-
ringsverksamheten.

Redovisning av moms

Du far bara redovisa momsen
iinkomstdeklarationen om ditt
beskattningsunderlag exklusive ge-
menskapsinterna forvirv och import
dr hogst 1 miljon kronor.
Beskattningsunderlaget ér det be-
lopp du berdknar momsen pa. Van-
ligtvis dr beskattningsunderlaget
detsamma som forséljningspriset
utan moms. Mervirdesskatten far
da redovisas pa inkomstskattede-
klaration INK 1 koderna 109-110.
Om du dr momspliktig, och inte
har redovisat moms varje eller var
tredje manad i skattedeklaration,
ska du lamna momsuppgifterna pa en
separat momsbilaga. Momsbilagan har i allt
visentligt samma uppgiftslimnande som
skattedeklarationen. Momspliktiga uttag av
fastighetsfoérvaltningstjdnster som en fastig-
hetségare utfor pa egen fastighet redovisas
pa momsbilagan ruta 05-07 — under forut-
sittning att de inte ingar i en momspliktig
verksamhet. Vid frivillig skattskyldighet vid
uthyrning av lokaler ldmnas sérskild skatte-
deklaration.

afrmiTer

R

N BLANKETT INK SIDAN 2

Se exempel Ebba Stark si

Samagande av fastighet

Vid samigande av fastighet
av till exempel makar kan en
av deldgarna utses att redovisa
samtliga inkomster och utgifter,
med mera. Ovriga deliigare redo-
visar endast sin andel av resultatet.
Om gemensam redovisning sker ska den
som gor en fullstéindig redovisning uppge
sitt personnummer vid punkt 35, blankett
NE. Representanten ska ocksa vara moms-
registrerad f6r den gemensamma verksam-
heten. Ovriga deligare behover inte redovisa
nagon moms. Intékter i fastighetsférvaltning
redovisas under koderna R1 och R2 med en
uppdelning pa icke momspliktiga hyres-
intikter, kod R2, och hyresintikter fran
uthyrning av lokaler som dr momsregistre-
rade, kod RI.

Vardet av fri hyra

Hyresintikter dr hyra i
olika former inklusive tilligg for
briinsle, el, vatten med mera samt
avgifter for tvittstuga, motorvirme
och dylikt.

Virdet av fri eller subventionerad hyra
avseende ligenhet som disponeras av fastig-
hetségaren eller nérstaende redovisas under
kod R3, om det inte ingar i beloppet kod RI.
Hyresvirdet bestims med ledning av hyran
for likvérdiga lagenheter i samma fastig-
het. Om sadan ldgenhet saknas faststélls
formansvirdet utifran bruksviardeshyran pa
orten. Skatteverket i regionen ger ut riktlin-
jer om bostadsférmansvirden.

Om ldgenhet ddremot hyrs ut med redu-
cerad hyra till utomstaende ska fastighets-
dgaren inte beskattas for det. Det giller dven
under vissa férutsittningar om hyresgisten
utfor enklare arbetsuppgifter i férvaltningen
at fastighetséigaren. Detsamma giller om
sadan uthyrning sker till anstélld personal
eller annan som utfor arbete at fastighets-
dgaren. Den reducerade hyran blir i det se-
nare fallet en l6nefé6rman som ska redovisas
pa den anstélldes kontrolluppgift. Till fast-
ighetsintiikterna hor exempelvis ersittning
fran hyresgist i samband med avflyttning
nér hyresgisten slipper aterstilla ligenheten
i ursprungligt skick.

Har hyresgésten under den tid som fastig-
hetséigaren innehaft fastigheten utfért ny-,
till- eller ombyggnad eller annan forbittring
ska fastighetségaren beskattas for virdet av
dessa arbeten det ar nér hyresavtalet 16per
ut, under forutsittning att dessa arbeten har
ett viirde vid denna tidpunkt. Fastighets-
dgaren far féra upp motsvarande belopp pa
byggnadens avskrivningsplan.

Naringsbidrag fran
kommun eller stat

Niringsbidrag fran kommun eller
stat beskattas pa olika siitt beroende
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pa vad avdragen anviints till:

@ Bidraget anvinds for en utgift som inte &r
avdragsgill = ej skattepliktigt

® Bidraget anviinds for en utgift som dr
omedelbart avdragsgill, till exempel repara-
tion = skattepliktigt avdragsaret

@ Bidraget anvinds for en utgift som hanfor
sig till en tillgang som skrivs av genom arliga
virdeminskningsavdrag till exempel om-
byggnad = avskrivningsunderlaget reduceras
med erhallet bidrag.

Forsakringsersattning

Forsdkringsersittning for
exempelvis skada pa byggnad
ar skattepliktig. Kostnaden for

att reparera skadan dr avdragsgill.

Om skadorna dr sa stora att byggna-
den maste utrangeras medges utrang-
eringsavdrag for vad som aterstar oavskrivet

pa byggnaden vid beskattningen.
Kostnaden for en nybyggnad fors pa
vanligt sitt upp pa en avskrivningsplan.

EN BILAGA TILL FASTIGHETSTIDNINGEN NR 3 APRIL 2010
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PP Typiskt for reparation
och underhall &r att
atgarderna normalt
maste vidtas en eller
flera ganger under bygg-
nadens livslangd. PP
]
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sadana fall kan det uppsta problem med
likviditeten i och med att forsidkringsersétt-
ningen ir skattepliktig fullt ut. Genom att
gora avsittning till en sa kallad ersittnings-
fond kan dock beskattningen skjutas upp.
Det bor observeras att nér en sadan forstord
byggnad siljs i framtiden ska det som avsatts
till erséttningsfond betraktas som medgivna
viardeminskningsavdrag. Da beskattas hela
avsiittningen som inkomst av néiringsverk-
sambhet.

Vid férsiljning av 16sa inventarier ingar
vinsten i niringsverksamheten. Detsamma
giller fér de delar av en fastighet som be-
handlas som inventarier, exempelvis mark-
och byggnadsinventarier.

Kontantmetoden

Den som bokfort enligt
kontantmetoden har bokfort in-
och utbetalningar. For att fa ratt
intiikter och kostnader och dirmed
riitt resultat maste ett antal boksluts-
hiéindelser bokforas vid drets slut.

Vid arets slut maste varulagrets virde be-
stimmas. Om virdet dr under 5 000 kronor
behover den som tillimpar férenklat bokslut
ej ta upp nagot virde. Om det vid arets slut
har skickats en faktura som &r obetald vid
arsskiftet finns en kundfordran.

I balansrékningen tas da kundfordringar
upp till det belopp som anges pa fakturan
inklusive moms. Om det vid arsskiftet finns
en obetald leverant6rsskuld tas den upp i
balansrikningen till det belopp som anges pa
fakturan inklusive moms.

Ovriga fodringar kan innehalla féljande
poster: Rianteinkomster éver 5 000 kronor
som hor till aret men erhalls nésta ar. Rén-
teutgifter 6ver 5 000 kronor som betalas i
ar men som hor till nésta ar. Koderna B6-B8
anvinds for justering fér kundfordringar,
forskottshyror med mera. Under kod B6
redovisas vidare till exempel lager av olja vid
utgangen av ar 2009.

Kostnader

Kostnader med mera i fast-
ighetsforvaltning tas upp under
kod R5.

Dessutom tas dvriga fastighets-
kostnader sasom kostnader for reparation
med mera upp under kod R5. Bland dessa
kostnader kan nimnas forsidkringspremier,
administrationsutgifter, utgifter for ren-
hallning, vatten, virme och serviceavgifter.
Avskrivningar tas upp vid kod R9 och rén-
tekostnader under kod R8. Vid kod R7 anges
kostnader for personal inklusive avgifter
med mera.

Fastighetsavgift
och fastighetsskatt

Erlagd fastighetsavgift/fastig-
hetsskatt redovisas vid kod R6.

Fastighetsavgiften pa hyreshus dr vid 2010
ars taxering ett fast maxbelopp pa 1272 kr
for varje bostadsldgenhet eller, om det ger en
lagre avgift, 0,4 procent av taxerat virde for
bostadsbyggnaden och tillhérande bostads-
mark.

For fastigheter med byggnader med vissa
yngre virdear reduceras fastighetsavgiften
helt eller till hilften.

For lokaler erlidggs fastighetsskatt om
1 procent och for industrienheter 0,5 pro-
cent pa det fastighetstaxeringsvirde som
asatts vid den allménna fastighetstaxeringen
ar 2007.

Underhall
kontra forbattringar

Griinsdragningen mellan repara-
tion/underhall och férbittringsarbete
ar viktig,
I de forra fallen medges direktavdrag for
hela kostnaden och i det senare fallet ska ~ »
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» den foras upp pa avskrivningsplan varvid
virdeminskningsavdrag medges.
Typiskt fér reparation och underhall 4r

att atgdrderna normalt maste vidtas en eller

flera ganger under byggnadens livsldngd.

Vidare ska det vara fragan om att bevara el-
ler aterstélla byggnaden i dess ursprungliga
skick. Dessutom brukar skyddsatgirder, lag-
ningar och justeringar riknas till reparation

och underhall.

Till forbattringskostnad hénfors ny-,
till- och ombyggnader samt atgérder som
innebdr att byggnaden far ett béttre skick

in den hade nir den senast var ny-, till- el-

ler ombyggd. Hit riknas ocksa arbeten pa

byggnadens stomme och varaktiga delar av

byggnaden.

Det idr vanligt att nyare och béttre bygg-
nadsmaterial tillfors byggnaden, exem-
pelvis treglasfonster i stéllet for tidigare

tvaglasfonster eller parkettgolv i stiillet for

plastgolv. Merkostnaden klassificeras som

forbattringsarbeten. Resterande del av kost-

naden far dras av direkt.
Vid stérre genomgripande renoveringar

av byggnad dir planlsning och ldgenhets-
sammansittning dndras har det varit svarare

att kunna réikna till exempel malningsar-
beten pa flyttade viggar som reparation
och underhall. Mgjligen kan det sa kallade

utvidgade reparationsbegreppet medfora en
forandring i riktning mot direktavdrag dven

i dessa fall. Det utvidgade reparations-
begreppet innebir att indringsarbeten

som normalt kan pariknas i den bedrivna
verksamheten ska jimstiillas med repara-
tion och underhall. Denna bestiimmelse

gilllde tidigare endast for lokaler men ska

numera ocksa tilliimpas pa bostéder.

Om reparation och underhall finansieras
med statliga riintebidrag medges inte nagot
direktavdrag. Kostnaderna ska i stillet féras

upp pa plan och skrivas av genom arliga
virdeminskningsavdrag.

Det kan férekomma att den totala
byggkostnaden da éverstiger den berik-

nade kostnaden som ligger till grund for
rintebidraget.

1 sadant fall far reparationskostnaden
anses ligga pa toppen, det vill sidga i forsta
hand kvittas ombyggnadskostnaden mot
den bidragsberiknade kostnaden. Nimnas
kan att mojligheten att ans6ka om rin-
tebidrag upphérde 1 juli 2007. For redan
beviljade rintebidrag kommer en utfasning
ske for att sedan upphora helt ar 2012.

Avskrivningar

Avskrivningar pa byggnader,
markanliggningar, maskinell
utrustning och inventarier med

mera gors vid koderna R9 och RIO.

Ej aterférda virdeminskningsavdrag vid
beskattningsarets utgang som avser bygg-
nader och markanlidggningar uppges under
ovriga uppgifter, punkterna 5 och 6, blankett
NE sid 2. Virdeminskningsavdrag medges
inte for markkostnader inklusive gatumarks-
ersittning. Inventarier i verksamhet vars
bokféring inte avslutas med arsbokslut far
endast avskrivas med 25 procent, sa kallad
restviirdeavskrivning. Under 6vriga uppgif-
ter uppges under punkt 4 aterférda belopp
fér av- och nedskrivning, forsiljning och
utrangering vid restvirdeavskrivning.

Ranteintakter och utgifter

Rinteintéikter tas upp
vid kod R4.
Detta giller rantor pa
bankmedel med mera som ingar
i fastighetsférvaltningen. Dit hor
ocksa rinta pa kundfordringar. Statliga
réntebidrag tas upp som inkomst samtidigt
som fullt avdrag gors for alla rinteutgifter i
férvaltningen och da dven i de fall rintebi-
drag erhalls.
Rinteutgifter i forvaltningen dras av
under kod R8. Detta giller bland annat réinta
pa sadana lan som anvénts for att finansiera

BFS

Berakningsbilaga
Fastighetsavgift och
fastighetsskatt, hyreshus m.m.

Foretag
tark, Ebba

Namn
Stark, Ebba
Stark,

Underlag

Skatte-
ift for Hyreshus " Andel o

Fastighetsavg
Fastighetsbeteckning Typ
|

3
=
=3
o
=3
=]

Underlag fér 0,4% 3816 000

Underlag fér 0,2%
Underlag for 0,0%

Fastighetsavgift 0,4%
Fasﬂghelsavgiﬂ 0,2%

Fastighetsavgift 0,0% 3816 000

15264 Summa underlag

= Skattet Underlag

Summa fastighetsavgift
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férvirv av och investeringar pa fastigheter.
Rénta pa andra skulder, till exempel leveran-
torsskulder som hanfors till fastighetsfor-
valtningen, hor ocksa hit.

Aven om korrigeringar numera sker via
rinteférdelning vid direktéigande och i
handelsbolag ska under néringsverksamhet
avdrag endast goras pa lan med mera som
hor till verksamheten. For andra lan sker
avdrag under inkomst av kapital.

Som avdragsgilla kapitalkostnader riknas
dven drojsmalsrintor, avgifter fér uppliagg-
ning av lan, kostnad for gravationsbevis,
aviseringsavgifter, rintekompensation vid
fortida inlésen av 1dn med mera. Aven valu-
takursvinster och -férluster redovisas pa kod
R4 respektive kod R8.

Skattemassiga justeringar

Resultatet fran en ni-
ringsverksamhet kan delas in
iresultatet pa foretagsniva och
pa individniva. Det beror pa att
néringsverksamheten kan drivas

gemensamt av flera personer, till
exempel flera syskon.

Under koderna R13-R16 redovisas dérfor
skatteméissiga justeringar for intdkter och
kostnader som avser den gemensamma
verksamheten och som giller verksamhetens
alla niringsidkare. Under kod R21 och framat
redovisas individuella justeringsposter som
inte paverkar 6vriga niringsidkare. Har kan
ocksa till exempel kostnader bokféras som
inte tidigare bokforts, men som ska dras av
fran beskattningen.

I de fall make inte ir deldgare och diarmed
inte beskattas for férvaltningens resultat,
kan maken anses vara medhjilpande make.
Inkomstuppdelningen sker i dessa fall vid
kod R19 och kod R20. Under kod R19 tar den
som endast dr medhjilpande make upp sin
inkomst. Kod R20 anvinds av den make som
redovisar forvaltningen, varvid medhjéil-
pande makes andel dras av. Uppgift om den
andre makens (dgarens) personnummer ska
ldmnas vid punkt 35.

Om det fanns ett outnyttjat underskott vid
2009 ars taxering dras detta belopp av vid
kod R24.

Vid forsiljning av niringsfastighet ska
tidigare medgivna virdeminskningsavdrag
och avdrag for virdehojande reparationer
under beskattningsaret, och de fem nirmast
foregaende, aterforas till beskattning under
inkomst av niringsverksamhet. Motsvarande
géller nar niringsfastighet dndras till pri-
vatbostadsfastighet. Vissa undantag giller.
Redovisning sker under kod R26.

Kontroll och statistik

Har du dragit av bilkost-
nader for egen bil enligt
schablon (18,50 kr/mil), anges
beloppet under punkt 2 Gvriga
uppgifter. »

EN BILAGA TILL FASTIGHETSTIDNINGEN NR 3 APRIL 2010



Exempel: Ebba Stark, vanligt bokslut

Ebba Stark ir exempel pa en fastighets- : Redovisad vinst &r 410 500 kronor, kod R12.
dgare som deklarerar pi NE-blankett med Medlemsavgiften till Fastighetsigarna pa 500
vanligt bokslut. : kronor &r inte avdragsgill varfér korrigering gérs
. vid kod R13. Bokforingsmassiga och skattemas-
Fastighetsdgaren Ebba Stark dger en hyres- siga avskrivningar pé byggnaden justeras mot
fastighet. Fastigheten bestar av tolv stycken : varandra. | detta fall &r avskrivningarna lika stora
bostadsldgenheter. och ingen redovisning sker.
Den inkdptes den 1 januari 2003 for 8 miljoner : Ebbas make har hjalpt till i forvaltningen med
kronor inklusive lagfartskostnader. Taxerings- © 100 timmar. Beloppet (100 x 90 kronor) 9 000 kro-
vardet uppgick vid anskaffningstidpunkten : nor dras av vid kod R20 och tas upp till beskatt-
till 5 miljoner kronor varav 1 miljon kronor i * ning hos medhjilpande make p& en niringsbilaga
markvarde. Underlaget for fastighetsskatt for : som ldmnas av honom. Avdragsritt féreligger
lokaldelen utgjorde 2 310 000 kronor inkomst- . for marknadsmassig lon. En timersittning om 90
aret 2009. Totala taxeringsvardet fér ar 2009 © kronor godtas utan narmare utredning.

uppgick till 11,5 miljoner kronor. Ebba Stark bor
sjalvi en av lagenheterna.

Eftersom hyresintakterna overstiger 3 miljo-
ner kronor far Ebba Stark inte anvinda reglerna
om férenklat arsbokslut och maste darfor
kryssa i ruta 34 att hon inte tillampat forenklat
arshokslut.

Hyresintakterna med 4 000 000 kronor kod R2
avser de periodiserade intikterna pa resultat-
rakningen, det vill séga alla betalda hyror for
januari-december och fordringar for hyror for

: Darefter gors olika dispositioner som inte
. finns i bokforingen utan enbart ar skattemassiga
. justeringar.

. Réntefordelningsunderlaget framriknas pa
hjalpblankett SKV 2196/Né sida 1 med ledning av
. forhallandena vid ingdngen av beskattningsaret,
det vill sdga den 1 januari 2009. Huvudregeln for
. fastigheter ger ett anskaffningspris for fastighe-
: ten med 8 000 000 kronor. Lagfartskostnaden in-
gar i anskaffningskostnaden pa samma sitt som

degr;asttalc;.sfarmén kan redovisas bland hyresin-  : 1avskrivningsunderlaget. Alternativregeln &r inte

takterna, exempelvis som uttag pa privatkonto . aktuell eftersom fastigheten anskaffats efter den

eller redovisas separat vid kod R3. Ebba Stark 1januari 1991. Om fastigheten innehéller inven-

har inte bokfért ndgon hyra for den egna ldgen-  : tarier, ska dessa inte ha redovisats som fastighet

heten. Hyresvardet ar 73 000 kronor. : vid huvudregeln utan bland dvriga tillgangar. =
: Huvud- och alternativregeln ar inte helt jam- %

Kostnaderna redovisas enligt féljande: Resultat- : forbara i sddant fall. Alternativvirdet jimkas z

rékning/rikenskapsschema, blankett NE : ivissafall. Det hogsta vérdet véljs. Uppgifter g
: om dvriga tillgdngar och skulder hémtas fran n

Lopande kostnader for fastighetsforvaltningen, ~ : balansrékningen. Avséttning till periodiserings- g

exklusive lonekostnader med 60 000 kronor samt : fond har skett enligt foljande: r

sociala kostnader med 18 000 kronor, men in- . ) . . E

klusive betalning till Fastighetsigarna varav 500 Vid 2004 till 2009 ars taxeringar avsattes totalt 2

kronor i medlemsavgift samt reparationskostna-  : 166 000 kronor till periodiseringsfond, VilkEt_
derna 3173 136 kronor redovisas vid kogR5. | reducerar underlaget. Under 2009 har det gjorts
: ett kapitaltillskott pa 15000 kronor som ej varit

avsett att varaktigt 6ka det egna kapitalet. Aven

Underlaget for fastighetsskatt var 2 310 000 detta minskar Underlaget, >

kronor ar 2009, vilket innebar att fastighetsskat-
ten &r 23 100 kronor (1 procent pa 2 310 000).

Fastighetsavgiften ar 1 272 kronor per bostads- Taxering Belopp kr
lagenhet, dock hogst 0,4 procent av taxerings-
vardet for dessa varderingsenheter. Fastigheten 2005 25000
har 12 bostadslagenheter, vilket innebar att
fastighetsavgiften &r 15 264 kronor (12 x 1272), © 2007 31000
alternativt 36 760 kronor (0,4 procent pa
24000

9190 000). Underlaget for fastighetsavgiften © 2009
0,4 x 3816 000 = 15 264 kronor redovisas pa :

INK 1. Fastighetsavgiften och fastighetsskatten
ar totalt 38 364 kronor och redovisas vid kod Ré.

Berakningsbilaga BF S

Fastighetsskatt pa
hyreshus med lokaler m.m.

jamn

[
stark, Ebba
Stark, R:

Loner 60 000 kronor respektive sociala avgifter
18 000 kronor redovisas vid kod R7.

Foreag.
tark, Ebba aiken
“ 2009-01:01 -2000-1231

rderingsenhet for 10

Uppgift om avskrivningar p& fast egendom kod R9
hamtas fran bokslutet, i detta fall 128 000 kronor.
Ranteintakter i forvaltningen ar 2500 kronor kod Hyreshus | Lokaler (v3

R4 och rantekostnader 247500 kronor kod R8,
varav 11 000 kronor medtagits pa kontrolluppgift, : BLANKETT BFS SIDAN 3
varfor Ebba reducerat punkt 53 INK 1 med 11 000 : Exempel Ebba Stark. (Under-
kronor. Hyresvardet av fri bostad for Ebba Stark laget for fastighetsskatt)

73 000 kronor redovisas vid kod R3. :

2310 000

IR Underlag for 1,0%
EN BILAGA TILL FASTIGHETSTIDNINGEN NR 3 APRIL 2010 Fastighetsskatt 1,.0% Underlag for 0,4%
Fastighetsskatt 0.4% dorl 2310 000
Summa fastighetsskatt 23100 summa underlag I




DEKLARATION Enskild néiringsverksamhet

Exempel: Ebba Stark, vanligt bokslut

med hégsta tilltna belopp, 30 procent av
: 454 923 kronor, det vill saga 136 477 kronor
‘ . vilket redovisas vid kod R34.
> . Ebba Stark viljer att gora avsattning till expan-
sionsfond med 318 446 kronor vilket ryms inom
kapitalunderlaget. Takbelopp for expansions-
fond bersknas pa hjilpblanketten utifrn de
tillgdngar och skulder som ingar i naringsverk-
samheten vid beskattningsarets utgang till en
ny procentsats, 135,69 procent.

Ebba Stark har gjort en avsattning till ex-

pansionsfond med 150 000 kronor vid 2009 ars
taxering.

gors ej vid kod R40 och kod R41 avseende
sarskild loneskatt. Pa sida 2, blankett NE,
ska under o6vriga uppgifter lamnas vissa upp-
gifter avseende kontroll och statistikfragor.
Punkt 5, vid beskattningsarets utgang ej
aterforda vardeminskningsavdrag, var i Eb-
bas fall 896 000 kronor. Punkt 3, ranteutgifter
enligt kontrolluppgift for ar 2009 som dragits
av i naringsverksamhet, var i Ebbas fall
11 000 kronor. Kapitalunderlag for rantefor-
delning var 89 700 kronor, punkt 8. Vidare
positivt fordelningsbelopp som sparas till
nasta ars taxering, 9 700 kronor, punkt 10.

» Ebba har sparat 9 700 kronor i fordel-

Frén och med taxeringen 2010 har expan-
sionsfondsskatten sankts till 26,3 procent.

Kapitalunderlag expansionsfond (positivt)
595023 kronor fylls i under punkt 11. Ebba

Normalt kommer dvergdngen ske med automa-

lamnar dessutom in hjalpblankett Né till
Skatteverket trots att hon inte behdver for att
forsakra sig om att hennes sparade rantefor-
delningsbelopp ska ge henne majlighet att ta
upp niringsinkomster sdsom agt beskattad
kapitalinkomst utan sociala avgifter i stallet

for hogt beskattad naringsinkomst med
sociala avgifter. @

ningsbelopp fran 2009 ars taxering, som
laggs till. Avsattning till expansionsfond

har vid tidigare taxeringar gjorts med totalt
150000 kronor varfor 72 procent harav blir
108 000 kronor. Efter avdrag blir fordel-
ningsunderlaget 89700 kronor. Fordelnings-
beloppet blir 7 077 kronor framraknat vid
kod 843/13. Detta fors over till NE sidan 2,
kod R30. Hon sparar resterande del, 9 700
kronor, och upptar beloppet under dvriga : ’*
uppgifter blankett NE sidan 2 punkt 10. :

Den avsattning till periodiseringsfond
som gjordes vid 2004 ars taxering maste
aterforas till beskattning vid arets taxering,
beloppet redovisas darfor vid kod R32, NE.
Avsattning till periodiseringsfond sker

tik och hon behéver inte géra nagonting. Ebba
Stark kommer att fa tillbaka ett belopp mot-
svarande 1,7 procent av den fond som hon hade
vid taxeringsaret 2009, i detta fall 2 550 kronor.
Under 2009 har icke varaktiga kapitaltillskott
lamnats med 20 000 kronor vilket minskar un-
derlaget for berakning av takbelopp. Justering

Den skatlsky diges namn

Stark, Ebba

Rénteférdelning och expansionsfond
Person-/C

- taxeringen 2010 N6
39 Rattelsedatum (ar, man, dag)

Bilaga till blankett NE
OBS! Blankett N6 dr numera

Den ska inte lamnas till Skatteverkete c?ccl‘wal(sc»tn'|er{|1e’rljlgtlep BLANKETT N6 SIDAN 1
A. Berakning av kapitalunderiag for Se exempel Ebba Stark.

) h B. Berékning
g ocl

samt forandring av expansionsfond
?;T del av tillgang:r och skulder som ingér i narings- Din del av tillgangar och skulder som ingar i nirings-
Vi ingéng er vid i utgang
omaregen oren fasughe‘é Halften av medel pa skogskonto m.m. 920 |+ Halften av medel pa skogskonto m.m 935 |+
" - och alte! eln for var i
= astighet ampas bade huvud- O ¢ alternativreg ten |Sadana andelar dar vinsten vid férsalj . o
virde av fastighel . oreramoss bade 14 L gogen oler sty beckatias ingsveriononet (921 [+ Sadana andelar dar vinsten vid forséning
Har flera fasugnetssrpa sarskild bilaga- Va\fghe,.. rvats vid olika tidpunkler beskattas i gsverksamhet (936 |+
. i a e fo
1amnas uppgiftem® B o1y fastighet om .
sepbafoig J,?i,‘;‘-‘n"%k e\} el sK\?255- Varde av fastighet enligt sidan 2 922 [+ 7232000 | |viirde av fastighet enligt sidan 2 937 [+ 7104 000
se br
Bostadsréit (anskaf fningsutgift) 923 [+ 938
) +
Huvudregel aggningar til peskatiningsarets ingand
ch markanla
Anskaffningsvarde for mark, byggnader o Ovriga tilgangar 924 |+ 24000 | |6vriga tilgangar 939 |+ 305 000
n
i 12009 -
Vardeminskningsavdrag Lo m. taxeringsare! Skulder 925 6887 000 | |skuider 940 |- 6 551 500
A
1d rantefordelning)
d beskattningsarets ingang (vid rénte Erséttningsfonder 926 |- 941 |-
varde vi
: |Summa periodiseringsfonder vid i i
affingar under beskaningsaret pestatingsarots nging 027 |- 166 000 | [Sesiaiingsaresoiang " 042 |- 242477
Anskal
. i 12010 »
. - for taxeringsare |Andra obeskattade reserver 930 |Andra reserver 945 |-
ar
) Outny ttjat underskott av narir rks het
- i ingsv erksamhet
aring av vardet, oxempelvis P 92 delavyttring Vid beskatiningsarets ingang enigt NE 931 |+ et oy nderskott vid beskatinings- 946 |+
Korrigs
{onsfond) Icke varaktiga kapitaltillskott til
vid expansions’ 192 kapitaltiliskott til naringsverk- - Overgangspost vid 1995 ars tay
virde vid peskattningsarets utgang ( samheten under beskattningséret 2008 932 15 000 | |(ev: Korngerad vid 16662000 é);:':ggenng) 947 [+
ade for0 1991-01-00) 72% av expansionsfonden vid 2009
tivregeln (endast for fastigheter anskaffa Xenng 933 |- 108 000 | |sérskiid post 948 |+
Iternativre
A g»\// erg)erggzprgdslv\/‘éd’g 999957 260'3 O(axsnng 851 Icke varaktiga kapitaltiliskott naringsv erk-
i 03 g ars taxering) + |samheten under beskatiningsaret 2009 949 20 000
Taxeringsvarde 1
Sérskild post
I (s6 nedan) rskild post 929 [+ Kapitalunderlag Overskott (positivt) 950 |= 595 023
pro Sparat fGrdeiningsbelopp frén 2009 ars 934
axering +
N 4 Bverstiger 9700 Underskott (underskott) =
Del av taxeringsvarde 52 - 1993 ars taxering for 4@ &1 avdraget 951
N .m. vid 1982 - _ -
Vardeminskningsavdrag r: varde” o utforts pa Kapitalunderlag for ~ Overskott (positivt) |852 |= 89 700 | Berakning av expansionsfond
10 % av "Delav taxering e ny-, til- och ombyggna rantefordelning B
- veeo , . ositiv t kapital
Tillkommer anska«"{33§Y§§‘.’§fu\. beskatiningsarets ingand Underskott (negativt) |853 |= iging onigavan 0 4 estatngsarets
fastigheten fr.o-m 2000 s
) tom kni 5
4 fastigheten for {axeringsaren 1994 Berikning av férdelningsbelopp * mukiplicerat
\ardeminskningsavdrag pa f& med 13560% = [868 810 843
5 < dotning) Positivt kapitalunderlag x 7,89%
arets ingang (vid ranteforde (= positivt férdelningsbelopp) 843 (= 7077 i
" i ttnings:
virde vid peskal :\legauvi Kapitalunderlag x 3,89%
= negativt fordelningsbelo =
Anskaffningar under peskatiningsaret a2l 860 vid arets ingang 865 |+ 150 000
Sparat férdelningsbelopp fran 2009 Okning
v g av expansionsfond
- kningsavdrag for taxeringearet 2010 ars taxering 863 |+ 9700 | |f6rs th ket NE " 870 |+ 318 446
Vardemins! S ———
g ng;‘f,{;;ijﬂ'm;g;‘;:;:w 261 |- Minskning av expansionsfond
e, crompelS pga = 16 777 | [1ors til blankett NE 864 |~
Korrigering - cpansionsfond) Negativt fordelningsbelopp
- . bsskau"ingsérets utgang (vid exp férs till blankett NE 862 |= vid e uigang 866 |- 468 446
Virde Vi Utny ttjat positivt férdelningsbelopp Fardek
fors tll bl _ * Férdelningsbel i
- et e 077 7077 | gt 45 et s ottt v s o
or 0 2 N
procentsats for Ev. kvarvarande positiv! férdelnings- ot rameya e & 12 manader sa fordeningsbeloppot origeras
54 % for smahus belopp som sparas ill nésta ars taxering 867 |= 9700
g 9 for hyreshus
wl BLANKETT N6 SIDAN 2
N K
39 % for lantbrul

Se exempel Ebba Stark.
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> Avskrivningar

Om sgaren sjilv uppfort
byggnaden ir avskrivningsun-
derlaget den faktiska kostnaden.
I de fall dér fastigheten har forvir-
vats bebyggd gors en fordelning av kope-
skilling plus lagfartskostnader pa mark
och byggnad utifran taxeringsvirdet.

En fastighet kops for 4 miljoner kronor.
Hérav avser 200 000 kronor inventarier.
Lagfartskostnaden &r 60 000 kronor. Tax-
eringsvirdet uppgar till 2 miljoner kronor
varav byggnadsvirdet dr 1 700 000 kronor.

Avskrivningsunderlaget for byggnaden
blir:

3860000 kr x 1700000
2000 000
Markvirdet dr 519 000 kronor. Anskaff-
ningspriset fér inventarier uppgar till
200000 kronor.

Det finns vissa mojligheter att jimka
ett sadant avskrivningsunderlag. Senare
kostnad for ny-, till- eller ombyggnad jamte
forbattringskostnader liggs till byggnadens
avskrivningsunderlag. Vid gava och arv
overtar den nye dgaren det avskrivningsun-

=3281000 kr

derlag som den forre dgaren hade. Den arliga
avskrivningen sker med en procentsats per
ar enligt Skatteverkets allménna rad och
meddelanden.

Hus som till minst 75 procent anvénds for
visst indamal anses i sin helhet ha denna
karaktir. For ett hus som exempelvis till 75
procent innehaller ett hotell och resterande
del bostider medges avskrivning med tre
procent som om hela byggnaden inrymt
hotell. Vid annan blandad anvéindning gors
en sammanvigning. Vid hilften hotell och
hélften bostiider blir till exempel avskriv-
ningsprocenten:

©0,5x3%)+(0,5x2%)=2,5%

Enligt tidigare bestimmelser fanns
mojlighet att bryta ut viirdet av virmepan-
nor, hissmaskinerier och annan jamforlig
maskinell utrustning ur byggnadsvirdet.
Dessa tillgangar kunde da skrivas av efter ett
hogre procenttal dn for byggnaden i 6vrigt.
Bestdimmelserna om mojlighet att bryta ut
maskinell utrustning ur byggnadsvirdet och
skriva av efter ett hogre procenttal upphérde
att gilla den 1juli 1990. Utgifter for utbyte
av sadan utrustning far dras av omedelbart

Exempel: Karl Frisk, forvenklat bokslut

som reparationsavdrag. Om sadan utrustning
byts ut och om ritt till avdrag for reparation
av byggnaden féreligger, medges dock inte
avdrag for utrangering.

Numera ingar dessa tillgangsslag i
byggnadsvirdet och far skrivas av efter
den procentsats som giller fér byggnaden.
Avskrivningsunderlaget bestar av de kost-
nader som fastighetsigaren lagt ned under
sin innehavstid. Vid kop 6vertar den nya
dgaren inte séljarens avskrivningsunderlag
for markanldggningar. Siljaren far i stillet
skriva av hela det oavskrivna virdet vid
férsiljningen. Om 6verlatelsen gérs i form
av gava eller arv 6vertar den nye dgaren
avskrivningsunderlaget.

Till markanldggning hér markarbeten,
végar, korplaner, parkeringsplatser och
dylikt. Virdeminskningsavdrag kan goras pa
markanliggning med 5 eller 10 procent.

Numera behovs inte nagon fullstindig
redovisning vare sig av byggnader, markan-
laggningar eller inventarier. Utrdkningen
gors i stillet pa hjélpblanketten SKV 2194,
”Berikning avskrivningar”. Dokumentet
ska sparas for att per byggnad och markan- »

Karl Frisk dr exempel pa en
fastighetsdgare som deklarerar
pa NE-blankett med forenklat bokslut.

Karl Frisk agare till hyresfastighet. Ebba
Starks kusin Karl Frisk har den 1 juli 2009

kopt en hyresfastighet fér 7 200 000 kronor  :
inklusive lagfartskostnad. Fastigheten bestar :
endast av bostader. Taxeringsvardet for ar
2009 uppgick till 5 miljoner kronor.

Hyresinbetalningarna under aret ar
417 000 kronor, kod R2, eftersom de ar
momsfria. Vid kod R4 redovisas aven rante-
inkomster med 1 000 kronor. Under kod R5
redovisas forvaltningsutgifter 97 500 kronor
samt utgifter for reparationer och underhall
80 500 kronor. Fastigheten har tolv bostads-
lagenheter.

Karl agde inte fastigheten den 1 januari :
2009 och betalar darfor ingen fastighetsavgift :
vid 2010 ars taxering. Han har ingen anstalld :
personal och darmed inga utgifter for lon
med mera. Han skoter fastigheten sjalv.
Rantekostnaderna, 153 000 kronor, redovisas :
vid kod R8. :

Alla foretag som far uppritta forenklat
arsbokslut far anvanda kontantmetoden.
Kontantmetoden innebar att Karl under
l6pande ar bara bokfor foretagets betal-
ningstransaktioner, det vill sdga bara in- och
utbetalningar. :
| bokslutet ska han ocksa bokfora obetalda :
kundfordringar och leverantérsskulder som :
han har vid arets utgang. Om han vid arets
slut har skickat en faktura som ar obetald :
vid arsskiftet sa har han en kundfordran. Hur :
storleken pa kundfordringarna férandrats
under aret paverkar hur stora hans intakter

EN BILAGA TILL FASTIGHETSTIDNINGEN NR 3 APRIL 2010

blir i resultatrakningen. | balansrakningen tar :

han upp kundfordringen till det belopp som
anges pa fakturan inklusive moms. Om han
tror att han inte kommer att fa fullt betalt s&
ska han bara ta upp det belopp som han tror
att han kommer att fa in.

Hyresfordringar 6 000 kronor anges séledes
vid kod B7. Varulagrets vérde vid arets slut
ar 2 000 kronor. Om vardet ar under 5 000
kronor behdver han inte ta upp nagot lager
om det forenklade arsbokslutet tillampas.
Karl har vid arets slut fatt en faktura pa

21 000 kronor som &r obetald vid drsskiftet.
Han har d& en leverantérsskuld.

| balansrikningen tar han da upp leve-
rantérsskulderna till belopp som anges pa
fakturorna, inklusive moms. Under kod B15
redovisas utgdende leverantérsskulder 21000
kronor. Under kod B14 redovisas eventuella
personalskulder for till exempel skatt. Kost-
nadsrantor ska bokforas vid betalningstillfal-
let. Sammanlagda rantor som overstiger 5
000 kronor ska dock periodiseras i bokslutet,
det vill sdga bokforas som intakt eller
kostnad det ar den avser. Karl har betalt
153 000 kronor i rinta under ar 2009, varav
19 000 kronor avser ar 2010. Han minskar
beloppet under kod R8 med 19 000 kronor och
tar sedan upp samma belopp 19 000 kronor »

MOO0LSI/STIINVA 337 *NOILYHLSNTTI
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» som ovrig

fordran under

kod B8.

Fastigheten

koptes den 1

juli 2009 for 7200 000

kronor. Taxeringsvardet for ar 2009 ar
5000000 kronor varav byggnadsvardet
ar 3900000 kronor. Avskrivningsunder-
laget blir 3 900 000/5 000 000 x 7 200
000 eller 5 600 000 kronor. Byggnaden
inneh3ller endast bostader. Avskriv-
ningen blir 56 000 kronor (5 600 000 x 2
procent x 6/12), vilket redovisas under
kod R9. Karl Frisk bor i en lagenhet i
huset. Formansvardet 70 000 kronor
redovisas under kod R3. Resultatet
fran en naringsverksamhet kan delas
in i resultatet pa féretagsniva och pa
individniva.

Under koderna R13-R16 redovisas
skattemassiga justeringar for intakter
och kostnader som avser den gemen-
samma verksamheten och som galler
verksamhetens alla naringsidkare.
Under koden R21 och framat redovi-
sas individuella justeringsposter som
inte paverkar ovriga naringsidkare.
Karl driver inte sin verksamhet med
nagon annan, det finns emellertid inte
nagot som hindrar honom att géra sina
skattemassiga justeringar under kod
R13-R16. Karl har glomt att bokfora en
kostnad pa 30 000 kronor och drar dar-
for av denna kostnad under R16 ifran
beskattningen. Avsattning till periodi-

seringsfond gors med maximalt belopp
(90 000 x 30 procent = 27000 kronor).
Eftersom fastigheten forvarvats under
aret finns ingen ingdende balans som
kan ligga till grund for rantefordelning.

Enligt Skatteverkets mening kan
ranteférdelning tillatas dven i nystartad
verksamhet. Fordelningsunderlaget
berdknas da med utgangspunkt i den
ingdende balans som uppréttas nar
verksamheten startar. Eftersom Karl
inte ar tvungen att gora rantefordel-
ning, dé underlaget inte &r negativt,
viljer han att avsta. Aven en avsattning
till expansionsfond skulle kunna ske.
Fastighetsvirdet faststalls utifran hu-
vudregeln. Alternativregeln forutsatter
att fastigheten anskaffats fore 1991. Till
fastighetsvirdet ldggs andra tillgédngar
som kassa och bankmedel. Avdrag gors
for intecknings- och andra skulder samt
periodiseringsfond.

Det finns en mojlighet for Karl att
utnyttja expansionsfonden och betala
26,3 procent i skatt. Karl valjer dock
att redovisa resultatet under inkomst
av naringsverksamhet. Under kod R43
dras arets berdknade loneskatt av med
schablonavdrag om 20 procent eller

12600 kronor. Overskottet i kod R47 blir
50 400 kronor. @

é@)‘h skatteverket

i 6 om
Blanketten ska lamnas av fysisk person och dédsbo s

bedriver enskild naringsverksamhet.
tion om hur du fyller i blan

'Sf,‘i?&?né’ bokslut och deklaration del 1 och 2, SKV 262

och 283. Belopp anges i hela krontal.

Bon skatiskyldiges namn

i tilgang
* Den som redovisar samtliga
va gemensam verksamhet samt \gd for
<om ar redovisningsansvarig ska du f

BaIansrékninglrékenskapsschema
Anlaggningstillgangar

Omséttningstillgangar

Kundfordringar -

Intakter

E Momsfria intakter
m Bil- och bostadsforman m.m.

Ranteintakter m.m.

» ldggning ha kontroll pa vilka belopp som
ska aterforas vid forséljning. Under 6vriga
uppgifter blankett NE sidan 2 redovisas vid
beskattningsarets utgang ej aterforda virde-
minskningsavdrag som avser byggnader och
markanldggningar, punkterna 5 och 6.

Inventarier

Som inventarier riiknas
byggnadsinventarier, markin-
ventarier, l6sa inventarier samt
anslutningsavgifter och anliggnings-
bidrag.

Byggnadsinventarier édr sadana delar i en
byggnad (ej bostidder) som ir avsedda att
direkt tjina driften. I en lokalfastighet hor
exempelvis butiksinredning, rulltrappor,
ventilations- och klimatanldggningar till
byggnadsinventarier.

I en hotellbyggnad 4r exempelvis inred-
ning i vatutrymmen byggnadsinventarier
ochien industribyggnad dr det till exempel
maskiner, rils och traversbanor.

Ledningar for el, vatten, avlopp och gas
kan vara avsedda bade fér byggnadens
allménna anvindning (byggnad) och dess
speciella anviindning (inventarier).

Avskrivningsunderlaget férdelas efter hur
stor del av ledningarna som anvinds for de
olika &indamalen. Om ledningarna anvinds

ketten finns i broschyrema

o for
Torenklat uppgifislamnande
i ditt eget personnummer.

H -

— & Leverantorsskulder
H Kassa och bank _

Resultatréikninglrékenskapsschema

Forsaljning och utfort arbete samt dvriga _
momspliktiga intakter .

NE

Inkomst av nﬁringsverksamhet 2010

Enskilda naringsidkare

Kalenderar Raken-
X |2009 skapsar
39 Datum da blanketten fylls |

:

Forson-Jorganisationsnummer

35 Personnummer redovisningsansvang
34 Jjag har inte tilampat reglerma om
|| forenklat arsbokslut

I kostnader | NE-blanketten
enkelt bolag. Om det ar du

Eget kapital - :
8 00!

er

Obeskattade reserv

E Byggnader och markanlaggningar - 5544 000

5 Mark och andra tilgangar som inte far 1600 000 _)beSkame csorver
skrivas av

Avsiattningar
B_

_ -&_\vséﬁnmgar
H Ovriga anlaggningstillgangar

** Ska inte fyllas i av den som uppra

ttar forenklat arsbokslut.
Skulder

16
4500 000

T
21000

B16| Ovriga skulder

Avskrivningar .
Krivningar och nedskrivningar i 56 000
a é;;gnader ‘och markanlaggningar
ingar och nedskrivningar maskiner
g e e e

Se exempel Karl Frisk (NE
forenklat bokslut)

till minst 75 procent for nagot av dessa
dndamal hdnfors hela kostnaden till den
kategorin.

Markinventarier

Som markinventarier riiknas
anordningar som ir avsedda att
anvindas tillsammans med maski-
ner och andra byggnadsinventarier,
samt exempelvis stiingsel och ledningar.
Aven hir sker en fordelning i likhet med
vad som giller ovan betriffande byggnad
och inventarier. For anslutningsavgifter och
anldggningsbidrag tillimpas inventarieregler
for investeringar fran och med 1991. Hit rik-
nas exempelvis VA-avgifter, anslutning till
kabel-teve samt frik6p av parkeringsplatser.

Losa inventarier

Exempel pa 16sa inventarier
dr kontorsutrustning, verktyg
och fordon. Omedelbar avskrivning
medges for inventarier av mindre virde.
Med mindre viirde avses att anskaffnings-
virdet exklusive moms understiger ett halvt
prisbasbelopp, d.v.s. 21 400 kronor exklusive
moms ar 2009. Om flera inventarier har ett
naturligt samband gors bedémning utifran
deras sammanlagda anskaffningsvirde.
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Om den ekonomiska livslingden antas

uppga till hogst tre ar far kostnaden dras av
pé en ging. I RA 1995 ref 96 medgavs sidant

avdrag fér datorutrustning. Malet géllde
ett tidningsfoéretag som anvénde datorer i
produktion av annonser med mera. Det &r

dock tveksamt om samma bedémning skulle
goras for datorer som brukas i fastighetsfor-

valtning.

1 6vriga fall gors rakenskapsenlig av-

skrivning enligt huvudregeln pa oavskrivet
virde (30-procentregeln) eller med en arlig

avskrivning pa 20 procent av anskaffnings-

kostnaden. Bland kraven pa rikenskapsenlig

avskrivning finns att den skattskyldige ska
ha en ordnad bokforing som avslutas med
arsbokslut. Om inte detta och andra krav {6

rikenskapsenlig avskrivning uppfylls far av-

skrivning i stiéillet goras enligt restvirdeme-
toden med 25 procent av oavskrivet virde.

Réntefordelning
och expansionsfond

(Hjdlpblankett ”Berdkning, rdnte-
fordelning och expansionsfond”, SKV
2196 eller enligt ”skatteprogrammen”,
hjdlpblankett N 6. Hdinvisning sker nedan

till bada blanketterna). Nista steg ir att

redovisa riantefordelning, periodiserings-
fond och expansionsfond. Riinteférdel-
ning och expansionsfond beriknas pa
hjilpblanketten.

Fordelningsunderlaget for rianteférdelning
faststills med ledning av tillgangar och skul-
der vid ingangen av beskattningsaret, det vill
siga iregel den 1 januari 2009. Om underla-
get var negativt per den 1 januari 1994 blir
detta en sa kallad 6vergangspost som vid
pafoljande taxering bildar en tillgangspost.
Foljden blir att detta negativa kapital inte

drabbas av negativ rintefordelning. Sadan
kan ddremot bli aktuell om det egna kapi-
talet minskat mellan den 1 januari 1994 och
den 1 januari 2009.

Fastighet som inte ir lagertillgang tas en-
ligt huvudregeln upp till anskaffningsvirde
for mark, byggnader och markanldggningar
med reduktion for virdeminskningsavdrag
till och med 2009 ars taxering. Med vér-
deminskningsavdrag jimstills avskrivning
mot ersittningsfond, ateranskaffningsfond
och dylikt. En alternativregel far anvindas
for fastigheter anskaffade fore den 1 januari

1991.

Vérdet motsvarar taxeringsvérdet ar 1993
x 48 procent for hyreshusenheter (54 pro-
cent for smahus-, 64 procent for industri-
och 39 procent for lantbruksenheter). Till
detta virde ldggs ny-, till- eller ombyggnader
som utforts pa fastigheten fran och med den
1januari 1993.

Reduktion gors for virdeminskningsav-
drag vid 1982-1993 ars taxeringar i den man
de nagot ar dverstigit 10 procent av 48 pro-
cent x 1993 ars taxeringsvirde (hyreshus).
Virdet minskas vidare med alla virdeminsk-

ningsavdrag oavsett belopp vid 1994-2009
ars taxeringar.
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Bokfért resultat )
& {fors bver fran R11 sidan 1) (+-)

Bokforda kostnader som inte ska dras av

M Bokforda intakter som inte ska tas upp

mmanlagt resultat av verksamheten

ors

Gemensam verksamhet - underskott redovisad
R19| av annan@ eller min andel av verskott

Min andel som medhjalpande make (+) och
ndel till medhjalpande make (-)

iga justeringar, kostnader
Katteméssiga justeringar,
g ﬁ‘:r:lga?\dsel (tox. utgifter for resor tilloch fran

betet)

T

5 ardemi drag m.m.
terforing av virdeminskningsav ]
ﬁd avyngng av néringsfastighet och s.k. av

Ovriga uppgifter

Skattemassiga justeringar av bokfért resultat

Negativ réntefordelning (beloppet fors &ven il
120 000 ruta 55 pa INK1)
tas u _
M ntakter som inte bokforts men som ska 1as UPPL7v
- Kostnader som inte bokforts men som ska ) 30 00! mah
s ing av expansionsfond, dock hogst ove!
alénllinag;(belo?)pet fors aven till ruta 128 pa INK1)

90 000

a

-6 tt redovisad
Gemensam verksamhet a\/erskod rskon"’
av annan '@ eller min andel av undel

a
Min andel av resultatet fran verksam- - 90 000
R21 | heten/erna

arl
g skatemissiga justerngar, nakler min _
andel
foregaende beskatt-
Outnyttjat underskott fran
@ ningsyérl (R48 i foregaende rs blankett)
Skogsavdrag/substansminskningsavdrag
enligt blankett N8

av
tag o soge- skogsskade-clr ppOYS: _
R27 | mannakonto
Inbetalning tll skogs-, skogsskade- eller
upphovsmannakonto
verskott (+)/Underskott (4 fore rantefor- | _ 90000
delning *
Positiv ranteférdelning, dock hogst bver'il}zo‘ﬂ vid
R29 (beloppet fors aven il ruta 52 pa I )

& Aterfiing av periodiseringsfond

Bverskott (+)/Underskott () fore avsattning

ill psriodiserings'ﬂnd

: 59

Avséittning tll periodiseringsfond, dock hogst | _ 27000

30 % av overskott vid R33

Overskott (+)/Underskott () fore skningav | _
R35| expansionsfond

=]

Minskeing av oxpansionsfond (beloppe 015 _
R37/| aven till ruta 132 p2 INK1)
Egna pensionspremier eller inbetalning pa
toi ’
{beloppet fors aven till uta 120 pa INK1)
& Sérskid Ioneskatt pa pensionssparavdrag | R38 _
Vid 2009 rs taxering medgivna avdrag for
egenavgifter eller sarskid loneskatt
pafrda egenavgifter eller sarskild Ioneskatt
enligt slutskattebesked 2009
Bverskott (+)/Underskott (- fore ir:g ;vdrag _
for egenavaifter eller sérskild 16n: =
Avets beraknade avdrag for egenavgifter eller | _
sarskild loneskatt
Sjukpenning hanforlg till denna naringsverk-
samhet

Almént avdrag. Vid konstnérlig och nystartad
nringsverksamhet utnytjat underskolt

(beloppet fors aven {ill ruta 45 pa INK1).

j ital. Vinst vid
rskott som utnyttjas i kapital )
laJ\Tydnenng "av naringsfastighet/naringsbostadsratt
och underskott i andelshus

Overskott (+). Overfors il INK1 sidan 2, ruta
R47/ 100 eller 102

brs tll INK1 sidan 2, ruta
erskott (-). Overfors till INI

R48 :j;; et 126, Nasta ar fors beloppet til R24, —

dovisar hela resultatet i
representantredovisning re s

‘aAngesn?!Veld o rseosr\:\ug& P hamtas fran blankett NEA eller vid representant

T iraning foras in direkt i N;-b!an‘:‘eﬁen. -

2 For berakning av och exp

SKV 2196.

d, se berd

il eller latt
i av kostnader for personbil el
Rty Orog oasad (hyrd) | néringsverksamheten
Giier som r bokford som tillgang?

i for egen bil enligt
. Har du dragit av bilkostnader
2 e aion (18,50 krimi), ange beloppet.

i ifter for ar 2009
anteutgifer enligt kontrolluppgifter
* §§£‘§f§ggus " | néiringsverksamhet, ange belopp

. aterforda belopp or
stardesavskrivning: aterfor
- \:vd b nedskrivning, forsélining och ulrange;l;\g -
: dgivna vrde-
begarda och tidigare ars me
5 ﬁ{?\lsskmr?gsavdrag pa byggnader som finns vid
beskattningsarets utgang

6. Arets begarda och tidigare ars medgivna varde- 81

A b savrag pa markaniaggningar som finns
Vid beskattningsarets utgang

- —
Trar redovisat rantefordelning i ru
e Eler s 'amgsa?;xg o aring har Gkat sit positiva fordelnings-

ler R31, eller som vi
E;g;;lz Som sparas til nasta ars taxering

7. Ersatiningsfonder vid beskainingsérets ulgang

6. Kapitalunderlag for rantefordelning (positivt) *

IRl BLANKETT NE SIDAN 2
- R ity  Se exempel Karl Frisk
ars taxering "
- (NE forenklat bokslut)
56 000 11 Kapitalunderlag expansionore T

87
12, Expansionsfond vid beskattningsarets Ulgang

T Uppgift bendver bara lamnas av den som vid beskattningsarets
Ugang har kvarvarande tll xpansionsfon

Det alternativ som for varje fastighet
ger hogsta virde viljs, eftersom ett stérre
positivt fordelningsunderlag medfér att en
storre andel av 6verskottet av férvaltningen
kapitalbeskattas.

Bland 6vriga tillgangar redovisas 16sa
inventarier, byggnads- och markinventarier,
bankmedel och kontanta medel som tillhor
fastighetsfoérvaltningen.

Skulder &r bland annat lan som hor till
forvaltningen och leverantdrsskulder. Skat-
ter och avgifter som debiteras som prelimi-
nér och slutlig skatt tas ej med som tillgang/

skuld.

Detsamma giller fér expansionsfonds-
skatt. Mervirdesskatt som inte redovisas i
deklarationen och dérmed ej heller i preli-

minérskatt, arbetsgivaravgift och loneskatt
for anstilld tas med.

De avsittningar till periodiseringsfond
som dragits av vid tidigare ars taxeringar
reducerar fordelningsunderlaget.

Tillskott till ndringsverksamheten ingar
i underlaget for rantefordelning. Sadana
tillskott som gjorts i annat syfte &n att var-
aktigt 6ka kapitalet i forvaltningen ska dock

reducera underlaget, under férutsittning att
de finns kvar vid tidpunkten for berikning
av férdelningsunderlaget, det vill siga vid
ingangen av aret.

72 procent av expansionsfonden vid 2009
ars taxering dras av. Vid 1995 ars taxering
nir den sa kallade 6vergangsposten skulle
faststillas berdknades fastighetens virde en-
ligt den metod som gav det l4gsta virdet. Pa
sa sitt skapades en stor 6vergangspost som
fick anviindas som tillgangspost nér underla-
get bestimdes vid pafoljande taxeringar. Det

var dirfor viktigt att denna post var sa stor
som mojligt.

Den 6vergangspost som beridknades vid
1995 ars taxering utgor en pluspost vid 2010
ars taxering, kod 851/3. Vid 1999 ars taxering
skulle 6vergangsposten korrigeras i de fall
fastigheten, da 6vergangsposten bestdmdes,
virderats enligt den metod som gav det
lagsta virdet.

Det fordelningsbelopp som inte utnyttjats
vid 2009 ars taxering ldggs till arets under-
lag, kod 934/5.

Rénteférdelning sker om fordelningsun-
derlaget koderna 852-853/12 ir stbrre dn
+- 50 000 kronor.

Positiv rintefordelning ér frivillig men
negativ rianteférdelning ir obligatorisk. Posi-
tivt fordelningsunderlag x 7,89 procent, kod
843/13a, bildar positivt rinteférdelningsbe-
lopp. Negativt férdelningsunderlag x 3,89
procent utgor negativt sadant belopp och tas
upp under kod 860/13b.
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DEKLARATION Enskild néringsverksamhet

»  Eventuellt sparat fordelningsbelopp frin

20009 ars taxering tas upp under kod 863/14.
Positivt fordelningsbelopp visas under kod
861/15a. Utnyttjat positivt rintefordelnings-

belopp fors till blankett NE kod R30.
Positivt fordelningsbelopp far helt eller
delvis sparas till 2011 ars taxering, kod

867/17. Negativt fordelningsbelopp 6verfors

fran kod 862/15Db till NE kod R31.
Positivt fordelningsbelopp reducerar

resultatet av niringsverksamheten och fors i
stéllet till kapitalinkomst, INK 1 kod 52. Ne-

gativt fordelningsbelopp laggs till naringsin-
komster och dras fran kapitalbeskattningen,

INK 1 kod 55.

Periodiseringsfonder

Periodiseringsfond ska ater-
foras senast inom sex ar. Frivillig

aterforing kan dock ske tidigare for att
till exempel ticka en forlust. Avsittning
till periodiseringsfond vid 2004 ars taxering

ska Aterforas vid arets taxering. Aterféring

redovisas pa blankett NE kod 32. Avsittning

med 30 procent av 6verskottet till och med
kod R33 tas upp under kod R34 blankett
NE. Utifran de uppgifter som redovisats i

tidigare deklarationer kommer Skatteverket
att redovisa periodiseringsfonder i den spe-
cifikation som bifogas inkomstdeklarationen.

Hjalpblankett
SKV 2196, N6 igen

Fordelningsunderlaget for expan-
sionsfond faststiills pa hjdlpblanketten.

Dessa uppgifter fylls i endast av den som ska

avsitta till expansionsfond. Uppgifterna dr
i stort desamma som vid rinteférdelningen
men med den skillnaden att berikningen
ska goras utifran forhallandena vid beskatt-
ningsarets utgang.

Detta innebir att fastighetens virde &ven

reduceras med virdeminskningsavdraget vid

2010 ars taxering.

Avsittningen till periodiseringsfond avser
vad som dragits av till och med 2010 ars tax-
ering och som inte aterforts till beskattning.

Ett positivt kapitalunderlag multipliceras

BLANKETT BFS SIDAN 2
Se exempel Karl Frisk sidan 17

med 135,69 procent, varefter framriknat be-
lopp redovisas under kod 868/10b. Beloppet
anger griansen for det hogsta tillatna virdet

pa expansionsfonden.

Foregaende ars expansionsfond finns un-
der kod 865. Under 6vriga uppgifter pa NE-
blanketten sidan 2 redovisas kapitalunderla-
get for expansionsfond. Uppgiften behover
bara limnas av den som vid beskattningsar-
ets utgang har satt av till expansionsfond.

Redovisning
av expansionsfond

(Ater till blankett NE). Vid tax-
eringen 2010 giiller att du maste
berikna hur stort belopp som expan-
sionsfonden hogst far uppga till pa ett
sdrskilt siitt.

Vid taxeringen 2010 har skattesatsen for
expansionsfond sénkts fran 28 procent till
26,3 procent. Av den anledningen kommer
du att fa tillbaka 1,7 procent av din expan-
sionsfond. Vid arets taxering beridknas
dérfor din maximala expansionsfond pa
ett sdrskilt sitt. Sinkningen av expansions-
fondsskatten sker genom att Skatteverket
med automatik aterfor (minskar) din fond
fran foregaende ar och gor ateravsittning
(6kar) med samma belopp. Vid aterféringen
far du tillbaka 28 procent och vid aterav-
sittningen betalar du 26,3 procent av din
expansionsfond vid taxering 2009.

Arets 6kning av expansionsfonden vid
kod 879, hjilpblankett N6, fors over till
blankett NE kod R36 och beloppet fors
dven till ruta 128 INK 1.

Arets minskning av expansionsfonden kod
864, hjilpblankett N6 fors till blankett NE
kod R37 och beloppet fors dven till ruta 132
pa INK 1. Direfter aterstar expansionsfond
vid arets utgang, N6, kod 866.

Arets 6kning av expansionsfonden far inte
vara hogre dn skillnaden mellan takbeloppet
N6 kod 868 och redan befintlig expansions-
fond vid arets ingang kod 865. Den far inte
heller 6verstiga overskottet i forvaltningen
fore avdrag vid kod R35. Expansionsfonden
maste minskas om takbeloppet N6 kod
868 understiger beloppet vid kod 865. Vid

Berakningsbilaga
Fastighetsskatt pa
Industrienheter- och
elproduktionsenheter m.m.

avséttning till expansionsfonden reduceras
niringsinkomsten samtidigt som expan-
sionsfondsskatt pa 26,3 procent betalas.
Minskning av expansionsfonden okar
niringsinkomsten, varvid tidigare betald
expansionsfondsskatt far tillgodoriknas nér
skatten beriknas.

Avgifter och
loneskatter

Avdrag for avgifter/loneskatter,
som medgivits vid 2009 ars taxering,
aterfors till beskattning vid kod R40.

Paforda avgifter/loneskatter avseende
20009 ars taxering dras av under kod R41.
Dérmed har avgifter som hér till 2009 ars
taxering justerats.

Under kod R43 gors schablonavdrag for
beridknade avgifter/l6neskatter med 25
procent/20 procent av underlaget pa raden
ovanfor. Erhallen sjukpenning fran Forsék-
ringskassan som grundas pa niringsverk-
samheten tas upp pa kod R44.

Overskott visas pa kod R47. Beloppet
redovisas pa blankett INK 1 sida 2 kod 100
eller 102. Underskott tas upp vid kod R48.
Detta underskott kan utnyttjas i vissa fall
sasom ren forlust vid andelshus eller mot
kapitalvinst vid forséiljning av néringsfas-
tighet/niringsbostadsritt. Sadant utnyttjat
underskott visas vid kod R46. Kvarvarande
underskott vid kod R48 fors till INK 1 sida 2,
kod 125 eller 126.

Fastighetsavgift
och fastighetsskatt

(INK 1). Underlaget for fastighets-

avgiften och fastighetsskatten ér for-
tryckt pa blanketten. Endast i undantags-
fall kan det bli aktuellt att indra beloppen.
Vill du &ndra ett fértryckt belopp maste du
ange belopp och skil under 6vriga upplys-
ningar eller i sirskild bilaga. Uppgifterna
baseras pa den som varit dgare till fastighe-
ten den 1 januari 2009. Ett dgarbyte under
2009 innebdr alltsa att en ny dgare borjar
betala avgift eller skatt forst fran och med
inkomstar 2010. Det 4r dgaren till fastighe-
ten som ska betala avgift eller skatt. Sasom
dgare riknas dven vissa rittighetshavare,
till exempel de som har fastigheten med
tomtritt. I specifikationen till INK 1 star om
underlaget avser hel eller halv fastighetsav-
gift och antalet bostadsbyggnader (smahus)
eller bostadsldgenheter (hyreshus). Se till att
de fortryckta uppgifterna ar korrekta.

For laga eller felaktiga underlag for fastig-
hetsavgift/fastighetsskatt kan medfora skat-
tetilligg. Kontrollera ocksa att de fastigheter
som ska paforas halv eller ingen fastighets-
avgift redovisas pa ritt sitt.

Vanligt bokslut

(Blankett NE). Du som inte far uppritta
forenklat arsbokslut eller viljer att inte
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gora det, ska uppriitta ett vanligt arsboks-
lut, det vill séiga ett bokslut uppriittat efter
allmiinna redovisningsprinciper enligt
bokféringslagen och 6vrig normgivning fran
Bokforingsndmnden. Om du har upprittat ett
arsbokslut enligt allménna principer tillhan-
dahaller Skatteverket ett kopplingsschema till
BAS-kontoplanen, som ger vigledning till hur
rikenskapsschemat ska fyllas i. Skillnaden &r
huvudsakligen att fér férenklat arsbokslut gil-
ler férenklade virderings- och periodiserings-
regler. Det finns ocksa férenklade skatteregler
som bara far tillimpas om ett forenklat ars-
bokslut har upprittats. De sa kallade boksluts-
hindelserna vid arsskiftet har redan paverkat
resultatet vid sa kallat vanligt bokslut.

Justeringen av eventuella skillnader mellan
bokforingsmissiga och skatteméissiga avskriv-
ningar pa byggnader och 6vrig fast egendom
kan goras vid koderna R13-RI6.

Aterforda virdeminskningsavdrag och
eventuella virdehojande reparationer vid till
exempel forsiljning av fastighet tas upp vid kod
R26.

Betriffande rinteférdelning, expansionsfond,
periodiseringsfond, avdrag for egenavgifter/
I6neskatter samt hantering av 6ver- och under-

skott, géller vad som angivits ovan vid NE och
SKV 2196/N6. ®

EXEMPEL EBBA STARK, NE - ENSKILD NARINGSIDKARE SOM INTE UPPRATTAR ETT FORENKLAT BOKSLUT

BLANKETT INK SIDAN 2
Se exempel Karl Frisk sidan 17

Person-jOrganisationsnummer Taxar
2010

Detta gréna félt giller enbart ne'iringsverksamhet

@ Nedsittning av egenavgifter

fonalt nedsatiningsbelopp
RO ot nedsatiningsbersitiga

Néringsverksamhet

il delsbolag d
Overskottav akly o Paringsverksamhet S tadomrade.
Underskott av aktiv W_ (1) Moms (skainte
Ot
Underskott av passiv 126 Ensiis v - Avdragsgill ingaende moms
In‘k;)mstesr gera \yeilka 427 Bruttoinkomst @ Underlag for fastighetsavgift

Underlag for sér- 104 Anstalldas w e, oan
skild Iﬁne:ka‘ir(‘gger Hyreshu
K I -
Underlag o
expansionsfondsskatt
Underlag for avkastningsskatt
pa pensionskostnader
@ Rantefordelning
itiv rantefdrdelning
Z:?z‘);;arfrén NE (ruta R30) eller N3A (p.15).
iy rantefordelning
'Ei?fpg fran NE (ruta R31) eller N3A (p-16)-

@ Allma

Underskott av aktiv n‘ar‘m_gsverksamhe\ som
du far kvitta mot fdrvi-irvs\vkoms}. —
Underskott som du redovisar hér ska
redovisas i rutorna 125 eller 129.
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Samrad enligt SFS 1982:668 har skett med Naringsiivets Regel

nna avdrag (néringsverksamhet)

BALANSRAKNING 2009 091231 081231 : PROCENTSATSER Fall_! AVSKRIVNING
Ka 10000 5000 . AVOLIKASLAG AV NARINGSFASTIGHETER
Pg 5000 5000 © pyggnadstyp T
Bg 250 000 200 000
Hyresfordringar 30000 25000 : Smahus 2%
Lager 10000 5000 : Hyreshus
Byggnader 6 400000 6400000 :  Parkeringshus, varuhus, hotell- och restaurangbyggnader ~ 3%
Mark 1600000 1600000 : Kiosk 5%
Vardeminskning byggn 896 000 768 000 Ovriga 2%
Summa tillgdngar 7 409 000 7472000 :
Leverantrsskulder 30000 25000 : Ekonomibyggnad
Férskottshyror 300000 Jgpann o e g lodns 5%
Semesterskuld 3000 2500 [T IR C O e
Skuld soc avg 4000 3000 : Kraftverksbyggnader
Personalskatteskuld 4000 3000 Virmekraftsbyggnader 4%
Upplupna rantekostnader 20000 15000 Vattenkraftsbyggnader 2%
Lan 6190500 6558500 :
Summa skulder 6551500 6887000 . Industribyggnad
Ing eget kapital 585 000 450 000 I?dustripyggnatliler som inte ar inrattade i
Insttningar 10000 20000 : forspeciell anvindning ’
Uttag -75000 -150000 :  Ovriga industribyggnader som endast har en begrénsad
Arets vinst 410500 265 000 _anv'ai.ndbarhet for ann.at 'énc_iamél an det for vilket de u_tn)_/tt- 5%
Summa eget kapital 857 500 585000 : Jas till exeranpel bensinstationer, kyl- och fryshus, mejerier,
Summa skulder/ eg kap 7 409 000 ) Sk s ok
: Specialbyggnad
RESULTAT- Samtliga 3%
RAKNING 2009 091231 : 091231 Bvrig byggnad
Hyror 4073000 : Avskrivning by -128000 : Behandlas som industribyggnad
Driftskostnader -1 684000 Resultat fore rantor 655500
Fastighetsskatt -38364 : Rinteintakter +2 500
Reparationer -1567136 : Réntekostnader 247 500
Resultat fore avskr. 783500 : Aretsvinst 410500
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DEKLARATION Handelsbolag

em skattar

For den som har handelsbolag kan det
ibland vara svart att veta vad som hor
till handelsbolaget och vad som ska
deklareras av delidgarna. Har far du
som har handelsbolag deklarationstips
och hjdlp att fylla i dina blanketter.

Blankett INK 4

Handelsbolagets inkomst av niringsverk-
samhet och underlaget for fastighetsskatten/
fastighetsavgiften visas pa INK 4.

Underlaget for fastighetsskatt/fastighets-
avgift dr fortryckt pa blanketten. Uppgifterna
baseras pa fastighetsinnehavet vid ingangen
av beskattningsaret. Se till att de fortryck-
ta uppgifterna dr korrekta. Observera att
handelsbolaget, inte delégarna, betalar
fastighetsskatt/fastighetsavgift.

Intiikterna och kostnader i fastighets-
férvaltning tas upp pa rikenskapsschemat
under koderna 400-402, 500-501 respektive
509-510. Kostnader for reparationer redo-
visas under kod 526 och 6vriga fastighets-
kostnader vid kod 528. Fastighetsskatten/
fastighetsavgiften tas upp vid kod 530. Loner
anges vid kod 512 och arbetsgivaravgifter vid
kod 520.

Bokforda avskrivningar tas upp under koder-
na 559-561. Underlaget for rikenskapsenliga
avskrivningar av maskiner och inventarier
med mera redovisas pa INK4 sidan 3. Fi-
nansiella intikter och kostnader visas under
koderna 564-569, 550-551 och 570-571.

Efter bokslutsdispositioner redovisas vinst
eller forlust under kod 599 och 596, varefter
dessa belopp fors over till blankett INK4
sidan 2 kod 605 eller 606. Direfter gors skat-
temissiga justeringar pa INK4 sidan 2.
Bland bokfoérda kostnader som inte &r
avdragsgilla, kod 609, kan nimnas medlems-
avgift till Fastighetsdgarna. Serviceavgiften
ir ddremot avdragsgill. Justeringen av
eventuella skillnader mellan bokforingsmés-
siga och skattemissiga avskrivningar pa
byggnader och 6vrig fast egendom samt vid
restvirdeavskrivning enligt INK4 sida 2 gors
vid kod 626 och 747.

Aterférda virdeminskningsavdrag och
eventuella virdehéjande reparationer vid till
exempel forséljning av fastighet tas upp vid
kod 629.

Betriffande rintefordelning, expan-
sionsfond, periodiseringsfond, avdrag for
egenavgifter/loneskatter samt hantering av
6ver- och underskott, giller vad som angivits
vid NE och hjilpblankett SKV2196.

Det bokforingsméssiga resultatet fran
rikenskapsschemat justeras. Direfter for
varje deldgare som ir fysisk person eller
dodsbo 6ver sin del av resultatet till blankett
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Huvudblanketter

Ink 1 sarskild sjalvdeklaration

Ink 4 niringsuppgifter fran handels-
bolag
Tilldggsblanketter

NE (ldmnas av samtliga fysiska per-
soner och dodsbon som driver enskild
naringsverksamhet)

NEA (kan anvindas av den som har
olika verksamheter eller vid gemensam
verksamhet, enkelt bolag)

Hjdlpdokumentet SKV2196 (har ersatt
blankett N6)

N7 (om du dvertagit periodiserings-
fonder eller expansionsfond, eller sparat
ranteférdelningsbelopp fran ndgon annan)

N3A (for andel i handelsbolag, fysisk
person och dédsbo)

N3B (for andel i handelsbolag, juridisk
person).

Deldgaren upprattar

N3A fysisk person eller dodsbo

N3B annan juridisk person d@n dédsbo
Resultatet fran N3A dverfors till

Ink 1 fysisk person
Resultatet fran N3B dverfors till

Ink 2 aktiebolag med flera

Ink 3 stiftelser med flera

Ink 4 for handelsbolag

N3A. Annan juridisk person som ér deldgare
redovisar sin andel pa blankett N3B.

Koderna 634-637 anvinds om bolaget dr
delédgare i annat handelsbolag.

Vinst vid forsiljning av niringsfastighet
och andel i dkta bostadsféretag, som skat-
temissigt ir anldggningstillgangar, beskattas
som inkomst av kapital for deldgare som ir
fysisk person. For juridisk person beskat-
tas vinsten som niiringsverksamhet men
beriknas enligt kapitalvinstreglerna, vilka
i flera fall avviker fran bokforingsméissiga
principer. Justering for skatteméssig vinst
och forlust sker vid kod 626, 747 och 629.

Overskott och underskott kod 777 och
778 overfors till deldgareuppgifter sidan 4.
Observera att for fysisk person ska den del
av vinsten/férlusten som avser férsiljning av
niringsfastighet och andel i dkta bostadsfo-
retag 6verforas direkt till INK 1-blanketten.

Blankett N3A

Fysisk deldgare och dodsbo redovisar sin del
av handelsbolagets resultat, férmogenhet,
ingangsvirde med mera pa blankett N3A.
Vid kod 141 anges hur manga arbetstimmar

Or vadi

som lagts ned i bolaget. Pa koderna 826-827
tar deldgaren upp sin andel av handelsbola-
gets 6ver- eller underskott. Bostadsférmans-
virde redovisas vid kod 803.

Underlagen f6r ranteférdelning och
expansionsmedel beriiknas pa sida 2 och
3. Dessa beriiknas i stort som for enskild
niringsidkare, blankett ”Berékning, rin-
teférdelning och expansionsfond”. Nagra
skillnader finns dock:

* Fordelningsunderlaget beriknas utifran
delédgarens justerade anskaffningsutgift vid
beskattningsarets ingang, kod 788 och 789.
Se foregaende ars deklaration. Reduktion
gors for tillskott - i den man tillskottet gjorts
i annat syfte &n att varaktigt oka kapitalet i
férvaltningen - under ar 2008 kod 790 och
ranteférmanligt lan till deldgaren eller nir-
staende under ar 2009 kod 791.

* Vid negativt underlag vid 1995 ars
taxering berdknades en 6vergangspost,
vilken ldggs till som 6vergangspost, kod 792.
Positivt sparat fordelningsbelopp som inte
utnyttjats vid 2009 ars taxering tas upp vid
kod 863. Fordelningsunderlaget multipli-
ceras med 7,89 procent/3,89 procent till ett
fordelningsbelopp, kod 843 och 860.

Efter tilldgg for sparat fordelningsbelopp,
kod 885, uppkommer positivt eller negativt
fordelningsbelopp, koderna 861-862. Belop-
pen vid kod 861 eller del dirav kod 877 fors
over till sida 1, kod 822, och fran kod 862 till
kod 871. Motsvarande belopp tas ocksa upp
pa blankett INK 1 sidan 2, koderna 52 och
55. 0m det positiva férdelningsbeloppet
utnyttjas enbart till viss del, anviinds kod 877
N3A. Kvarvarande positivt rinteférdelnings-
belopp sparat till 2011 ars taxering tas upp
vid kod 867.

Motsvarande beridkningar gors betrif-
fande férdelningsunderlaget fér expansions-
fond.

Pa sidan 2 beriknas kapitalunderlaget for
expansionsfond, kod 868. Forindringar av
expansionsfond visas pa sidan 3 under ko-
derna 865, 879, 864 och 866 N3A. Pa sidan 2
anges dels deldgarens andel av det under-
skott som uppkommit i handelsbolagets
verksamhet och som ska paverka andelens
anskaffningsutgift, dels deldgarens egna
kostnader som inte ska paverka anskaff-
ningsutgiften.

Andelens anskaffningsutgift ska beriknas
varje ar. Utgangspunkten &r foregaende ars
anskaffningsutgift. Till detta laggs deldga-
rens tillskott till bolaget samt skattepliktiga
inkomst fran bolaget under beskattningsaret.
Avdrag gors for uttag och underskott. Beak-
tas bor att den inkomst och det underskott
som paverkar anskaffningsutgiften inte mot-
svaras av nettointikten fran handelsbolaget,
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handelsbolag?
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utan dr inkomsten fore vissa justeringar.
Justering sker dven f6r periodiseringsfond
och expansionsfond.

Skattepliktig kapitalvinst och kapital-
forlust paverkar anskaffningsutgiften. Den
del av kapitalvinsten som kan ha kvittats
mot underskott av ndringsverksamhet vid
punkt 60 ska inte 6ka anskaffningsutgiften.
Enligt huvudregeln &r endast 90 procent av

ska inte heller 6ka anskaffningsutgiften.
Observera att hela vinsten ska tas upp till
beskattning, kod 787. Skatteverket riknar

sedan ut skatten pa 90 procent av vinsten.

Uppgift om hyra eller annan ersittning
fran handelsbolaget ska limnas avseende
deldgaren, foretagsledare eller nédrstaende i
famanségt handelsbolag kod 886. Vissa upp-
gifter rérande periodiseringsfond redovisas
vid kod 831 och 875.

VILKA AR DINA BASTA TIPS

INFOR DEKLARATIONEN?

Peter
Lindstrand,
fran Price-
waterhouse
Coopers i
Stockholm.
Han ar-
radgivare i
skattefragor
for inter-
nationellt
verksamma
foretag, sarskilt foretag och
investerare i fastighets- och
byggsektorn.

- Eventuella nedskrivningar
av fastighetsinnehav ar i regel
ej avdragsgilla kostnader som
maste aterforas i deklarationen.

- Nya regler som i vissa fall
begransar avdragsratten for
rantor pa koncerninterna l&n
har tratt i kraft den 1 januari
2009, och tillampas for forsta
gangen i arets deklaration.

- Réntan pa skattekontot
ar rekordlag. Om skattebe-
rakningen visar pa ett behov
av fyllnadsinbetalning kan det
anda lona sig att inte betala in
den dverskjutande skatten for-
ran slutskattebeskedet kommit,
beroende pa vilken alternativ-
rantan ar.

- Glom inte att utgifter for
reparation, underhall samt
vissa typer av andringsarbeten i
byggnader kan dras av omedel-
bart i deklarationen dven om de
aktiverats i bokforingen.

- Forsaljning av andelari
handelsbolag har varit fsremal
for en rad lagandringar de
senaste aren. Glom inte att
kontrollera dvergdngsbestiam-
melser vid kontroll av vilka
regler som galler avseende en
viss avyttring.

Aktiebolag och andra juridiska personer
anvinder inte rinteférdelning och expan-
sionsmedel. Blanketterna upptar dirfor en-
dast en enklare berikning av nettointikten
och berikning av ingangsvirdet for andelen i
handelsbolaget.

Blanketterna INK 1/INK 2/INK 3

Uppgifter om 6verskott N3A kod 829 fors till
INK 1 nagon av kod 117 eller 119. Eventuellt
underskott kod 854 dverfors till INK 1 kod
129 eller 130. Motsvarande gors fran N3B
koder 829 och 850 till INK 2 eller INK 3.®

kapitalvinsten skattepliktig vid avyttring av
niringsfastighet for fysisk person, dédsbo
samt fastighet dgd av handelsbolag betrif-
fande andelar som #gs av fysiska personer.
Den resterande 10-procentiga andelen

Blankett N3B

For deldgare som ir juridisk person (inte
dddsbo) anvinds blankett N3B.
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DEKLARATION Bostadsrattsforening

Vad galler for

hostadsrattsioren

Har reder vi ut begreppen for dig som
deklarerar for en bostadsrattsforening.
Vad som giller beror pa om foreningen
ar odkta eller dkta. Oftast ar det mest
gynnsamt att vara en dkta forening.

Olika skatt

Bostadsrittsforeningar och bostadsrittsha-
vare beskattas pa olika s#tt beroende pa om
bostadsrittsforeningen anses vara ett privat-
bostadsforetag eller ett odkta bostadsforetag.

Sa kallade dkta bostadsrittsféreningar,
privatbostadsforetag, dr formanligast. Ter-
men privatbostadsforetag inférdes genom
inkomstskattelagen och avser bland annat
sa kallade dkta bostadsrittsforeningar. For
sa kallade oidkta bostadsrittsforeningar
anvinds termen o#kta bostadsforetag (se
avsnittet Viktiga begrepp, sidan 4). Ter-
merna privatbostadsforetag respektive
oikta bostadsféretag anvinds genomgaende
nedan for att beteckna dkta respektive odkta
bostadsrittsforening.

Vad ar akta och oakta?

Skatteverkets allmédnna rad SKV A 2008:25
anger vad som krivs for att en bostadsritts-
forening ska anses vara ett privatbostads-
foretag och giller fran och med 2010 ars
taxering,.

Fastigheter som 4gs av bostadsrittsfor-
eningar maste inrymma minst tre bostads-
lagenheter. Dessutom ska verksamheten till
klart 6vervigande del (60 procent) besta i att
at sina medlemmar eller deldgare tillhan-
dahalla bostéder i byggnader som &gs av
féreningen eller bolaget.

Gor oakta till akta

Vid berdkningen av hur stor del av verksam-
heten som &r kvalificerad bér man utga fran
en fordelning av taxeringsvirdet i forhal-
lande till hyresvirdena pa fastigheten. Med
hyresvirdena bor da avses bruksvirdeshyran
for bostéider och marknadshyran for lokaler,
d.v.s. samma virderingsnormer som ligger
till grund f6r fastighetstaxeringen.
Skatteverket faststiller viirdearet och
bruksvirdeshyran i fastigheten. En méj-
lig metod for att h6ja bruksviirdeshyran
i fastigheten och pa sa sitt hjilpa odkta
bostadsrittsféreningar att bli dkta r att
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Fastighetsigarnas hyresférhandlare besoker
féreningen och fotograferar ligenheterna
som bevis pa att standarden hojts mer dn
asatt virdear. Skatteverket anser att hyres-
forhandlarna ér tillréickligt erfarna och litar
oftast pa deras beddmning att bruksvérdes-
hyran 4r hogre i fastigheten dn vad virdearet
anger.

Gransfall dkta/ozkta

Om en medlem sjélv bor i ldgenheten eller
hyr ut den bor inte det inverka pa bedém-
ningen. Om en del av bostadsldgenheterna

i foreningen hyrs ut till utomstaende sa att
féreningen inte nar upp till 60-procents-
griansen och det beror pa att féretaget &nnu
inte lyckats vérva tillrdckligt manga delidgare
eller pa andra jimforliga omsténdigheter,

sa bor foreningen enligt Skatteverket dnda
kunna anses som ett privatbostadsforetag.
Detta giller endast andra fall &n da hyresrit-
ter ombildas till bostadsritter, till exempel
vid nyproduktion.

Regeringsritten har i en dom den 25 janu-
ari 2008 beslutat att en bostadsrittsférening
som klassats som privatbostadsforetag vid
bildandet och dérefter inte férindrat verk-
samheten, fortfarande anses vara ett privat-
bostadsforetag trots att taxeringsvirdet pa
bostadslidgenheterna understiger 60 procent
av fastighetens totala taxeringsvirde.

Skatteverkets instéllning 4r att detta
endast giller om féreningens lokaler 4r upp-
latna med bostadsritt.

Men Regeringsrittens dom leder dock
féorhoppningsvis till att &ven féreningar som
vid bildandet uppfyller kraven som privatbo-
stadsforetag och vars verksamhet inte dndrat
inriktning eller omfattning, slipper bli om-
klassificerade enbart pa grund av ett &indrat
taxeringsvérde och oavsett om fastighetens
lokaler dr upplatna med bostadsritt eller
hyrs ut av foreningen.

Regeringsritten har i en dom den 10
december 2008 fastslagit att det inte sker
nagon sa kallad uttagsbeskattning nir ett
o#kta bostadsféretag 6vergar till att vara ett
privatbostadsforetag.

Kontrolluppgift eller inte

Bedomningen av fragan om en bostadsritts-
férening &r att anse som privatbostadsfo-
retag eller odkta bostadsforetag gérs med

ledning av férhallandena vid beskattningsar-
ets utgang.

I grinsfall och tveksamma fall bor
féreningen anses som ett privatbostadsfo-
retag. Privatbostadsfoéretag har inte lingre
skyldighet att limna kontrolluppgift for
medlem eller deligare for ligenhet som
upplatits till annan 4n medlem eller deldgare
(andrahandsuthyrning).

Oikta bostadsforetag ska limna kon-
trolluppgift om utdelning och innehav av
deldgarritter. Med utdelning avses bade
kontanter och sadan bostadsférman som
delédgare i odikta bostadsforetag far.

Savil privatbostadsforetag som o#kta
bostadsforetag ska lamna kontrolluppgift
vid avyttring av bostadsrittsandel samt om
arvode/ersittning for exempelvis styrelsear-
bete betalats ut.

Beskattningssituationen for savil for-
eningen som medlemmarna skiljer sig at
avsevirt for privatbostadsforetag respektive
oiikta bostadsforetag. Det dr dérfor viktigt
att privatbostadsféretaget dr observant pa
att andelen uthyrda lokaler och hyresritter,
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samt bostadsritter som innehas av juridiska
personer, inte 6verskrider 40 procent vid en
férdelning av taxeringsvérdet i forhallande
till hyresvirdena.

Bostadsrittsféreningar dr alltid deklara-
tionsskyldiga, oberoende av inkomst, och
deklarerar pa blankett INK 2.

Privatbostadsforetag redovisar sin skat-
tepliktiga inkomst av niringsverksamhet pa
blankett INK 2 sidan 1.

Kapitalintakter skattepliktiga

Skatterdttsndmnden har i ett férhands-
besked den 24 april 2009 beslutat att en
bostadsrittsforening som ir ett privatbo-
stadsforetag ska ta upp rénteintékter som
foreningen fatt, bland annat pa sparkonto i
bank, som inkomst av niringsverksamhet.
Allménna ombudet ansag att rinteintidkterna
ska anses hénférliga till fastigheten och att
de dirfor inte dr skattepliktiga. Arendet r
6verklagat till Regeringsriitten, sa fragan
som &r av stor betydelse fér manga bostads-
rattsféreningar dr dnnu inte slutligt avgjord,
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men till dess Regeringsrittens dom kommer
bor Skatterdttsndmndens beslut f6ljas vid
deklarationen (se vidare under punkten de
viktigaste nyheterna i arets deklaration).

Avdrag for rantekostnader

Mojligheten for privatbostadsforetag att
gora skattemissigt avdrag for sina rantekost-
nader forsvann da den sa kallade schablon-
beskattningen avskaffades. Medlemmen,
privatpersonen, far ddremot gora skattemés-
sigt avdrag for sina rintekostnader med 30
procent upp till 100 000 kronor per person
och ar, direfter med 21 procent.

Beskattning vid uthyrning

Bostadsrittshavare pafors ingen beskattning
for eget eller nirstaendes bruk av ligenhet.

Om ldgenheter (privatbostad) hyrs ut till
utomstaende beskattas intékten i inkomst-
slaget kapital, varvid avdrag far goras med
12 000 kronor per ligenhet samt den del av
arsavgiften som bel6per pa del som uthyrts,
exklusive den andel av avgiften som avser
kapitaltillskott till foreningen.

Om bostadsritten hor till ndringsverk-
sambhet, aktiv eller passiv, pafors inte
bostadsrittshavaren nagon skattepliktig
forman. Avdrag medges for inbetalningar
till féreningen i den man dessa #r kostnader
i ndringsverksamheten. Om niringsverk-
samheten belastas med kostnader for en bo-
stadsritt som avser bostadsrittsinnehavares
privata bruk, uppkommer en bostadsférman
som behandlas enligt "vanliga” regler.

0Oakta dubbelbeskattas

Odkta bostadsféretag dubbelbeskattas, det
vill sdga beskattning sker bade i foreningen
och hos bostadsrittshavaren.

Bostadsrittsféreningen beskattas i dessa
fall for uppburna arsavgifter och hyresintik-
ter. Har arsavgifterna understigit normalhy-
ran (bruksvirdeshyran), ska ocksa skillnads-
beloppet upp till normalhyran tas upp som
intikt om inte detta ir obetydligt (kod 4.6).

Om bostadsrittshavaren och inte foren-
ingen svarar for reparationer av dennes 14-
genhet bor enligt Skatteverkets allménna rad
istillet 90 procent av normalhyran jaimforas
med arsavgiften. Fér hus som vid fastighets-
taxeringen har ett virdear som understiger
det aktuella kalenderaret med tio ar eller
kortare tid bor marknadsvérdet beriknas till
95 procent av pa orten gillande hyrespris.

Bostadsrittsforeningen har ritt till avdrag
for réntor, driftsutgifter, virdeminsknings-
avdrag med mera. Overskott beskattas med
26,3 procent statlig skatt.

Skatt pa utdelning

Skillnaden mellan normalhyran och arsav-
giften utgor ocksa utdelning som kapitalbe-
skattas hos bostadsrittshavaren. Fran och
med 1998 ars taxering infoérdes en begriinsad

VILKET AR DITT BASTA TIPS

INFOR DEKLARATIONEN?

Jorgen Graner,
Senior Manager pa
skatteavdelningen
pa KPMG

- Aktiebolag maste
vara extra noga vid
berdkning av juste-
rad anskaffnings-
utgift pa andelar i
handels- och
kommanditbolag.

skattefrihet for utdelning och reavinst pa
aktier och andelar i onoterade féretag som
dgs av fysiska personer och dédsbon som

ar skattskyldiga i Sverige. Dessa sa kallade
lattnadsregler dr tillimpliga vid faststéllande
av det belopp som ska utdelningsbeskattas
under inkomstslaget kapital.

Reglerna innebir, nagot forenklat, att
utdelning tas upp endast till den del den
overstiger anskaffningsvirdet (omkostnads-
beloppet) multiplicerat med 70 procent av
statslaneréntan vid utgangen av november
aret fore beskattningsaret.

For bostadsrittsforeningarna géller ldtt-
nadsreglerna fram till och med ar 2011. Hyra
for uthyrd ligenhet kapitalbeskattas. Avdrag
medges for arsavgiften utom den del som
ar kapitaltillskott, kostnader for reparation
och underhall samt eventuella forvaltnings-
kostnader for uthyrd ldgenhet. Skuldrénta
ar avdragsgill pa vanligt séitt under inkomst
av kapital. Ett underskott i inkomstslaget
kapital ger riitt till skattereduktion.

Uppskovsavdrag

Regeringsritten har slagit fast att hela
kapitalvinsten vid en férsiljning av en
bostadsritt i en nyombildad forening som
inte paborjat sin verksamhet vid ingangen
av det ar da forsiljning sker, ska tas upp
till beskattning. Det ridcker saledes inte att
foreningen har bildats tidigare.

Regeringsritten har vidare i en dom den 8
november 2001 funnit att det inte foreligger
nagot hinder mot att medge uppskovsavdrag
om bostadsrittsféreningen vid tidpunkten
for avyttringen uppfyller kraven for att anses
som ett privatbostadsféretag.

Uppskovsavdrag kan &ven erhallas vid
kop av en nybyggd bostadsrittsldgenhet for
den som siljer en ursprungsbostad under
inkomstaret 2003 eller senare dven om for-
eningen inte uppfyller villkoren for att vara
ett privatbostadsforetag,.

I detta avseende jamstills ndmligen
foreningen med ett privatbostadsforetag om
bostadsforeningen tillhandahaller bostdder
till medlemmarna och byggnaden &r sa ny att
fastigheten inte fatt nagot viirdear vid fast-
ighetstaxeringen eller foreningen #nnu inte
betalar fastighetsavgift pa bostadsdelen.

Uppskovsavdraget har dock begrinsats till
1600 000 kronor per ligenhet vid 2010 ars
taxering. @
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Niista ars deklaration

Det kan vara lockande att stinga bockerna sa fort som mojligt och inte
tinka pa deklaration igen forrin blanketterna dimper ner i brevladan
nésta gang. Men lite framforhallning ar klokt. Har tar vi upp ett par
nya regler infor nésta &r som kan vara bra att kiinna till.

Anstand med
arbetsgivaravgifter
— ocksa nasta ar

o For att stodja aterhamtningen efter
den finansiella krisen och for att under-
latta for sma och medelstora féretag
infordes under 2009 en mojlighet for ar-
betsgivare att fa uppskov med att betala
in arbetsgivaravgifter och de anstalldas
preliminéra skatt for hogst tva valfria
manader under &r 2009. Féretagen fick
ansoka om uppskovet hos Skatteverket.
Regeringen anser att tillgdngen till
kredit for mindre foretag ar fortsatt
svarbedomd och har darfor féreslagit en
forlangning av tiden for anstand. Skat-
teverket har numera mdjlighet att, efter

e emmmeniai | Nyq, regler for handelsbolag

Detta sker enligt lagen (2009:99) om Ett antal nya regler for handelsbolag : blir dirmed skattefri.

anstand med inbetalning av skatt. tradde i kraft den 1 januari 2010. : Handelsbolag kan #ven kunna avyttra
Under 2009 kunde anstandet som tidigast :

MO0LSI/ VAVAMIN X3V 0104

Om ett handelsbolag dgs av ett aktiebolag galler speciella regler for kapitalvinster.

-1la lneutbetalni kett und . sitt innehav av andelar skattefritt till den
gara ‘oneutbetainingar som sket under Kapitalvinster i handelsholag : del kapitalvinsten hade varit skattefri
februari och l6nen skulle vara utbetald Andelar i handelsbolag k . : handelsbolagsdeli 5lv had
under négon av manaderna februari till ndelar i handelsbolag kan, pd samma  :  om handelsbolagsdeldgaren sjilv hade
december 2009. Anstand fick medges om sitt som aktier, klassas som nérings- :  avyttrat andelen. Motsvarande kapital-
inte sirskilda skl talade emot det. betingade om andelarna innehas avett : forluster far inte dras av.

Regeringen framholl sdrskilt i proposi- aktiebolag. Detta innebér att en andeli Handelsbolag kan ocksa ta emot skattefri
tionen (prop. 2008/09:113) att anstands- ett handelsbolag blir behandlad somen : utdelning till den del utdelningen hade
reglerna inte fick innebéra att ett féretag niringsbetingad andel om dgaren &rett : varit skattefri om den i stiillet hade tagits
som misskéter sin ekonomi eller pa an- féretag. En kapitalvinst pd sidan andel : emot direkt av handelsbolagsdeligaren. »
nat satt ar oseriosa, gynnas. Som exem-
pel namndes att ett foretag som har icke
forsumbara skatteskulder inte skulle
kunna beviljas anstand. Skatteverket VILKET AR DITT BASTA TIPS INFOR DEKLARATIONEN?
skulle aterkalla anstandet helt eller del-
vis om det féretag som beviljats anstand Eredrik

begirde det. Kostnaden for anstandet

: Mia Widell, m : Ake Ha-

. . " Saxborn, : fastighets- r . gerlund,
var dels den vanliga kostnadsrantan for vd Saxborn : sgare i . fastig-
anstand med inbetalning av skatt, dels en fastig- - ! Landskrona g ‘a ! hetsigare
avgift pé 0,3 procent av anstandsbeloppet heter. oy { . Jag [ P poma
per paborjad kalendermanad. Anstandet Giitel;org ‘::} " mnar bort & '“__; | Gor det
LSIESEUEL B LGB - At alltid ~ B auttiden gl . safortsom
nuvarande anstanden har beviljats for T E— I | e emalR © mjligt
12 manader och de forsta anstanden en skriftlig Al bttre. Jag man kc;m-
el Bl RO 0 T KL 2l forklaring till alla avdrag. : dgnar mig tdetsomjagar : merinte undan.

betalas i mitten av mars 2010. Underlattar for bdda parter. : bra pa.
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har redan bor]at

» Kapitalforluster i handelsholag

De kapitalforluster som uppkom pa
andelar i handelsbolag fran och med den
18 juni till och med den 31 december 2009
far dock, i enlighet med en stoppskrivelse
som ldmnades till riksdagen i juni 2009,
endast dras av mot vinster pa motsvaran-
de andelar inom samma koncern.

Avskattning av negativ justerad anskaff-
ningsavgift

Ett foretag som dr deldgare i ett handels-
bolag och som vid arsskiftet 2009/10 har
en negativ justerad anskaffningsutgift

pa sin andel, ska ta upp beloppet som
skattepliktig intdkt vid 2011 ars taxering.
Beloppet far pa den skattskyldiges begi-
ran fordelas 6ver tio ars tid. Tillskott, som
har ldmnats till ett handelsbolag under
perioden fran och med den 24 november
2008 till och med den 31 december 2009
i huvudsakligt syfte att neutralisera eller
minska en negativ justerad anskaffnings-
utgift, far inte riknas med vid denna
berdkning av den justerade anskaffnings-
uppgiften.

Som exempel pa tillskottssituationer
som kan bedémas huvudsakligen ha skett
i syfte att neutralisera eller minska en
negativ justerad anskaffningsutgift nimns
i propositionen bland annat tillskott som
ldmnats till handelsbolag som inte driver
nagon verksambhet, att det finns delédgare
i handelsbolaget som &r i intressege-
menskapenligt reglerna i 25 akap. 2 §
inkomstskattelagen eller att handelsbola-
get genom tillskottet faktiskt inte tillforts
likvida medel.

Reglerna om avskattning av negativ
justerad anskaffningsutgift omfattar inte
enskilda néringsidkare eller andra fysiska
personer som innehar handelsbolagsan-
delar. Anledningen till detta 4r att dessa
personer éven fortsittningsvis kommer
att skatta for vinster pa andelarna och
medges avdrag for forluster pa desamma
och dirfér ocksa ska fortsétta att berikna
justerad anskaffningsutgift.

Overlatelse av tillgangar till och fran ett
handelsbolag

Regeringen har valt att inte aterinfora

de regler som fram till den 8 april 2008
gjorde det mojligt att 6verlata tillgangar
till underpris till och fran ett handels-
bolag utan inkomstskattekonsekvenser.
Det finns enligt regeringen anledning att
anldgga ett forsiktigt synsétt nar det géller
handelsbolagssfiarens mojligheter att inga
isystemet med underprisoverlatelser

och att fragan dérfor maste dvervigas
ytterligare.
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Fastlghetsavglfter V1d 2011 ars taxermg

® Flerbostadshus - fastighetsavgiften blir 1 277
kronor per lagenhet, dock maximalt 0,4 procent
av taxeringsvardet.

® Smahus - fastighetsavgiften blir 6 387
kronor, per varderingsenhet, dock maximalt
0,75 procent av taxeringsvardet. Oftast raknas
ett hus som en varderingsenhet, men finns
intilliggande lokaler, ekonomibyggnader eller
ytterligare hus kan fastigheten delas upp i flera
varderingsenheter.

© Nyuppforda bostadsfastigheter - for dem
utgdr ingen fastighetsavgift de forsta fem aren.
Ar sextill tio ska agaren betala halva avgiften.
Vid 2011 ars taxering utgar full fastighetsavgift
for bostadshyreshus med vardear 1999 eller

© tidigare. Fér bostadshyreshus med virdear
2000-2004 utgar halv fastighetsavagift. [virde-
: aret dr oftast det ar da fastigheten byggdes)

. ®0bebyggd tomtmark och byggnader under

. uppfoérande - fér dem utgar fortfarande

. fastighetsskatt. For tomtmark avsedd for

. flerbostadshus ar fastighetsskatten 0,4 procent
. av taxeringsvardet. For tomtmark avsedd for
smahus ar skatten 1 procent av taxeringsvardet.

. ®Lokaler - for dem utgar som tidigare en

. fastighetsskatt med 1 procent av taxeringsvar-
det. | de fall fastighetsskatt eller fastighetsavgift
. utgdr pa taxeringsvardet ar det taxeringsvardet
: som faststallts vid den forenklade fastighets-

: taxeringen 2010 som galler.

okarpt beskattning
vid forsalning av
famansforetag

M Fran och med ar 2010 galler inte
langre den sa kallade klyvningsregeln

vi forséljning av ett faimansforetag. Det
innebar att hela vinsten, till den del den
overstiger gransbeloppet, ska beskattas
i inkomstslaget tjanst. (Gransbeloppet ar
det belopp som tas ut som utdelning med
beskattning i inkomstslaget kapital.)

Fraga vara experter

Vara experter - skattejuristerna Katarina
Hultqvist fran Fastighetsdgarna Stockholm
och var kronikér Hans Tegnander, skatte-
jurist pa Svalner Skatt & Transaktioner -
svarar pa lasarnas fragor.

De mest intressanta och allmangiltiga
fragorna publiceras med svar pa www.fastig-
hetstidningen.se samt i Fastighetstidningen
nr 4, 2010 - som utkommer den 26 april.

Har du en fraga?

Formulera en frdga och se till att ta med
sa mycket bakgrundsfakta som méajligt.
Mejla till fastighetstidningendeklaration
@jgcommunication.se.

Sista dag for fragor ar den 8 april.
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Sa beraknas din skatt for 2010

Den beskattningsbara forviarvsinkomsten

for 2010 beriknas genom att man fran den
taxerade inkomsten drar av grundavdraget.
En allmin pensionsavgift utgar med 7 pro-
cent pa inkomst av aktiv niringsverksam-
het, dock inte pa den del avinkomsten som
overstiger 412 380 kronor.

Jobbskatteavdraget: Fran 1 januari 2007

har det inforts en skattelattnad for fysiska
personer, det s3 kallade jobbskatteavdraget.
Skattelattnaden lamnas i form av en skat-
tereduktion for skattepliktiga inkomster av
anstéllning och aktiv ndringsverksamhet (se
fotnot), (arbetsinkomster). Fran och med den :
1 januari 2010 forstarks avdraget ytterligare
ett steg.

Underlaget for skattereduktionen for en
arbetsinkomst som overstiger 2,72 prisbas-
belopp (for inkomstaret 2010 cirka 115 300
kr) men inte 7 prisbasbelopp (296 800 kr)
ar skillnaden mellan 3 ena sidan summan
av 1,461 prisbasbelopp (61 946 kr) och 9,5
procent av arbetsinkomsterna mellan 2,72 :
och 7 prisbasbelopp och 3 andra sidan grund- :
avdraget. :

Underlaget for skattereduktionen for en
arbetsinkomst som overstiger 7 prisbas-
belopp ar skillnaden mellan 1,868 prisbas-
belopp (79 200 kr) och grundavdraget.
| bada fallen multipliceras underlaget med
skattsatsen for kommunal inkomstskatt for

att fa fram skattereduktionen.
Skattereduktion ska aven goras for allman
pensionsavgift, underskott av kapital och
hushallsarbete/ROT.

Fotnot: For en aktiv ndringsverksamhet krévs
i regel att den skattskyldige arbetar i verk-
samheten under en tid som motsvarar minst
en tredjedel av en normal &rsarbetstid eller
550-600 timmar. Ovrig verksamhet &r passiv.

SIFFROR OCH PROCENTSATSER

@ Procentsatserna for berakning av posi-
tivt respektive negativt rantefordelnings-
belopp ar 8,20 respektive 4,20 procent.

@ Den sirskilda loneskatten pa lén och
annan ersattning samt pa inkomst av aktiv
naringsverksamhet med mera har fran
och med 2008 avskaffats for personer
fodda 1937 och tidigare.

@ Skatt pa tjanst: Arbetsgivaravgifter
31,42 procent utgér i stillet for egen-
avgifter.

@ Skatt pa kapital: 30 procent.

® Avdrag for kostnader for resor med
egen bil till och fran arbetsplatsen och i
tjansten medges med 18,50 kronor/mil.

HUR BERAKNAS INKOMSTSKATTEN?

Beskattningsbar inkomst
-372100 372101-532700 532701-

kom- kommunal kommunal
munal  +statlig inkomst-  +statlig ink.-
skatt skatt 20 % skatt 25%

Aktiv verksamhet
egenavgifter 29,71 % (oavsett inkomst)

Passiv verksamhet
sarskild l6neskatt 24,26 % (oavsett inkomst)

Andreas Adolphs-
son, Director och
ansvarig for Real
Estate Tax hos
Deloitte AB.

- Se till att kontrol-
lera underlagen
bakat i tid vid fast-
ighetstaxering. Om
du kopt eller salt
nyligen sa ar det
numera dgaren vid
arets ingdng som
betalar skatt for
hela aret. Anvind
avdragen pa ratt
satt och tank pa det
utvidgade repara-
tionshegreppet.

2

-
7

A

VILKET AR DITT BASTA TIPS
INFOR DEKLARATIONEN?

Stampelskatt
vid forvirv

M Fran och med den
1 januari 2010 ska
stampelskatt tas ut
ocksa vid férvarv
av fast egen-
dom eller
tomtrat-

ter ge-

nom

par-

tiell

delning.
Regeringen anser
att forvarv genom partiell
delning har stora likheter
med forvarv genom kop och att de

darfor bor vara stampelskattepliktiga. De nya
reglerna ska tillampas i fraga om férvarv som
gors efter den 31 december 2009.

HALLA DAR ...

... Lars Lundgren,
fd vice ordforande i
bostadsrittsforen-
ingen Hasthagen i
Sundbyberg utanfor
Stockholm.

2009 valde medlem-
marna i bostads-
rattsforeningen Hasthagen att sjalva ta
over hilften av foreningens lan. Och de
har nu sankt sina manadsavgifter med 23
procent. Lars Lundgren, foreningens vice
ordférande under den har tiden, berattar
hur det gick till.

Varfor foreslog ni i styrelsen en
omliggning av lanen?

- Nar jag tilltradde som vice ordfdrande
2007 upptackte vi i styrelsen att det inte
sag sa bra ut i resultat- och balansrak-
ningen. Huset var hégbelanat, vi fick inte
ldngre nagra rantebidrag och repara-
tionsfonden var obefintlig. Kalkylen gick
inte ihop och vi stod infor att hoja avgiften
med cirka 20 procent och riskera att vara
lagenheter skulle sjunka i varde.

Hur tog medlemmarna emot forslaget?
- Det blev massor av diskussioner. Manga
var emot och tyckte att det var battre att
vi hojde avgiften. De tyckte det var mycket
pengar och ville inte ta pa sig mer skulder
och lan.

Men hur gick ni vidare efter det?

- Vianlitade en varderingsexpert och en
skattejurist som hjalpt bostadsrattsforen-
ingar med detta tidigare. Och efter manga
diskussioner, informationsmadten och en
avslutande runda i fastighetsdomstolen -
eftersom nagra ocksa pa slutet var emot
forslaget och da maste det ga via dem - s&
kunde vi genomfora omlaggningen.

Och hur blev det till slut?

- Vi erbjod de som inte ville vara med

en lsning dir de fick "lana pengar” av
foreningen. Men till slut gick alla med.

Vi skét till mellan cirka 150 000-330 000
kr per lagenhet vilket betydde att vi tog
bort ungefar halften av foreningens lan.

| dag verkar alla ngjda, vi har sankt
avgifterna med 23 procent. Vilket for mig
personligen har givit 1300 kr/méanad i
sinkt avgift och jag sparar cirka 350 kr/
man genom att sjilv ha tagit 6ver lanen
fran féreningen. Och ldgenheterna i huset
sdljs till priser dar medlemmarna far
tillbaka kapitaltillskottet lite drygt. Jag
tror att de flesta tycker att styrelsen gjort
ett bra jobb och forstar att numera ar det
bast att sjélv betala lanen direkt och inte
via bostadsrattsforeningen.

Vad har du for tips till andra som
funderar pa att gora samma sak?

- Ta in en konsult som gjort detta forut
och se till att medlemmarna kanner sig
trygga i processen. Ekonomi &r svart for
vissa och man maste tinka pa att forklara
det hela pa ett pedagogiskt satt. @
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SKULDFRI BOSTADSRATTSFORENING

VINNARE NAR RANTAN STIGER

M001SI/ NOSIHLYW-AY04NY0O NOSITV 0104
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Alla befintliga rantebidrag fasas uf o'dl_rfqr Vi 'ﬂ'ner ar

For att undvika hoga manadsavgifter
véljer allt fler bostadsrattsforeningar
att bli skuldfria. Det dr dn sa linge mest
vanligt i nyproduktion eller vid nyom-
bildningar. Men i takt med att rantorna
stiger kommer dven befintliga foren-
ingar borja betala av pa sina lan.

- Allt handlar om att bostadsrittsféreningar
inte lingre far gora skatteméissiga avdrag for
sina rintekostnader. Den sa kallade scha-
blonbeskattningen &r avskaffad. I samband
med det slopades ocksa rintebidraget till
bostadsrittsforeningar for nyproducerade
bostidder och renoveringar, siger Katarina
Hultqvist, skattejurist pa Fastighetsigarna
Stockholm.

Alla befintliga rintebidrag fasas ut och
forsvinner helt ar 2012, direfter gynnas de

som har en lag eller ingen skuld i foreningen.

Privatpersoner far ddremot fortsatt géra
skattemissigt avdrag for sina rintekostnader
med 30 procent upp till 100 000 kronor per
person och ar, direfter med 21 procent.

- Efter dessa dndrade skatteregler har det
nu blivit férdelaktigt att genom insatsok-
ningar férdela féreningens befintliga lan pa
medlemmarna, séger Katarina Hultqvist.
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Fordelen med att fordela lanen pa med-
lemmarna &r att den totala boendekostnaden
for dem sjunker (de rantekostnader som i
foreningen inte dr avdragsgilla blir, om lanen
tas 6ver av en privatperson, avdragsgilla
med 30 procent). Samtidigt stiger virdet pa
lagenheterna med mer &n insatshéjningen.

PP Man maste ta tid
pa sig och liigga
mycket moda pa
information i
bostadsratts-
foreningen. Tanken
behover mogna. Pp

Katarina
Hultqvist

Insatsokningen ses som en anskaffnings-
utgift och &r ddrfor skattemissigt avdragsgill
vid forsiljning av bostadsritten. Det dr dess-
utom en fordel for medlemmarna att sjilva
kunna bestimma 6ver sin ekonomiska situa-

ATT TA GVER EN DEL AV
FORENINGENS LAN OKAR
VARDET PA LAGENHETEN

HUR DA? Jo - eftersom man samtidigt
sdnker sin manadsavgift sa har en
kopare av lagenheten majlighet att
l&na mer.

VIGER ETT EXEMPEL:
Ség att féreningen har ett lan pa
600 000 kr - som du betalar rénta
for i din manadsavgift.

Ar rantan 6 procent blir kostnaden
for dig 36 000 kr/ar, eller 3000 kr/

manad. Tar du sjilv dver lanet sinks
din manadskostnad till (3000 kr -
ranteavdraget pa 30 % =) 2100 kr varje
manad. Det &r nu, varje manad, 900 kr
billigare att bo i din lagenhet. Och du
har skapat ett utrymme for en kopare
att ldna mer pengar:

Om kdparen ar beredd att ta
samma manadskostnad som du hade
innan du tog 6ver lanen, dvs 3000 kr -
har han méjlighet att Lldna 857 000 kr
(om réntan &r 6%).

Men du har da sjalv bara lagt in
600 000 - sa vid en forsaljning blir
257 000 kr ren vinst. Det motsvarar
43 procent av det lan du tar dver.

tion, tillexempel om de vill ha rérliga lan,
bundna lan eller kanske vara helt skuldfria.

Katarina Hultqvist har hjilpt flera foren-
ingar genom processen att fordela om lanen
pa sina medlemmar.

- For att genomfora det krivs stimmo-
beslut med sirskilda majoritetskrav och for
det mesta dven hyresndmndsbeslut. Vi pa
Fastighetséigarna rekommenderar ocksa att
man erbjuder ett alternativ f6r de medlem-
mar som vill ha en oférindrad situation,
séger hon.

Hennes erfarenhet ir att man maste ga
varsamt fram for att fa med sa manga boende
som mojligt pa taget.

- Man maste ta tid pa sig och ligga mycket
moda pa information i bostadsrittsforening-
en. Tanken beh6ver mogna. Alla medlemmar
maste forsta och diskutera med sina anho-
riga och vénner. Langt ifran alla har kunska-
per och kan géra egna kalkyler om hur det
fungerar med réntorna och de skattemissiga
konsekvenserna for dem sjilva. Det handlar
mycket om pedagogik och psykologi.

Katarina Hultqvist &r skattejurist pa

Fastighetsagarna Stockholm AB,
katarina.hultgvist@fastighetsagarna.se
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NYTT PA GANG

Det kommer hela tiden nya lagforslag, propositioner och utredningar,
Héar listar vi nagra forslag som &r pa gang — och som framéver kan
komma att paverka dig som fastighetsigare.

Obligatorisk moms pa lokaluthyrning

Regeringens utredare foreslar indrade momsregler for lokalut-
hyrning. Framo6ver kommer i princip all lokaluthyrning att bli
momspliktig.

Lokalhyra &r enligt huvudregeln momsfri enligt nu géllande regler.
Hyresvirden kan dock begéra frivillig skattskyldighet, for att kunna
lyfta moms pa savil investerings- som driftskostnader f6r uthyr-
ningen. Ett villkor 4r i dag att hyresgésten driver en momspliktig
verksamhet i lokalen.

Sommaren 2008 presenterade Fastighetsigarna tillsammans med
Svenskt Naringsliv och Foretagarna en modell som skulle forenkla
utan att medfora okade kostnader for staten. Var modell hade en
huvudregel om momsplikt fér uthyrning av lokaler men samtidigt
en ventil dir hyresvirden kan vilja att sta utanfor systemet. Men vi
pekade dven pa mojligheten att fortsétta med frivillig momsskyldig-
het utan anmilningsplikt eller sirskilda beslut av Skatteverket, en
vig som till exempel Tyskland har valt.

Regeringen tillsatte efter var hemstéllan en utredning som i novem-
ber 2009 presenterade sitt férslag. Utredningen har valt att féresla

en obligatorisk momsskyldighet f6r all lokaluthyrning, oavsett vilken
verksamhet som bedrivs i lokalen, men utan nagon ventil att sta
utanfor. Enbart hyresvirdar med hyresintikter fran lokaluthyrning
pa under 250 000 kronor per ar ges en mojlighet att undantas fran
moms pa uthyrning av lokaler.

Vara forslag gav regeringen en unik chans att astadkomma en
ordentlig séinkning av féretagens administrativa kostnader och en
fordandring som verkligen kénns hos féretagen. Men med utredning-
ens forslag uppnas inte detta fullt ut. Fastighetsigarna &r positiva till
forslaget som innebir en minskad administrativ borda for de foretag
som redan i dag &r inne i systemet. Utredningens modell riskerar
dock tyvirr att innebéra en 6kad regelborda fér sma fastighetséigare
som i dag star utanfor momssystemet. Detta hade kunnat undvikas
om utredningen i stillet valt att ga pa den av oss foreslagna model-
len.

De nya reglerna foreslas trida i kraft den 1 januari 2011.
Hyresforhallanden som pagar vid reglernas ikrafttridande och
som da dr momsfria far ritt att vara fortsatt momsfria under
fem ar. @

Minskad administration med nya regler

Skatteforfarandeutredningen som framst haft till uppgift att minska

den administrativa bordan for foretag och enskilda limnade som-
maren 2009 sitt forslag, SOU 2009:58, Skatteforfarandet. Reglerna
om skatteférfarandet 4r i dag utspridda pa flera lagar som till exempel
taxeringslagen, skattebetalningslagen och lagen om sjilvdeklarationer
och kontrolluppgifter. I syfte att gora reglerna mer 6verblickbara och

ldttare att ldsa och forsta foreslar utredningen att reglerna ska samlas i en

lag, skatteférfarandelagen. Dessutom forelas en del materiella forand-
ringar.

Skattendmnderna ska avskaffas

personer med brutet rikenskapsar giller deklarationstillfillena den
1 mars, den 1 november respektive den 1 och 15 december (valt av
praktiska skél i stillet for den 1 januari). Fysiska personer ska dock
dven i fortsattningen deklarera den 2 maj.

Alla deklarationsskyldiga ska i fortsittningen kunna anvinda
deklarationsombud. Samtliga skattedeklarationer och dven deklara-
tionsskyldigheten for inkomst ska omfattas.

Okade majligheter att fd ersdttning for bitrddeskostnader
Den som i dag behover ett bitrdde i ett drende eller ett mal om skatt
eller avgift beviljas inte alltid ersittning for n6dvindiga bitrides-

kostnader. Det beror pa att ersittning i princip endast beviljas om
den enskilde far bifall till sin talan. Utredningen foreslar nu att det sa
kallade framgangskravet slopas. Aven den som i dag viigras ersittning
pa grund av att han eller hon inte vinner sitt mal kommer i fortsétt-
ningen att kunna fa ersittning under férutsittning att det foreligger
ett behov av bitrdde. Utan framgangskrav kan beslut om sjilva ritten
till ersiittning meddelas redan nér drendet eller malet inleds. Hur stor
ersittningen blir beslutas dock i samband med att sjilva huvudfragan
avgors.

De nya reglerna foreslas trida i kraft den 1 januari 2011 och til-
limpas forsta gangen pa rikenskapsar som paborjas efter den 31
december 2010. @

I betinkandet foreslas bland annat att skattenimnderna ska avskaffas.
Omprovningsbeslut ska fortsittningsvis fattas av sirskilt kvalificerade
tjinstemin. Allmdnhetens behov av inflytande och insyn i Skattever-
kets verksamhet ska i stillet tillgodoses genom informella organ som
till exempel Intressentradet och regionala féretagsrad.

Nya deklarationstidpunkter for juridiska personer

Utredningen féreslar vidare nya deklarationstidpunkter for juridiska
personer. Dessa ska kunna deklarera senast den 1:a i sjunde manaden
efter beskattningsarets utgang. Det innebér att dagens enda dekla-
rationsdatum ersitts med fem. Juridiska personer med kalenderar
som beskattningsar ska deklarera senast den 1 juni. For juridiska
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Grunden till bra
affarer ar kompetens

Genom kompetens skapar vi mervarde

Svalner &r en mangsidig skatteradgivare.
Forutom var fastighetsgrupp, som bestar av
nagra av Sveriges mest erfarna experter, ar vi
verksamma inom féretagsbeskattning, transfer
pricing, tull, moms och andra indirekta skatter,
individ- och kapitalbeskattning.

Vara kunder far snabb och kostnadseffektiv
service, personligt engagemang samt radgivning
av hogsta kvalitet.

SVALNER
SKATT & TRANSAKTION

Svalner Skatt & Transaktion Tel: 08-528 01 250
Ingmar Bergmans gata 4 www.svalner.se
114 34 Stockholm
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Vad majliggoér vardetillvaxt i ditt foretag?
Vad ger trygghet i organisationen, skapar
fértroende pa marknaden och gor att du kan
lyfta dver méngden? Jo, det ar precis den
nytta revisionen kan gora. Revisionen lagger
grunden for att ditt féretag ska na sina mal
och visioner, dar formagan att sétta en eko-
nomisk tillbakablick i ratt sammanhang ar ett
sékert stod for nya affarsmojligheter. Att det
ar ordning och reda pa ekonomin, att verk-
samheten ar sund och besluten som tas i
ledning och styrelse vilar pa en stabil och
vélbalanserad grund. Det handlar om att d
har kontroll och kan sova gott om natten,

pwc.com/se/tack
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i trygg forvissning att ndgon oberoende ger
en kvalitetsstampel pa din verksamhet.
Nyttan med revision ligger ocksa i vem som
utfor den. Se till att fa tillgang till specialist-
kompetens och erfarenhet som finns i ett
globalt natverk, likval som i stark lokal for-
ankring med personer utvalda for just din
verksamhet.

Vill du veta mer om vilken nytta du har av

en revision genomférd av Pricewaterhouse-
Coopers, utsedd till Sveriges basta revisions-
byra 2007, 2008 och 2009? Kontakta oss pa
0771-REVISION eller p4 www.pwc.com/se
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