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INNEHÅLL

skribenter

Då var det dags igen 
Dags att deklarera och då är det många som får 
anledning att fundera litet närmare kring skattereglerna 
och de konsekvenser dessa har för ett fastighetsföre­
tag. Hos Fastighetsägarna Sverige är det dock inte bara 
i deklarationstider som skattefrågorna är aktuella. Vi 
arbetar med dem under hela året för att försöka se till att 
reglerna blir sådana att våra medlemmar ska kunna driva 
sin verksamhet med skattevillkor som främjar utveck­
lingen av fastighetsmarknaden. Vårt arbete sträcker sig 
över ett brett register av frågor som rör både stora och 
små företag, både bostäder och lokaler. 

En viktig fråga som sysselsätter mig just nu är skatte­
balansen mellan olika upplåtelseformer. Hyresrätten 
är en skattemässigt missgynnad upplåtelseform, det är 
något som de flesta är överens om. Vi på Fastighetsägarna 
har under förra året tillsammans med Hyresgästför­
eningen och SABO tagit fram en rapport som pekar på 
detta och som också innehåller konkreta förslag på hur 
problemet kan åtgärdas. I rapporten som överlämnats till 
finansministern förslår vi att fastighetsskatten på hyres­
bostäder avskaffas, att man inför en låg moms, 6 procent, 
på bostadshyror samt ROT-avdrag även för hyresrätt. 
Den nya bostadsministern Stefan Attetfall har aviserat att 
regeringen tänker tillsätta en utredning som ska se över 
hur man kan stärka hyresrätten och i samband med det 
ska man också titta på våra förslag. 

En annan aktuell fråga är förenklingen av reglerna om 
den så kallade frivilliga momsen vid uthyrning av lokaler. 
Här finns det ett utredningsförslag som tillkommit efter 
initiativ från bland annat Fastighets­
ägarna och frågan bereds just nu 
i finansdepartementet. Dagens 
regler är krångliga och gör man 
fel kan det bli dyrt, så här behövs 
verkligen en förändring.

Med detta sagt, lycka till med 
deklarationen och vi som skri­
vit handledningen hoppas 
på att den ska vara till nytta!

 
ulla werkell 
skattejurist 

fastighetsägarna  
Sverige
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4 årets nyheter
Ett antal nya regler har tillkommit 
sedan förra årets deklaration, 
både för dig med hyresfastig­

heter och dig i bostadsrättsförening.  
Läs allt om vad som gäller i år.

24 bostadsrättsförening 
Vad skiljer egentligen en  
äkta förening från en oäkta? 
Och vad tjänar man på att  

fördela lånen bland föreningens medlemmar? 
Vi reder ut vad som gäller för din förening.

10 enskild 
firma 
Utförliga 
exempel för dig 

som är egenföretagare och 
själv fyller i din deklaration. 
Mängder av tips och fakta 
om regler och avdrag. 

deklaration 2011

Ulla Werkell är skattejurist hos Fastighets­
ägarna Sverige och en av Sveriges mest erfarna 
skattejurister. Hon har löpande kontakter med 
myndigheter och politiker, skriver remissyttran­
den och debattartiklar i bransch- och ekonomi­
tidningar. 

katarina hultqvist är skattejurist hos 
Fastighetsägarna Stockholm AB. Hon har mångårig 
erfarenhet av skattejuridik för fastighetsägare och 
bostadsrättsföreningar. Katarina kan hjälpa till med 
deklarationer och har alltid full koll på de senaste 
skattereglerna.

Johanna Moberg är fastighetsjurist hos 
Fastighetsägarna Mellansverige med placering i 
Gävle. Johanna håller i många kurser, bland annat 
konsten att skriva kommersiella avtal, inkasso­
hantering och hur man agerar när hyror inte  
betalas.
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Årets nyheter Hyresfastigheter

Kammarrätten i Stockholm har i en 
dom den 16 september 2010 med-
gett ett fastighetsbolag direkt- 
avdrag enligt reglerna om det  
utvidgade reparationsbegreppet. 

Ombyggnadsarbeten på en fastighet i 
centrala Stockholm ansågs inte ha inne­
burit att fastigheten fått ett väsentligt änd­
rat användningsområde och arbetena var 
därför normala i förvaltningsverksamheten 
av fastigheten.

Domen avser Norrmalmstorg 1, en kon­
torsfastighet i centrala Stockholm. Byggna­
den, som inte genomgått ombyggnad eller 
större renovering sedan den byggdes på 
1930-talet, var under 2002–2004 föremål 
för omfattande rivnings-, ombyggnads- och 
renoveringsarbeten. I kontorsdelen hade 
samtliga mellanväggar, golv, undertak, instal­
lationer samt inredningar rivits. Yttertaket 
hade förstärkts och reparerats och befintliga 
fläktrum på taket rivits och ersatts med ett 
nytt större fläktrum. Nya hissar hade instal­
lerats liksom helt nya system för bland annat 
el och värme. Trapphus, entréer och fasad 
hade renoverats. I butiksdelen hade man 
byggt om ett flertal mindre butiker till större 
och bytt till nya fasader. I källarvåningen 
gjordes även omfattande arbeten.

Skatteverket beslutade genom 
omprövning av tre års inkomsttaxeringar 
att inte medge direktavdrag för ändrings­
arbeten och byggnadsinventarier med 
sammanlagt cirka 85 miljoner kronor. Man 
ansåg att ändringsarbetena omfattat hela 
byggnadens yta och varit så genomgri­
pande samt medfört en sådan bestående 
teknisk förbättring av byggnaden att en 

väsentlig förändring skett. Att inga större 
förbättringar gjorts i fastigheten under 
dess livslängd speglades av att byggnaden 
var helt avskriven. Skatteverket ansåg 
det därför inte orimligt att en stor del av 
kostnaderna för arbetena aktiverades som 
byggnad. Skatteverket ansåg det också vara 
rimligt att aktivera åtgärderna eftersom 
i stort sett samtliga åtgärder avsett en 
genomgripande och total upprustning av 
en i övrigt helt nedskriven byggnad och 
inte varit föranlåtna av en anpassning till 
bolagets uthyrning av lokaler för kontors- 
och affärsändamål. Avdrag enligt 19 kap. 
2 § Inkomstskattelagen, så kallat utvidgat 
reparationsavdrag, medgavs därför inte.

Bolaget överklagade Skatteverkets 
beslut. Länsrätten bedömde att byggnaden 
såväl före som efter arbetena hade karak­
tären av affärs-, kontors-, och restaurang­
byggnad. Arbetena ansågs inte ha inneburit 
att den fått ett väsentligt ändrat använd­
ningsområde, och de var därför normala i 
förvaltningsverksamheten av fastigheten. 
Rätt till direktavdrag förelåg därför för 
ändringsarbetena. De poster som bolaget 
ville ha som byggnadsinventarier bedöm­
des delvis som normala kostnader för att 
rusta upp byggnaden och avdrag medgavs 
för kostnader för undertak, ventilation, 
elinstallation och fancoils.

Både bolaget och Skatteverket överkla­
gade domen men kammarrätten ändrade 
inte länsrättens dom. Kammarrättens dom 
är nu överklagad till Högsta förvaltnings­
domstolen. Om den står sig innebär den ett 
välkommet och viktigt förtydligande av vad 
som kan anses utgöra normala ändringsar­
beten i en fastighetsförvaltning.

Direktavdrag för ändrings- 
arbeten godkändes i dom

Ny utredning av 
fastighetstaxeringen  
av bostäder
Regeringen har fattat beslut om 
direktiv för en utredning av fastighets­
taxeringen av bostäder.

I uppdraget ingår att lämna fullstän­
diga förslag både på ett slopande av 
fastighetstaxeringen av bostäder och på 
förenklingar av det nuvarande systemet 
om detta behålls. Som utgångspunkt för 
utredningen gäller att en löpande 
beskattning av bostäder ska behållas.  
I uppdraget ingår också att lämna ett 
förslag som syftar till ökad tydlighet i 
gränsdragningen mellan skatte- och 
avgiftsfria vårdbyggnader och andra 
boenden för äldre. Redovisning senast 
den 15 augusti 2012.

vad är ditt  
bästa deklarationstips?

Lena Wallén,  
skattejurist PWC: 
– Aktiebolag får 
göra avdrag i 
årets deklaration 
för löpande pen­
sionspremier för 
intjänad pension 
som har betalats 

efter beskattningsårets utgång, men 
innan deklarationen lämnas in. Det 
innebär att avdrag medges samma 
år som kostnaden bokförs. De 
avdragsgilla premierna ska ingå i 
underlaget för särskild löneskatt och 
dras av under samma år. Det har 
Skatterättsnämnden kommit fram till 
i ett färskt förhandsbesked. Avdra­
get bör yrkas öppet i deklarationen 
eftersom förhandsbeskedet har 
överklagats av Skatteverket.

De största skattemöjligheterna 
ligger dock i att redan nu tänka på 
nästa års deklaration. Fastighets­
ägare som tänker sälja sin fastighet i 
år kan till exempel göra detta skatte­
fritt. Ta hjälp av din skattejurist för att 
förhindra onödiga skattekostnader.

Skärpt beskattning  
vid försäljning av 
fåmansföretag
Från och med år 2010 gäller inte 
längre den så kallade klyvnings­
regeln vid försäljning av ett fåmans­
företag. Det innebär att om företa­
get sålts efter den 31 december 
2009 så ska hela vinsten, till den del 
den överstiger gränsbeloppet, 
beskattas i inkomstslaget tjänst.

Kammarrättens dom kan bli ett välkommet förtydligande av vad som kan räknas in i det 
utvidgade reparationsavdraget. 
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Fastighetsavgifter  
vid 2011 års taxering
n �Flerbostadshus – fastig­

hetsavgiften är 1 277 kronor 
per lägenhet, dock maximalt 
0,4 procent av taxeringsvärdet. 

n �Småhus – fastighetsavgiften 
är 6 387 kronor, per värde­
ringsenhet, dock maximalt 
0,75 procent av taxeringsvär­
det. Oftast räknas ett hus som 
en värderingsenhet, men finns 
intilliggande lokaler, ekonomi­
byggnader eller ytterligare hus 
kan fastigheten delas upp i 
flera värderingsenheter.

n �Nyuppförda bostadsfas-
tigheter – ingen fastighets­
avgift utgår de första fem 
åren. År sex till tio ska ägaren 
betala halva avgiften. Vid 2011 
års taxering utgår full fastig­
hetsavgift för bostadshyreshus 
med värdeår 1999 eller tidi­
gare. För bostadshyreshus 

med värdeår 2000–2004 
utgår halv fastighetsavgift. 
Värdeåret är oftast det år då 
fastigheten byggdes.

n �Obebyggd tomtmark och 
byggnader under 
uppförande – för dem utgår 
fortfarande fastighetsskatt. För 
tomtmark avsedd för flerbo­
stadshus är fastighetsskatten 
0,4 procent av taxeringsvär­
det. För tomtmark avsedd för 
småhus är skatten 1 procent av  
taxeringsvärdet.

n �Lokaler – för dem utgår som 
tidigare en fastighetsskatt 
med 1 procent av taxeringsvär­
det. I de fall fastighetsskatt 
eller fastighetsavgift utgår på 
taxeringsvärdet är det taxe­
ringsvärdet som fastställts vid 
den förenklade fastighetstaxe­
ringen 2010 som gäller.

Den beskattningsbara förvärvsin­
komsten beräknas genom att 25 procent 
dras från den taxerade inkomsten av all­
män pensionsavgift samt grundavdrag. 
Allmän pensionsavgift utgår med sju pro­
cent på inkomst av aktiv näringsverksam­
het, men högst 28 900 kr. Alla skattskyl­
diga som betalar allmän pensionsavgift 
får en skattereduktion med 100 procent 
av avgiften.

Från den 1 januari 2007 har det införts 
en skattelättnad för fysiska personer, det 
så kallade jobbskatteavdraget. Skattelätt­
naden lämnas i form av en skattereduktion 
för skattepliktiga inkomster av anställning 
och aktiv näringsverksamhet (arbets­
inkomster). Från och med den 1 januari 
2010 har avdraget förstärkts ytterligare 
ett steg och innebär ett skatteavdrag på 
upp till cirka 1 800 kr per månad.

Underlaget för skattereduktionen för 
en arbetsinkomst som överstiger 2,72 
prisbasbelopp (för inkomståret 2010 
cirka 115 300 kr) men inte 7 prisbasbelopp 
(296 800 kr) är skillnaden mellan å ena 
sidan summan av 1,461 prisbasbelopp 
(61 946 kr) och 9,5 procent av arbets­
inkomsterna mellan 2,72 och 7 prisbas­
belopp och å andra sidan grundavdraget.

Underlaget för skattereduktionen för en 
arbetsinkomst som överstiger 7 prisbas­

belopp är skillnaden mellan 1,868 prisbas­
belopp (79 200 kr) och grundavdraget.

I båda fallen multipliceras underlaget 
med skattesatsen för kommunal inkomst­
skatt för att få fram skattereduktionen.

För en aktiv näringsverksamhet krävs  
i regel att den skattskyldige arbetar i 
verksamheten under en tid som motsva­
rar minst en tredjedel av en normal års­
arbetstid eller 550–600 timmar. Övrig 
verksamhet är passiv. 

Så beräknas din skatt för 2010

Bra att känna till:
n �Procentsatserna för beräkning av  

positivt respektive negativt ränteför­
delningsbelopp är 8,20 respektive  
4,20 procent. 

n �Den särskilda löneskatten på lön och 
annan ersättning samt på inkomst av 
aktiv näringsverksamhet med mera har 
från och med 2008 avskaffats för per­
soner födda 1937 och tidigare.

n �Skatt på tjänst: Arbetsgivaravgifter 
31,42 procent utgår i stället för egen­
avgifter.

n �Skatt på kapital: 30 procent.
n �Avdrag för kostnader för resor med 

egen bil till och från arbetsplatsen och i 
tjänsten medges med 18,50 kronor/mil.

siffror och procentsatser så beräknas inkomstskatten

372 100
372 101– 
532 700 532 701

kommunal 
skatt

kommunal  
+ statlig ink.

skatt 20 %

kommunal  
+ statlig ink.

skatt 25 %

Aktiv verksamhet
Egenavgift
Födda 1945–1983 29,71 %
Födda 1984– 15,06 %
Födda 1938–1944 10,21 %

passiv verksamhet
Särskild löneskatt på förvärvsinkomster
Födda 1937 och tidigare 0,00 %
Alla som har passiv 
näringsverksamhet

24,26 %

Direktavdrag för ändrings- 
arbeten godkändes i dom

Momsavdrag för reparations
kostnader vid byte av hyresgäst
Kammarrätten i Sundsvall har enligt en dom den 31 januari 
2011 (mål nr 151-10) medgett ett bolag momsavdrag för repa­
rationskostnader vid byte av hyresgäst. Bolaget hade använt 
hyrda lägenheter i en fastighet i en hotellverksamhet, det vill 
säga i en momspliktig verksamhet. Fastigheten såldes till en 
bostadsrättsförening och i samband med att bolaget då läm­
nade den åtog det sig att återställa lägenheterna efter det sli­
tage som förekommit. Bolaget yrkade avdrag för ingående 
moms i samband med återställandet, men Skatteverket med­
gav inte något avdrag eftersom man ansåg att bolaget inte 
visat att de nedlagda kostnaderna hade ett direkt samband 
med den tidigare momspliktiga verksamheten. Bolaget fick 
dock rätt både i förvaltningsrätten och kammarrätten och fick 
alltså det begärda avdraget.
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Enligt lagen om kommunal fastighets­
avgift som ersatt den gamla formen av fast­
ighetsskatt på bostäder ska fastighetsavgift 
utgå för varje bostadslägenhet – för 2010 
med 1 277 kr. När det nya systemet infördes 

angavs särskilt i propositionen att i flerbo­
stadshus som inrymmer studentkorridorer 
torde normalt varje enskilt studentrum 
komma att utgöra en egen bostadslägen­
het. Ett flertal remissinstanser var starkt 

kritiska till förslaget att ett enskilt student­
rum skulle räknas som en egen lägenhet. 
Regeringen påpekade dock att frågan om 
vad som utgör en bostadslägenhet ytterst 
måste lösas i rättstillämpningen och angav 
att man särskilt avsåg att följa frågan om 
behovet av att stimulera studentbostäder.

Regeringsrätten har i en dom från den 
17 juni 2010 fastställt att ett antal student­
rum, dels i korridor, dels rum i en så kallad 
kollektivlägenhet, ska anses vara egna 
bostadslägenheter och att fastighetsavgift 
därför ska utgå för varje enskilt studentrum.

De nuvarande reglerna – som nu prövats 
i rättstillämpningen – leder till helt absurda 
konsekvenser. De innebär att fastighets­
skatten för ett litet studentrum, som i vissa 
fall saknar både eget kök och eget badrum, 
är lika stor som för en lägenhet på flera 
hundra kvadratmeter.

När reglerna infördes utlovade Reger­
ingen att man särskilt avsåg att följa frågan 
om studentbostäder. Det återstår dock nu 
att se om man kommer att leva upp till 
detta löfte.f
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Årets nyheter Hyresfastigheter

viktiga begrepp när du gör din deklaration

Absurd fastighetsbeskattning  
av studentrum i korridor
Ett studentrum i korridor utan vare sig badrum eller kök betraktas som enskild lägenhet och får samma  
fastighetsavgift som en lägenhet på hundra kvadratmeter. Detta enligt en dom i regeringsrätten. 

Fastighetsavgiften på  
1 277 kronor gäller 
även för studentrum 
utan kök och badrum.

Fastighet
Vad räknas som fastighet?
n Fastighet med fastighetstill­
behör enligt jordabalken
n byggnad på annans mark 
(lös egendom enligt jorda­
balken)
n även industritillbehör 
men de åsätts inget värde 
vid fastighetstaxeringen.

Mark- och fastighets­
inventarier ingår i det 
skatterättsliga fastig­
hetsbegreppet. 
Avskrivning sker dock 
enligt reglerna för 
inventarier. Vid försälj­
ning beskattas vinst på 
inventarierna som närings­
inkomst. Vinst på reste­
rande del av fastig­
heten, exempelvis 
mark och byggnad, 
hänförs i princip till 
kapitalinkomst.

Skatt vid ägarskifte
Från när beskattas ny ägare 
av fastighet?
Vid köp övergår äganderätten 
till en fastighet när parterna 
träffar ett bindande avtal. 
Köpevillkor att tillträde sker 
senare påverkar inte äganderät­
ten. Normalt ska därför köparen 
anses vara ägare redan när 
köpekontraktet undertecknas. 

Den omständigheten att 
köpekontraktet ofta anger 
att säljaren ska svara för 
skatt med mera fram till till­
trädet saknar skatterättslig 

betydelse i förhållande till 
Skatteverket.

Om köpekontraktet säger att 
äganderätten till fastigheten 

ska övergå till köparen vid en 
senare tidpunkt anses köpa­
ren skatterättsligt vara 
ägare först i samband med 
äganderättsövergången, RÅ 

1950 ref. 5, RÅ 1993 ref. 16. 
Kapitalvinstbeskattning sker 
dock alltid det år då köpekon­
traktet utfärdas.

När fastigheten överlämnas 
genom gåva anses gåvomotta­
garen vara ägare vid samma 
tidpunkt som vid köp, det vill 
säga när äganderätten övergår. 
I regel är detta när gåvobrevet 
undertecknats, såvida det inte 
anges att äganderätten ska 
övergå vid en senare tidpunkt.

Vid arv är dagen för arvskifte 
avgörande. Mellan dödsfallet 
och arvskiftet är dödsboet 
ägare. För enmansdödsbo 
överförs äganderätten när 
bouppteckningen upprättats 
och registrerats, RÅ 1983 1:3.

Näringsfastighet
Näringsfastighet är en fastig­
het som inte är privatbostads­
fastighet. 

Med privatbostadsfastighet 
avses, under förutsättning att 
småhuset är en privatbostad,
n småhus med mark som 
utgör småhusenhet
n småhus på annans mark
n småhus med tillhörande 
tomtmark på lantbruksenhet
n tomtmark, om avsikten är att 
bygga en privatbostad på den.

Med privatbostad avses ett 
småhus som till övervägande 
del, det vill säga mer än hälf­
ten, används eller är avsett att 
användas som permanent- 
eller fritidsbostad av ägaren 
eller till denne närstående per­
son. För tvåfamiljshus räcker 
det med att en väsentlig del, 
det vill säga minst 40 procent, 
används eller är avsett att 
användas för eget eller närstå­
endes boende.

Med privatbostad avses 
också en bostad som innehas 
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Årets nyheter Bostadsrätter

viktiga begrepp när du gör din deklaration

Nu slipper äkta bostadsrättsföre
ningar beskattas för ränteinkomster. 

Regeringsrätten har den 29 december 
2010 ändrat Skatterättsnämndens förhandsbe­
sked och förklarat att ett privatbostadsföretag 
inte ska beskattas för ränteinkomster till den 
del de är hänförliga till föreningens fastighet. 

Enligt 39 kap. 25 § IL, ska ett privatbostads­
företag i fråga om fastighet i Sverige, inte ta 
upp inkomster och inte dra av utgifter som 
är hänförliga till fastigheten. Skattefrihet för 
fastighetsinkomster infördes genom lagstift­
ning hösten 2006 och tillämpas på beskatt­
ningsår som börjar den 1 januari 2007 eller 
senare. Den nya bestämmelsen ersatte den 
schablonbeskattning av fastighetsinkomst 
som infördes år 1954.

I fjol prövade Regeringsrätten ett mål där 
frågan gällde om vissa ränteinkomster 
kunde anses utgöra en inkomst 
hänförlig till fastigheten och 
därmed ingå i den borttagna 
schablonbeskattningen.

Regeringsrätten fann att det 
inte finns någon särskild bestäm­
melse rörande ränteinkomster i 
privatbostadsföretag. I det enskil­
da fallet får därför avgöras om och 
i vad mån sådana inkomster ska 
anses hänförliga till fastigheten 

och därmed inte bli föremål för beskattning. 
Vidare framhöll Regeringsrätten att bostads­
rättsföreningen inte ska beskattas för de i 
målet aktuella ränteinkomsterna till den del de 
är hänförliga till föreningens fastighet.

Efter domen gick Skatteverket ut med 
följande kommentar; ”Enligt Skatteverkets 
bedömning är ränta på konto i bank skatte­
befriad till den del ränteinkomsten kan anses 
vara hänförlig till föreningens fastighet.” 

I den definitionen inräknas ränta från hyror 
och årsavgifter som medfört tillfälliga likvidi­
tetsöverskott samt av företaget avsatta medel 
för framtida reparationer och underhåll av 
fastigheten. Ränteinkomster som inte har 
samma anknytning till föreningens fastighet 
är på samma sätt som till exempel kapitalvin­
ster skattepliktiga på vanligt sätt i inkomstsla­
get näringsverksamhet.

Enligt Fastighetsägarnas 
uppfattning bör ränteinkomster på 
konto med influtna årsavgifter och 
hyror liksom på kundfordringar 
kunna anses höra till fastigheten. 
I övriga fall får en individuell 
processföring ske. Se vidare länk 
”skatteåterbetalning  
av ränteintäkter för Brf:er” på  
www.fastighetsagarna.se/stock­
holm. Omprövning av taxering­
arna från taxeringsår 2006.

Äkta föreningar slipper ränteskatt Allt fler föreningar  
väljer att bli skuldfria
Sedan den så kallade schablon­
beskattningen avskaffades har 
bostadsrättsföreningar inte längre 
rätt att göra skattemässiga avdrag 
för sina räntekostnader. 

Medlemmen, privatpersonen, får 
däremot göra skattemässigt avdrag 
för sina räntekostnader med 30 pro­
cent upp till 100 000 kronor per per­
son och år, därefter med 21 procent.

Efter dessa ändrade skatteregler 
har det nu blivit fördelaktigt att 
genom kapitaltillskott (insatsökning) 
fördela föreningens befintliga lån på 
medlemmarna. Fördelen är att den 
totala boendekostnaden sjunker. 
Samtidigt stiger värdet på lägenhe­
terna med mer än insatsökningen. 
Insatsökningen ses som en anskaff­
ningsutgift och är därför skattemäs­
sigt avdragsgill vid försäljningen av 
bostadsrätten. Medlemmarna kan 
själva bestämma över sin ekonomiska 
situation om de vill ha rörliga lån, 
bundna lån eller vara helt skuldfria.

För att genomföra fördelade lån 
krävs det stämmobeslut med sär­
skilda majoritetskrav och för det 
mesta även hyresnämndsbeslut. 

Fastighetsägarna rekommenderar 
att man erbjuder ett alternativ för de 
medlemmar som vill ha en oföränd­
rad situation och informerar mycket i 
bostadsrättsföreningen innan man  
går till beslut.

av en delägare i ett privatbo­
stadsföretag och som till över­
vägande del används eller är 
avsedd att användas av äga­
ren eller någon närstående till 
denne för permanent boende 
eller som fritidsbostad.

Näringsverksamhet
I inkomstskattelagen används 
inte termen förvärvskälla som 
tidigare i kommunalskatte­
lagen. Någon ny motsvarande 
term används inte heller i 
inkomstskattelagen. I stället 
används termen näringsverk­
samhet för att beteckna den 
verksamhet för vilken beräk­
ningen görs. All näringsverk­
samhet som en fysisk person, 
dödsbo eller handelsbolag 
bedriver ska beskattas som en 
och samma näringsverksamhet. 
Underskott av en verksamhet, 
exempelvis fastighetsförvalt­

ning, kan kvittas mot exempel­
vis konsultverksamhet som 
bedrivs i enskild firma.

Däremot kan verksam­
het som förekommer 
som enskild närings­
verksamhet inte 
kvittas mot 
inkomst från han­
delsbolag, 
eftersom det 
rör sig om två 
olika näringsverksamheter. 
Varje handelsbolag, som en 
fysisk person äger andelar i, 
räknas som en avskild närings­
verksamhet.

Kapitalvinst och  
kapitalförlust
Kapitalvinst och kapitalförlust 
har genom inkomstskattelagen 
ersatt de tidigare begreppen 
realisationsvinst och realisa­
tionsförlust. 

Privatbostads­
företag
(bland annat så kallade 

äkta bostadsrätts­
föreningar) Med 

privatbostads­
företag 
avses en 
svensk 
ekonomisk 

förening 
eller ett svenskt aktiebolag 
vars verksamhet
n till klart övervägande del 
består av att åt sina medlem­
mar eller delägare tillhanda­
hålla bostäder i byggnader 
som ägs av föreningen eller 
bolaget
n uteslutande, eller så gott 
som uteslutande, består av  
att åt sina medlemmar eller 
delägare tillhandahålla garage 
eller någon annan för deras 
personliga räkning avsedd 

anordning i byggnader som 
ägs av föreningen eller bola­
get.

Privatbostadsrätt
Med privatbostadsrätt avses 
en andel i ett privatbostads­
företag, om den till andelen 
knutna bostaden är en privat­
bostad.

Näringsbostadsrätt
Med näringsbostadsrätt avses 
en sådan andel i ett privatbo­
stadsföretag som inte är en 
privatbostadsrätt.

Oäkta bostadsföretag
Bostadsföretag som inte utgör 
privatbostadsföretag. Exempel 
på oäkta bostadsföretag är så 
kallade oäkta bostadsrätts­
föreningar. En andel i ett oäkta 
bostadsföretag utgör en ”van­
lig” delägarrätt.
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SkattefråganSkattefrågan

Under det senaste året har det kommit några kammar
rättsdomar där domstolarna funnit att aktier i fastig
hetsförvaltande bolag inte ska betraktas som så kal�-
lade kvalificerade andelar. Domarna innebär att hela 
kapitalvinsten vid försäljning av aktierna beskattas 
som inkomst av kapital. Skattejuristerna Hans Tegnan-
der och Viktor Sandberg, Svalner Skatt & Transaktion 
redovisar och kommenterar dessa rättsfall. 

om aktier i ett fåmansföretag indelas 
som så kallade kvalificerade andelar ska 
beträffande fysiska personer viss del 
av utdelning och kapitalvinst beskattas 
i inkomstslaget tjänst. Resterande del 
hanteras som inkomst av kapital. 

I de fall där onoterade aktier inte anses 
vara kvalificerade tas hela utdelningen 
och kapitalvinsten upp till beskattning  
i inkomstslaget kapital med en skattesats 
om 25 procent.

Avgörande vid bedömningen om ak­
tier ska anses vara kvalificerade andelar 
är främst om aktieägaren eller närståen­
de varit verksam i bolaget i sådan omfatt­
ning att arbetsinsatsen haft en påtaglig 
betydelse för vinstgenereringen i bolaget. 
Det är Skatteverket som har bevisbördan 
för att så är fallet. Arbetsinsatsen ska ses 
i relation till företagets omfattning och 
övriga omständigheter, RÅ 2002 ref. 21.

Det har kommit några intressanta kam­
marrättsdomar där denna fråga har varit 
uppe till prövning. Den senaste är en 
dom av Kammarrätten i Jönköping med­
delad den 31 januari 2011, mål nr 913-10. 
Målet gällde tre syskon som tagit över 
två fastigheter som tillsammans innehöll 
36 bostadslägenheter. När fadern avled 
år 1989 bildade syskonen och modern ett 
aktiebolag till vilket de överförde fastig­
heterna. Sedan modern gått bort år 1991 
var de tre syskonen ensamma ägare.

Syskonens arbetsinsats i fastighetsbola­
get begränsades till städning av trapphus, 
gräsklippning, snöskottning, betalning 
av räkningar, utskrift av hyresavier två 
gånger per år, avstämning av hyres­
betalningar, bokföring samt beställ­
ning av reparationer såsom bygg-, 
el- och rörarbeten. Syskonen hade 
andra heltidsarbeten, varför nämnda 
arbeten hade utförts på kvällstid och 
helger. De hade under inkomståren 
2001–2005 tagit ut 50 000 kr–60 000 
kr i lön per person och år. Underhålls- 

och reparationsarbeten hade utförts av 
fristående företag. Fastighetsägarefören­
ingen hade skött hyresförhandlingarna 
medan bokslut, deklarationer och bolags­
handlingar skötts av en revisor. 

Kammarrätten fann att det var osanno­
likt att syskonens arbeten hade bidragit 
till någon vinstgenrering av betydelse i 
fastighetsbolaget utan att det i allt väsent­
ligt var frågan om sådant arbete som 
normalt följer med förvaltning av fastig­
heter och därför inte kunde medföra att 
aktierna skulle bli kvalificerade andelar.

Samma fråga prövades av Kammar­
rätten i Jönköping genom en dom den  
14 oktober 2010, mål nr 390-10, med 
samma utgång.

Ett mål med identisk utgång avgjordes 
av Kammarrätten i Göteborg i en dom den 
28 januari 2010, mål nr 7556-7559-08. 
Fastighetsbeståndet bestod av två indu­
strifastigheter och en bostadsfastighet. 
Konsulter skötte bokföringen. Hyres­
gästerna i industrifastigheterna skötte 
löpande underhåll. De löpande kontak­
terna med hyresgästerna i bostadsfastig­
heten sköttes av konsulter. Riksbyggen 
utförde trappstädning, snöskottning, 
gräsklippning, sophantering med mera. 
Det tekniska underhållet las ut på fristå­
ende entreprenörer. Aktieägarna hade 

under de sju inkomståren 
1999–2005 samman­
lagt tagit ut 1 730 000 

kr i lön.

Kammarrätten anförde att det 
vid förvaltning av kapitaltillgångar 
såsom fastigheter torde förhålla sig så 
att inkomster från sådana tillgångar nor­
malt kan hänföras till avkastningen på 
det insatta kapitalet snarare än som ett 
resultat av en arbetsinsats. För att den 
skattskyldige då ska anses vara verksam i 
betydande omfattning krävdes det enligt 
Kammarrätten att arbetsinsatsen till 
art och omfattning går klart utöver vad 
som är normalt vid förvaltning av sådana 
tillgångar och att makarnas arbetsinsats 
inte i någon större utsträckning avvikit 
från vad som får anses vara en normal 
förvaltning av fastigheter samt att utred­
ningen i målet snarare visade att vinsten 
vid försäljning av fastighetsbolagen hän­
förde sig till den goda värdeutvecklingen 
under en följd av år.

Gemensamt för de tre fallen är att 
aktieägarna hade andra heltidsarbeten. 
Vidare hade reparations-och underhålls­
arbeten lagts ut på externa företag. Dom­
stolarna betonade samfällt att Skattever­

ket har bevisbördan och ska då visa att 
aktieägaren varit verksam i sådan 
omfattning att hans arbetsinsats 
har haft en påtaglig betydelse för 
vinstgenereringen i bolaget. Så har 
inte ansetts vara fallet utan vär­
deökningen på fastigheterna har i 
stället ansetts bero på en generell 
värdeutveckling. •

Räknas dina aktier i fastigheter  
som kvalificerade andelar?

Hans Tegnander
är skattejurist hos
Svalner Skatt &
Transaktioner  
och författare till 
boken Fastighets-
skatt och fastig-
hetsavgift.

Viktor Sandberg
från Svalner Skatt
& Transaktioner 
är skattejurist 
med inriktning 
mot svensk och 
internationell 
företagsbeskatt­
ning.

foto: JESSICA GOW / SCANPIX
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Deklaration Enskild näringsidkare

Förenklat eller 
vanligt årsbokslut? 
Om du har en årlig nettoomsättning, för­
säljning, som normalt uppgår till högst tre 
miljoner kronor får du upprätta ett förenklat 
årsbokslut. Du får dock inte upprätta för­
enklat årsbokslut om företaget ska upprätta 
årsredovisning. Det är extremt ovanligt att 
enskilda näringsidkare ska upprätta års­
redovisning. Det är i princip endast när den 
enskilda firman är moderföretag i en större 
koncern. Du som inte får upprätta förenklat 
årsbokslut, eller själv väljer att inte göra 
det, ska upprätta ett vanligt årsbokslut, det 
vill säga ett bokslut upprättat efter all­
männa redovisningsprinciper. Skillnaden är 
huvudsakligen att för förenklat årsbokslut 
gäller förenklade värderings- och periodi­
seringsregler. Det finns också förenklade 
skatteregler som bara får tillämpas om ett 
förenklat årsbokslut har upprättats. Enklare 
regler om redovisning och beskattning vid 
förenklat årsbokslut är att:
n �Maskiner och inventarier dras av omedel­

bart om värdet understiger 5 000 kronor. 
n �Endast räntor överstigande 5 000 kronor 

och varulagrets värde över 5 000 kronor 
periodiseras.  

Lämna alltid NE-blankett 
Som enskild näringsidkare måste du 
alltid lämna NE-blanketten. Du ska bara 
lämna en NE-blankett oavsett hur många 
NEA-blanketter du använder.  
Undantag gäller om du också driver 
näringsverksamhet i ett annat land än EES-
land, då sådan verksamhet ska redovisas på 
en egen NE-blankett. De uppgifter i blan­
ketten som ligger till grund för beskattning 
ska du föra över till Inkomstdeklaration 1, 
sidan 2. En vanlig situation är att ett antal 
syskon gemensamt äger en hyresfastighet, 
näringsfastighet, och därmed anses driva 
näringsverksamhet tillsammans. 

Om ett årsbokslut upprättas för denna ge­
mensamma verksamhet kan varje delägare 
deklarera resultatet på var sin NEA-blankett. 
De tar sedan upp sin del av resultatet från 

Råden för dig som   är egenföretagare
På de kommande sidorna har vi samlat avdrag, regler och praktiska 
tips för dig som själv fyller i din deklaration. Du får också i två exempel 
se hur fastighetsägarna Siri och Tage deklarerat sina verksamheter.

ska få ha en bokföring för varje enskild 
verksamhet eller att du ska få ha gemensam 
bokföring för fler bokföringsskyldiga. Dessa 
regler har inte ändrats i och med införandet 
av reglerna om förenklat årsbokslut.  

Om du har flera verksamheter och vill 
upprätta ett förenklat årsbokslut ska den 
totala nettoomsättningen för alla verk­

NEA-blanketten på en NE-blankett. Om 
delägaren också driver egen näringsverk­
samhet kan denna verksamhet lämpligen 
redovisas på NE-blanketten. Om du driver 
flera verksamheter kan det vara praktiskt 
att ha en bokföring för varje verksamhet. 
Bokföringslagen innehåller särskilda regler 
och krav som ska vara uppfyllda för att du 
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huvudblanketter 
n Ink 1 särskild självdeklaration
n Ink 4 näringsuppgifter från handelsbolag

Tilläggsblanketter
n ��NE (lämnas av samtliga fysiska personer 

och dödsbon som driver enskild närings­
verksamhet)

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

n �Hjälpdokumentet SKV2196 (har ersatt 
blankett N6)

n ��N7 (om du övertagit periodiserings­
fonder eller expansionsfond, eller  
sparat räntefördelningsbelopp från 
någon annan).

ne-blanketten består  
i princip av fyra delar
n �identifiering och beskrivning av  

verksamheten 
n �räkenskapsschema (balans- och  

resultaträkning)
n skattemässiga justeringar 
n kontroll- och statistikfrågor.

blanketter du behöver

ne-blankettens uppbyggnad

Råden för dig som   är egenföretagare

samheter normalt understiga 3 miljoner 
kronor. Det kan vara en fördel att ha skilda 
bokföringar för olika verksamheter, till 
exempel om en verksamhet är momspliktig 
restaurangverksamhet och en annan moms­
fri hyresförvaltning. Genom att i dessa fall 
ha separat bokföring minskar risken att göra 
fel vid momsredovisningen.  

Identifiera och  
beskriv verksamheten 
(De här anvisningarna följer NE-blan
kettens uppbyggnad.) Enskilda närings-
idkare ska ha kalenderår som räken-
skapsår. Om det finns synnerliga skäl 
kan Skatteverket medge annat räken-
skapsår än kalenderår.  
Det innebär att i princip samtliga 
näringsidkare har räkenskapsår som 
omfattar 12 månader under perioden  
1 januari till 31 december. Undantag 
gäller när näringsverksamheten påbörjas 
eller avslutas. När näringsverksamhet  
påbörjas får räkenskapsåret omfatta högst 
18 månader, men det får förstås vara 
kortare, till exempel bara två månader. 
När verksamheten avslutas kan räken­

skapsåret vara kortare än tolv månader.
Fyll i vilken sorts räkenskapsår du har, 

om du påbörjat eller avslutat verksamhe­
ten samt vilken period som räkenskapsåret 
omfattar. Räkenskapsårets längd har bland 
annat betydelse för hur stora avskrivningar 
du får göra på inventarier. 

Skriv också datum då blanketten fylls i. 
Denna uppgift behövs för att kunna avgöra 
vilken blankett som är sist upprättad, om 
rättelse sker. 

Verksamhetens art, till exempel fastig­
hetsförvaltning, anges i kod 31. Om du har 
en nettoomsättning som normalt under­

stiger 3 miljoner kronor får du upprätta 
ett förenklat årsbokslut. Om du i stället 
upprättat ett årsbokslut enligt allmänna 
principer ska du kryssa i vid kod 34. Om 
förenklat uppgiftslämnande vid gemensam 
verksamhet eller i enkelt bolag tillämpas 
ska den som gör en fullständig redovis­
ning uppge sitt personnummer vid kod 35. 
Vid samägande av fastighet, av till exem­
pel makar, kan en av delägarna utses att 
redovisa samtliga inkomster och utgifter. 
Övriga delägare redovisar endast sin del av 
resultatet. Den som själv är redovisnings­
ansvarig anger sitt eget personnummer.   

  
blankett  
NE sidan 1
Se exempel  

Siri Sten  
sidan 15 
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Räkenskapsschema 
(balans- och resultaträkning)  
Räkenskapsschemat är en del av de-
klarationen. Det förenklade årsboks-
lutet är i flera avseenden identiskt 
med räkenskapsschemat, men det är 
en egen självständig produkt.  
Alla som upprättar förenklat årsboks­
lut får använda kontantmetoden vid 
fakturering. När kontantmetoden 
används bokförs i princip bara in- och 
utbetalningar. I bokslutet bokförs dock 
obetalda kundfordringar och leveran­
törsskulder som finns vid årets utgång. 
Kontantmetoden är enklare än den så 
kallade faktureringsmetoden och passar 
bra om verksamheten inte är så stor. 
Även den som bokför enligt fakture­
ringsmetoden får upprätta förenklat 
årsbokslut. 

Skatteverket har tagit fram en speciell 
blankett SKV 2150, där det förenklade 
årsbokslutet kan upprättas. Det förenk­

lade bokslutet ska den som är bokfö­
ringsskyldig skriva under och behålla. 
Det ska sedan behållas i tio år med övrig 
räkenskapsinformation och inte bifogas 
inkomstdeklarationen.  

För den som upprättar ett förenklat 
årsbokslut finns en särskilt anpassad 
BAS-kontoplan. Det finns också ett 
kopplingsschema där man på elektro­
nisk väg kan föra över uppgifter från 
bokslutet till räkenskapsschemat. Detta 
kopplingsschema kan hämtas på BAS 
webbplats (www.bas.se). Det enda som 
skiljer uppgiftslämnandet i räkenskaps­
schemat mellan förenklat årsbokslut 
och vanligt årsbokslut är att posterna 
B11 och B12 (obeskattade reserver och 
avsättningar) inte får fyllas i av den som 
upprättar ett förenklat årsbokslut. 

Vidare redovisas om verksamheten 
är aktiv eller passiv, INK 1 koderna 
100–102 och 125–126. Om det förekom­
mer flera verksamheter i näringsverk­

samheten ska bedömningen om aktiv/passiv och 
antalet arbetstimmar normalt ske utifrån hela 
näringsverksamheten.  

Redovisning av moms 
Du får bara redovisa momsen i inkomstdekla-
rationen om ditt beskattningsunderlag exklu-
sive gemenskapsinterna förvärv och import 
är högst 1 miljon kronor.  
Beskattningsunderlaget är det belopp du beräk­
nar momsen på. Vanligtvis är beskattningsun­
derlaget detsamma som försäljningspriset utan 
moms. Mervärdesskatten får då redovisas på in­
komstskattedeklaration INK 1 koderna 109–110. 
Om du är momspliktig, och inte har redovisat 
moms varje eller var tredje månad i skattede­
klaration, ska du lämna momsuppgifterna på 
en separat momsbilaga. Momsbilagan har i allt 
väsentligt samma uppgiftslämnande som skatte­
deklarationen. Momspliktiga uttag av fastighets­
förvaltningstjänster som en fastighetsägare utför 
på egen fastighet redovisas på momsbilagan ruta 
05–07 – under förutsättning att de inte ingår i en 
momspliktig verksamhet. Vid frivillig skattskyl­
dighet vid uthyrning av lokaler lämnas särskild 
skattedeklaration.   

Samägande av fastighet 
Vid samägande av fastighet av till exempel 
makar kan en av delägarna utses att redovisa 
samtliga inkomster och utgifter, med mera. 
Övriga delägare redovisar endast sin andel av 
resultatet. 
Om gemensam redovisning sker ska den som gör 
en fullständig redovisning uppge sitt person­
nummer vid punkt 35, blankett NE. Represen­
tanten ska också vara momsregistrerad för den 
gemensamma verksamheten. Övriga delägare 
behöver inte redovisa någon moms. Intäkter i 
fastighetsförvaltning redovisas under koderna R1 
och R2 med en uppdelning på icke momspliktiga 
hyresintäkter, kod R2, och hyresintäkter från 
uthyrning av lokaler som är momsregistrerade, 
kod R1.     

Värdet av fri hyra 
Hyresintäkter är hyra i olika former inklusive 
tillägg för bränsle, el, vatten med mera samt 
avgifter för tvättstuga, motorvärme och dylikt.  
Värdet av fri eller subventionerad hyra avseende 
lägenhet som disponeras av fastighetsägaren 
eller närstående redovisas under kod R3, om 
det inte ingår i beloppet kod R1. Hyresvärdet 
bestäms med ledning av hyran för likvärdiga lä­
genheter i samma fastighet. Om sådan lägenhet 
saknas fastställs förmånsvärdet utifrån bruks­
värdeshyran på orten. Skatteverket i regionen 
ger ut riktlinjer om bostadsförmånsvärden. 

Om lägenhet däremot hyrs ut med reducerad 
hyra till utomstående ska fastighetsägaren inte 
beskattas för det. Det gäller även under vissa 
förutsättningar om hyresgästen utför enklare ar­
betsuppgifter i förvaltningen åt fastighetsägaren. 

Deklaration Enskild näringsidkare
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Detsamma gäller om sådan uthyrning sker 
till anställd personal eller annan som utför 
arbete åt fastighetsägaren. Den reducerade 
hyran blir i det senare fallet en löneför­
mån som ska redovisas på den anställdes 
kontrolluppgift. Till fastighetsintäkterna 
hör exempelvis ersättning från hyresgäst i 
samband med avflyttning när hyresgästen 
slipper återställa lägenheten i ursprungligt 
skick. 

Har hyresgästen under den tid som fas­
tighetsägaren innehaft fastigheten utfört 
ny-, till- eller ombyggnad eller annan för­
bättring ska fastighetsägaren beskattas för 
värdet av dessa arbeten det år när hyresav­
talet löper ut, under förutsättning att dessa 
arbeten har ett värde vid denna tidpunkt. 
Fastighetsägaren får föra upp motsvarande 
belopp på byggnadens avskrivningsplan.  

Näringsbidrag från  
kommun eller stat 
Näringsbidrag från kommun eller stat 
beskattas på olika sätt beroende på vad 
avdragen använts till: 
n �Bidraget används för en utgift som inte är 

avdragsgill = ej skattepliktigt.
n �Bidraget används för en utgift som är 

omedelbart avdragsgill, till exempel 
reparation = skattepliktigt avdragsåret. 

n �Bidraget används för en utgift som hän­
för sig till en tillgång som skrivs av genom 
årliga värdeminskningsavdrag, till exem­
pel ombyggnad = avskrivningsunderlaget 
reduceras med erhållet bidrag.  

Försäkringsersättning 
Försäkringsersättning för exempelvis 
skada på byggnad är skattepliktig. 
Kostnaden för att reparera skadan är 
avdragsgill.  
Om skadorna är så stora att byggnaden 
måste utrangeras medges utrangerings­
avdrag för vad som återstår oavskrivet på 
byggnaden vid beskattningen. 

Kostnaden för en nybyggnad förs på 
vanligt sätt upp på en avskrivningsplan. I 
sådana fall kan det uppstå problem med 
likviditeten i och med att försäkringser­
sättningen är skattepliktig fullt ut. Genom 
att göra avsättning till en så kallad ersätt­
ningsfond kan dock beskattningen skjutas 
upp. Det bör observeras att när en sådan 
förstörd byggnad säljs i framtiden ska det 
som avsatts till ersättningsfond betraktas 
som medgivna värdeminskningsavdrag. Då 
beskattas hela avsättningen som inkomst 
av näringsverksamhet. 

Vid försäljning av lösa inventarier ingår 
vinsten i näringsverksamheten. Detsamma 
gäller för de delar av en fastighet som be­
handlas som inventarier, exempelvis mark- 
och byggnadsinventarier.  

Kontantmetoden 
Den som bokfört enligt kontantmetoden 
har bokfört in- och utbetalningar. För 
att få rätt intäkter och kostnader och 
därmed rätt resultat måste ett antal bok-
slutshändelser bokföras vid årets slut.  
Vid årets slut måste varulagrets värde be­
stämmas. Om värdet är under 5 000 kronor 
behöver den som tillämpar förenklat bok­
slut ej ta upp något värde. Om det vid årets 
slut har skickats en faktura som är obetald 
vid årsskiftet finns en kundfordran. 

I balansräkningen tas då kundfordringar 
upp till det belopp som anges på fakturan 
inklusive moms. Om det vid årsskiftet finns 
en obetald leverantörsskuld tas den upp i 
balansräkningen till det belopp som anges 
på fakturan inklusive moms.  

Övriga fodringar kan innehålla följande 
poster: Ränteinkomster över 5 000 kronor 
som hör till året men erhålls nästa år. Rän­
teutgifter över 5 000 kronor som betalas 
i år men som hör till nästa år. Koderna 
B6–B8 används för justering för kundford­
ringar, förskottshyror med mera. Under 
kod B6 redovisas vidare till exempel lager 
av olja vid utgången av år 2010.   

Kostnader 
Kostnader med mera i fastighetsförvalt-
ning tas upp under kod R5.  
Dessutom tas övriga fastighetskostnader 
såsom kostnader för reparation med mera 
upp under kod R5. Bland dessa kostnader 
kan nämnas försäkringspremier, adminis­
trationsutgifter, utgifter för renhållning, 
vatten, värme och serviceavgifter.  Avskriv­
ningar tas upp vid kod R9 och räntekost­
nader under kod R8. Vid kod R7 anges 
kostnader för personal inklusive avgifter 
med mera.   

Fastighetsavgift  
och fastighetsskatt 
Erlagd fastighetsavgift/fastighetsskatt 
redovisas vid kod R6.  
Fastighetsavgiften på hyreshus är vid 2011 
års taxering ett fast maxbelopp på 1 277 kr 
för varje bostadslägenhet eller, om det ger 
en lägre avgift, 0,4 procent av taxerat värde 
för bostadsbyggnaden och tillhörande 
bostadsmark. 

För fastigheter med byggnader med vissa 
yngre värdeår reduceras fastighetsavgiften 
helt eller till hälften.  

För lokaler erläggs fastighetsskatt om  
1 procent och för industrienheter 0,5 
procent på det fastighetstaxeringsvärde 
som åsatts vid den förenklade fastighets­
taxeringen 2010.  

Underhåll kontra förbättringar 
Gränsdragningen mellan reparation/
underhåll och förbättringsarbete är viktig.  
I de förra fallen medges direktavdrag för 
hela kostnaden och i det senare fallet ska 
den föras upp på avskrivningsplan varvid 
värdeminskningsavdrag medges. 

Typiskt för reparation och underhåll 
är att åtgärderna normalt måste vidtas 
en eller flera gånger under byggnadens 
livslängd. Vidare ska det vara frågan om 
att bevara eller återställa byggnaden i 
dess ursprungliga skick. Dessutom brukar 
skyddsåtgärder, lagningar och justeringar 
räknas till reparation och underhåll. 

Till förbättringskostnad hänförs ny-, 
till- och ombyggnader samt åtgärder som 
innebär att byggnaden får ett bättre skick 
än den hade när den senast var ny-, till- 
eller ombyggd. Hit räknas också arbeten på 
byggnadens stomme och varaktiga delar av 
byggnaden. 
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Det är vanligt att nyare och bättre bygg­
nadsmaterial tillförs byggnaden, exem­
pelvis treglasfönster i stället för tidigare 
tvåglasfönster eller parkettgolv i stället 
för plastgolv. Merkostnaden klassificeras 
som förbättringsarbeten. Resterande del av 
kostnaden får dras av direkt. 

Vid större genomgripande renoveringar 
av byggnad där planlösning och lägenhets­
sammansättning ändras har det varit svå­
rare att kunna räkna till exempel målnings­
arbeten på flyttade väggar som reparation 
och underhåll. Möjligen kan det så kallade 
utvidgade reparationsbegreppet medföra 
en förändring i riktning mot direktavdrag 
även i dessa fall. Det utvidgade repara­
tionsbegreppet innebär att ändrings­
arbeten som normalt kan påräknas i den 
bedrivna verksamheten ska jämställas 
med reparation och underhåll. Denna 
bestämmelse gällde tidigare endast för 
lokaler men ska numera också tillämpas 
på bostäder.

Om reparation och underhåll finansieras 
med statliga räntebidrag medges inte något 
direktavdrag. Kostnaderna ska i stället fö­
ras upp på plan och skrivas av genom årliga 
värdeminskningsavdrag. 

Det kan förekomma att den totala 
byggkostnaden då överstiger den beräk­
nade kostnaden som ligger till grund för 
räntebidraget. 

I sådant fall får reparationskostnaden 
anses ligga på toppen, det vill säga i första 
hand kvittas ombyggnadskostnaden mot 
den bidragsberäknade kostnaden. Nämnas 
kan att möjligheten att ansöka om rän­
tebidrag upphörde 1 juli 2007. För redan 
beviljade räntebidrag kommer en utfasning 
ske för att sedan upphöra helt 2012.  

Avskrivningar 
Avskrivningar på byggnader, mark
anläggningar, maskinell utrustning och 
inventarier med mera görs vid koderna 
R9 och R10. 
Ej återförda värdeminskningsavdrag vid be­

skattningsårets utgång som avser byggnader 
och markanläggningar uppges under övriga 
uppgifter, punkterna 5 och 6, blankett NE 
sid 2. Värdeminskningsavdrag medges inte 
för markkostnader inklusive gatumarks-
ersättning. Inventarier i verksamhet vars 
bokföring inte avslutas med årsbokslut får 
endast avskrivas med 25 procent, så kallad 
restvärdeavskrivning. Under övriga uppgif­
ter uppges under punkt 4 återförda belopp 
för av- och nedskrivning, försäljning och 
utrangering vid restvärdeavskrivning.  

Ränteintäkter och utgifter 
Ränteintäkter tas upp vid kod R4.  
Detta gäller räntor på bankmedel med 
mera som ingår i fastighetsförvaltningen. 
Dit hör också ränta på kundfordringar. 
Statliga räntebidrag tas upp som inkomst 
samtidigt som fullt avdrag görs för alla 
ränteutgifter i förvaltningen och då även i 
de fall räntebidrag erhålls. 

Ränteutgifter i förvaltningen dras av 
under kod R8. Detta gäller bland annat 
ränta på sådana lån som använts för att 
finansiera förvärv av och investeringar på 
fastigheter. Ränta på andra skulder, till ex­
empel leverantörsskulder som hänförs till 
fastighetsförvaltningen, hör också hit. 

Även om korrigeringar numera sker via 
räntefördelning vid direktägande och i 
handelsbolag ska under näringsverksamhet 
avdrag endast göras på lån med mera som 
hör till verksamheten. För andra lån sker 
avdrag under inkomst av kapital. 

Som avdragsgilla kapitalkostnader räk­
nas även dröjsmålsräntor, avgifter för upp­
läggning av lån, kostnad för gravationsbe­
vis, aviseringsavgifter, räntekompensation 
vid förtida inlösen av lån med mera. Även 
valutakursvinster och -förluster redovisas 
på kod R4 respektive kod R8.  

Skattemässiga justeringar 
Resultatet från en näringsverksamhet kan 
delas in i resultatet på företagsnivå och 
på individnivå. Det beror på att närings-

verksamheten kan drivas gemensamt av 
flera personer, till exempel flera syskon.  
Under koderna R13–R16 redovisas därför 
skattemässiga justeringar för intäkter och 
kostnader som avser den gemensamma 
verksamheten och som gäller verksamhe­
tens alla näringsidkare. Under kod R21 och 
framåt redovisas individuella justerings­
poster som inte påverkar övriga näringsid­
kare. Här kan också till exempel kostnader 
bokföras som inte tidigare bokförts, men 
som ska dras av från beskattningen. 

I de fall make inte är delägare och 
därmed inte beskattas för förvaltningens 
resultat, kan maken anses vara med­
hjälpande make. Inkomstuppdelningen 
sker i dessa fall vid kod R19 och kod R20. 
Under kod R19 tar den som endast är 
medhjälpande make upp sin inkomst. Kod 
R20 används av den make som redovi­
sar förvaltningen, varvid medhjälpande 
makes andel dras av. Uppgift om den andre 
makens (ägarens) personnummer ska 
lämnas vid punkt 35. 

Om det fanns ett outnyttjat underskott 
vid 2010 års taxering dras detta belopp av 
vid kod R24. 

Vid försäljning av näringsfastighet ska 
tidigare medgivna värdeminskningsavdrag 
och avdrag för värdehöjande reparationer 
under beskattningsåret, och de fem när­
mast föregående, återföras till beskattning 
under inkomst av näringsverksamhet. Mot­
svarande gäller när näringsfastighet ändras 
till privatbostadsfastighet. Vissa undantag 
gäller. Redovisning sker under kod R26.  

Kontroll och statistik 
Har du dragit av bilkostnader för egen 
bil enligt schablon (18,50 kr/mil), anges 
beloppet under punkt 2 övriga uppgifter.   

Avskrivningar 
Om ägaren själv uppfört byggnaden 
är avskrivningsunderlaget den faktiska 
kostnaden. 
I de fall där fastigheten har förvärvats 
bebyggd görs en fördelning av köpeskilling 
plus lagfartskostnader på mark och bygg­
nad utifrån taxeringsvärdet. 

En fastighet köps för 4 miljoner kronor. 
Härav avser 200 000 kronor inventarier. 
Lagfartskostnaden är 60 000 kronor. Tax­
eringsvärdet uppgår till 2 miljoner kronor 
varav byggnadsvärdet är 1 700 000 kronor. 

Avskrivningsunderlaget för byggnaden blir:
3 860 000 kr × 1 700 000

= 3 281 000 kr 
2 000 000

Markvärdet är 519 000 kronor. Anskaff­
ningspriset för inventarier uppgår till 
200 000 kronor. 

Deklaration Enskild näringsidkare
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Siri Sten är exempel på en 
fastighetsägare som deklarerar  
på NE-blankett med vanligt 
bokslut.    

Fastighetsägaren Siri Sten äger en 
hyresfastighet. Fastigheten består av 
tolv stycken bostadslägenheter.  
Den inköptes den 1 januari 2004 för  
8 miljoner kronor inklusive lagfartskost­
nader. Taxeringsvärdet uppgick vid 
anskaffningstidpunkten till 5 miljoner 
kronor varav 1 miljon kronor i markvärde. 
Underlaget för fastighetsskatt för lokal­
delen utgjorde 2 310 000 kronor inkomst­
året 2010. Totala taxeringsvärdet för 
2010 uppgick till 11,5 miljoner kronor.  
Siri Sten bor själv i en av lägenheterna. 

Eftersom hyresintäkterna överstiger  
3 miljoner kronor får Siri Sten inte 
använda reglerna om förenklat årsboks­
lut och måste därför kryssa i ruta 34 att 
hon inte tillämpat förenklat årsbokslut. 

Hyresintäkterna med 4 000 000 kro­
nor, kod R2, avser de periodiserade intäk­
terna på resultaträkningen, det vill säga 
alla betalda hyror för januari–december 
och fordringar för hyror för denna tid. 

Bostadsförmån kan redovisas bland 
hyresintäkterna, exempelvis som uttag 
på privatkonto eller redovisas separat 
vid kod R3. Siri Sten har inte bokfört 
någon hyra för den egna lägenheten. 
Hyresvärdet är 73 000 kronor. 
 
Kostnaderna redovisas enligt följande: 
Resultaträkning/räkenskapsschema, 
blankett NE  

Löpande kostnader för fastighetsförvalt­
ningen, exklusive lönekostnader med 
60 000 kronor samt sociala kostnader 
med 18 000 kronor, men inklusive betal­
ning till Fastighetsägarna varav 500 kro­
nor i medlemsavgift samt reparations­
kostnaderna 3 173 076 kronor redovisas 
vid kod R5.   
 
Underlaget för fastighetsskatt var 
2 310 000 kronor 2010, vilket innebär att 

fastighetsskatten är 23 100 kronor  
(1 procent på 2 310 000). Fastighets­
avgiften är 1 277 kronor per bostads­
lägenhet, dock högst 0,4 procent av 
taxeringsvärdet för dessa värderings­
enheter. Fastigheten har 12 bostads­
lägenheter, vilket innebär att fastighets­
avgiften är 15 324 kronor (12 × 1277), 
alternativt 36 760 kronor (0,4 procent  
på 9 190 000). Underlaget för fastighets­
avgiften 0,4 × 3 831 000 = 15 324 kronor 
redovisas på INK 1. Fastighetsavgiften 
och fastighetsskatten är totalt 38 424 
kronor och redovisas vid kod R6.  

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

Uppgift om avskrivningar på fast egen­
dom kod R9 hämtas från bokslutet, i 
detta fall 128 000 kronor.    
 
Ränteintäkter i förvaltningen är 2 500 
kronor, kod R4 och räntekostnader 
247 500 kronor, kod R8, varav 11 000 
kronor medtagits på kontrolluppgift, 
varför Siri reducerat punkt 53 INK 1 med 
11 000 kronor. Hyresvärdet av fri bostad 
för Siri Sten 73 000 kronor redovisas vid 
kod R3.  
 
Redovisad vinst är 410 500 kronor, kod 
R12.

Medlemsavgiften till Fastighetsägarna 
på 500 kronor är inte avdragsgill varför 
korrigering görs vid kod R13. Bokförings­
mässiga och skattemässiga avskriv­
ningar på byggnaden justeras mot var­
andra. I detta fall är avskrivningarna lika 
stora och ingen redovisning sker. 

Siris make har hjälpt till i förvaltningen 
med 100 timmar. Beloppet (100 × 90 
kronor) 9 000 kronor dras av vid kod 
R20 och tas upp till beskattning hos 
medhjälpande make på en näringsbilaga 
som lämnas av honom. Avdragsrätt före­
ligger för marknadsmässig lön. En tim­
ersättning om 90 kronor godtas utan 
närmare utredning. 

Därefter görs olika dis-
positioner som inte finns i 
bokföringen utan enbart är 
skattemässiga justeringar.  

Räntefördelningsunderlaget fram­
räknas på hjälpblankett SKV 2196/N6 
sida 1 med ledning av förhållandena vid 
ingången av beskattningsåret, det vill 
säga den 1 januari 2010. Huvudregeln för 
fastigheter ger ett anskaffningspris för 
fastigheten med 8 000 000 kronor. Lag­
fartskostnaden ingår i anskaffningskost­
naden på samma sätt som i avskrivnings­
underlaget. Alternativregeln är inte 
aktuell eftersom fastigheten anskaffats 
efter den 1 januari 1991. Om fastigheten 
innehåller inventarier, ska dessa inte ha 
redovisats som fastighet vid huvud­
regeln utan bland övriga tillgångar.

Huvud- och alternativregeln är inte 
helt jämförbara i sådant fall. Alternativ­
värdet jämkas i vissa fall. Det högsta 
värdet väljs. Uppgifter om övriga till­
gångar och skulder hämtas från balans­
räkningen. Avsättning till periodiserings­
fond har skett enligt följande: 

Vid 2005 till 2010 års taxeringar avsattes 
totalt 166 000 kronor till periodiserings­
fond, vilket reducerar underlaget. Under 
2010 har det gjorts ett kapitaltillskott på 
15 000 kronor som ej varit avsett att var­
aktigt öka det egna kapitalet. Även detta 
minskar underlaget.  

exempel: siri sten, vanligt bokslut

Periodiseringsfonder
Taxering Belopp kr
2005 60 000

2006 25 000

2007 11 000

2008 31 000

2009 15 000

2010 24 000
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exempel: siri sten, vanligt bokslut

Siri har sparat 9 700 kronor i fördelnings­
belopp från 2010 års taxering, som läggs 
till. Avsättning till expansionsfond har vid 
tidigare taxeringar gjorts med totalt 
150 000 kronor, varför 73,7 procent härav 
blir 110 550 kronor. Efter avdrag blir för­
delningsunderlaget 87 150 kronor. Fördel­
ningsbeloppet blir 7146 kronor framräk­
nat vid kod 843/13. Detta förs över till NE 
sidan 2, kod R30. Hon sparar resterande 
del, 9 700 kronor, och upptar beloppet 
under övriga uppgifter blankett NE sidan 
2 punkt 10. 

Den avsättning till periodiseringsfond 
som gjordes vid 2005 års taxering måste 
återföras till beskattning vid årets taxe­
ring, beloppet redovisas därför vid kod 
R32, NE. 

Avsättning till periodiseringsfond sker 
med högsta tillåtna belopp, 30 procent 
av 454 854 kronor, det vill säga 136 456 
kronor vilket redovisas vid kod R34. 

Siri Sten väljer att göra avsättning till 
expansionsfond med 318 398 kronor 
vilket ryms inom kapitalunderlaget.  

Takbelopp för expansionsfond beräknas 
på hjälpblanketten utifrån de tillgångar 
och skulder som ingår i näringsverksam­
heten vid beskattningsårets utgång till 
procentsatsen, 135,69 procent. 

Siri Sten har gjort en avsättning till 
expansionsfond med 150 000 kronor vid 
2010 års taxering.   

Från och med taxeringen 2010 har 
expansionsfondsskatten sänkts till 26,3 
procent. Under 2010 har icke varaktiga 
kapitaltillskott lämnats med 20 000 kro­
nor vilket minskar underlaget för beräk­
ning av takbelopp. Justering görs ej vid 
kod R40 och kod R41 avseende särskild 
löneskatt. På sida 2, blankett NE, ska 
under övriga uppgifter lämnas vissa upp­
gifter avseende kontroll och statistik­
frågor. 

Punkt 5, vid beskattningsårets utgång 
ej återförda värdeminskningsavdrag, var i 
Siris fall 896 000 kronor. Punkt 3, ränte­
utgifter enligt kontrolluppgift för 2010 
som dragits av i näringsverksamhet, var i 

Siris fall 11  000 kro­
nor. Kapitalunderlag 
för räntefördelning 
var 87  150 kronor, 
punkt 8. Vidare 
positivt fördel­
ningsbelopp som 

sparas till nästa års taxering, 9 700 kro­
nor, punkt 10. Kapitalunderlag för expan­
sionsfond (positivt), 595 044 kronor, fylls 
i under punkt 11. Siri lämnar dessutom in 
hjälpblankett N6 till Skatteverket trots att 
hon inte behöver för att försäkra sig om 
att hennes sparade räntefördelningsbe­
lopp ska ge henne möjlighet att ta upp 
näringsinkomster såsom lågt beskattad 
kapitalinkomst utan sociala avgifter i stäl­
let för högt beskattad näringsinkomst 
med sociala avgifter.•

Deklaration Enskild näringsidkare

 
blankett  

n6 sidan 1

Se exempel  

Siri Sten. 

 
blankett  
n6 sidan 2
Se exempel  

Siri Sten. 
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Det finns vissa möjligheter att jämka ett 
sådant avskrivningsunderlag. Senare kost­
nad för ny-, till- eller ombyggnad jämte 
förbättringskostnader läggs till byggna­
dens avskrivningsunderlag. Vid gåva och 
arv övertar den nye ägaren det avskriv­
ningsunderlag som den förre ägaren hade. 
Den årliga avskrivningen sker med en 
procentsats per år enligt Skatteverkets 
allmänna råd och meddelanden. 

Hus som till minst 75 procent används 
för visst ändamål anses i sin helhet ha 
denna karaktär. För ett hus som exempel­
vis till 75 procent innehåller ett hotell och 
resterande del bostäder medges avskriv­
ning med tre procent som om hela bygg­
naden inrymt hotell. Vid annan blandad 
användning görs en sammanvägning. Vid 
hälften hotell och hälften bostäder blir till 
exempel avskrivningsprocenten:  

(0,5 × 3 %) + (0,5 × 2 %) = 2,5 % 

Enligt tidigare bestämmelser fanns möjlig­
het att bryta ut värdet av värmepannor, 
hissmaskinerier och annan jämförlig maski­

nell utrustning ur byggnadsvärdet. Dessa 
tillgångar kunde då skrivas av efter ett 
högre procenttal än för byggnaden i övrigt. 
Bestämmelserna om möjlighet att bryta ut 
maskinell utrustning ur byggnadsvärdet 
och skriva av efter ett högre procenttal upp­
hörde att gälla den 1 juli 1990. Utgifter för 
utbyte av sådan utrustning får dras av ome­
delbart som reparationsavdrag. Om sådan 
utrustning byts ut och om rätt till avdrag för 
reparation av byggnaden föreligger, medges 
dock inte avdrag för utrangering.  

Numera ingår dessa tillgångsslag i 
byggnadsvärdet och får skrivas av efter 
den procentsats som gäller för byggnaden. 
Avskrivningsunderlaget består av de kost­
nader som fastighetsägaren lagt ned under 
sin innehavstid. Vid köp övertar den nya 
ägaren inte säljarens avskrivningsunderlag 
för markanläggningar. Säljaren får i stället 
skriva av hela det oavskrivna värdet vid 
försäljningen. Om överlåtelsen görs i form 
av gåva eller arv övertar den nye ägaren 
avskrivningsunderlaget.  

Till markanläggning hör markarbeten, 

vägar, körplaner, parkeringsplatser och 
dylikt. Värdeminskningsavdrag kan göras 
på markanläggning med 5 eller 10 procent.

Numera behövs inte någon fullstän­
dig redovisning vare sig av byggnader, 
markanläggningar eller inventarier. 
Uträkningen görs i stället på hjälpblanket­
ten SKV 2194, ”Beräkning avskrivningar”. 
Dokumentet ska sparas för att per byggnad 
och markanläggning ha kontroll på vilka 
belopp som ska återföras vid försäljning. 
Under övriga uppgifter blankett NE sidan 
2 redovisas vid beskattningsårets utgång 
ej återförda värdeminskningsavdrag som 
avser byggnader och markanläggningar, 
punkterna 5 och 6.  

Inventarier 
Som inventarier räknas byggnadsinven-
tarier, markinventarier, lösa inventarier 
samt anslutningsavgifter och anlägg-
ningsbidrag.  
Byggnadsinventarier är sådana delar i en 
byggnad (ej bostäder) som är avsedda att 
direkt tjäna driften. I en lokalfastighet hör 

Tage Tegel är exempel på en fast-
ighetsägare som deklarerar på NE-

blankett med förenklat bokslut. 

Tage Tegel äger en hyresfastighet. 
Siri Stens kusin Tage Tegel har den 

1 juli 2010 köpt en hyresfastighet 
för 7 200 000 kronor inklusive 
lagfartskostnad. Fastigheten 
består endast av bostäder. Tax­
eringsvärdet för 2010 uppgick 
till 5 miljoner kronor. 

Hyresinbetalningarna under 
året är 417 000 kronor, kod R2, 
eftersom de är momsfria. Vid 
kod R4 redovisas även ränte­
inkomster med 1 000 kronor. 
Under kod R5 redovisas förvalt­

ningsutgifter 97 500 kronor samt 
utgifter för reparationer och 

underhåll 80 500 kronor. Fastighe­
ten har tolv bostadslägenheter.  

Tage ägde inte fastigheten 
den 1 januari 2010 och betalar 

därför ingen fastighetsavgift 
vid 2011 års taxering. Han har 

ingen anställd personal och där­
med inga utgifter för lön med 

mera. Han sköter fastigheten själv. Räntekostnaderna, 153 000 
kronor, redovisas vid kod R8.  

Alla företag som får upprätta förenklat årsbokslut får använda 
kontantmetoden. Kontantmetoden innebär att Tage under 
löpande år bara bokför företagets betalningstransaktioner, det 
vill säga bara in- och utbetalningar. 

I bokslutet ska han också bokföra obetalda kundfordringar och 
leverantörsskulder som han har vid årets utgång. Om han vid 
årets slut har skickat en faktura som är obetald vid årsskiftet så 
har han en kundfordran. Hur storleken på kundfordringarna för­
ändrats under året påverkar hur stora hans intäkter blir i resul­
taträkningen. I balansräkningen tar han upp kundfordringen till 
det belopp som anges på fakturan inklusive moms. Om han tror 
att han inte kommer att få fullt betalt så ska han bara ta upp det 
belopp som han tror att han kommer att få in.  

Hyresfordringar, 6 000 kronor, anges således vid kod B7. Varu­
lagrets värde vid årets slut är 2 000 kronor. Om värdet är under 
5 000 kronor behöver han inte ta upp något lager om det för­
enklade årsbokslutet tillämpas. 

Tage har vid årets slut fått en faktura på 21 000 kronor som är 
obetald vid årsskiftet. Han har då en leverantörsskuld.  

I balansräkningen tar han då upp leverantörsskulderna till 
belopp som anges på fakturorna, inklusive moms. Under kod 
B15 redovisas utgående leverantörsskulder på 21 000 kronor. 
Under kod B14 redovisas eventuella personalskulder för till 
exempel skatt. Kostnadsräntor ska bokföras vid betalningstillfäl­
let. Sammanlagda räntor som överstiger 5 000 kronor ska dock 
periodiseras i bokslutet, det vill säga bokföras som intäkt eller 
kostnad det år den avser. Tage har betalt 153 000 kronor i ränta 
under år 2010, varav 19 000 kronor avser 2011. Han minskar 
beloppet under kod R8 med 19 000 kronor och tar sedan upp 
samma belopp, 19 000 kronor, som övrig fordran under kod B8.

Fastigheten köptes den 1 juli 2010 för 7 200 000 kronor.  
Taxeringsvärdet för 2010 är 5 000 000 kronor varav byggnads­
värdet är 3 900 000 kronor. Avskrivningsunderlaget blir 
3  900  000/5 000 000 × 7 200 000 eller 5 600 000 kronor. 
Byggnaden innehåller endast bostäder. Avskrivningen blir 
56  000 kronor (5 600 000 × 2 procent × 6/12), vilket redovisas 
under kod R9. Tage Tegel bor i en lägenhet i huset. Förmåns­
värdet 70 000 kronor redovisas under kod R3. Resultatet från 

		          exempel: tage tegel, förenklat bokslut
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exempelvis butiksinredning, rulltrappor, 
ventilations- och klimatanläggningar till 
byggnadsinventarier. 

I en hotellbyggnad är exempelvis inred­
ning i våtutrymmen byggnadsinventarier 
och i en industribyggnad är det till exem­
pel maskiner, räls och traversbanor. 

Ledningar för el, vatten, avlopp och gas 
kan vara avsedda både för byggnadens 
allmänna användning (byggnad) och dess 
speciella användning (inventarier). 

Avskrivningsunderlaget fördelas efter 
hur stor del av ledningarna som används 
för de olika ändamålen. Om ledningarna 
används till minst 75 procent för något av 
dessa ändamål hänförs hela kostnaden till 
den kategorin.   

Markinventarier 
Som markinventarier räknas anord-
ningar som är avsedda att användas 
tillsammans med maskiner och andra 

byggnadsinventarier, samt exempelvis 
stängsel och ledningar. 
Även här sker en fördelning i likhet med 
vad som gäller ovan beträffande byggnad 
och inventarier. För anslutningsavgifter 
och anläggningsbidrag tillämpas inventa­
rieregler för investeringar från och med 
1991. Hit räknas exempelvis VA-avgifter, 
anslutning till kabel-teve samt friköp av 
parkeringsplatser.  

Lösa inventarier 
Exempel på lösa inventarier är kontors-
utrustning, verktyg och fordon. 
Omedelbar avskrivning medges för inven­
tarier av mindre värde. Med mindre värde 
avses att anskaffningsvärdet exklusive 
moms understiger ett halvt prisbasbelopp, 
det vill säga 21 200 kronor exklusive moms 
2010. Om flera inventarier har ett naturligt 
samband görs en bedömning utifrån deras 
sammanlagda anskaffningsvärde. 

tage tegel

Deklaration Enskild näringsidkare

en näringsverksamhet kan delas in i 
resultatet på företagsnivå och på indi­
vidnivå. 

Under koderna R13–R16 redovisas 
skattemässiga justeringar för intäkter 
och kostnader som avser den gemen­
samma verksamheten och som gäller 
verksamhetens alla näringsidkare. 
Under koden R21 och framåt redovisas 
individuella justeringsposter som inte 
påverkar övriga näringsidkare. Tage 
driver inte sin verksamhet med någon 
annan, det finns emellertid inte något 
som hindrar honom att göra sina skat­
temässiga justeringar under kod R13–
R16. Tage har glömt att bokföra en 
kostnad på 30 000 kronor och drar 
därför av denna kostnad under R16 
ifrån beskattningen. Avsättning till 
periodiseringsfond görs med maximalt 
belopp (90 000 × 30 procent = 
27 000 kronor). Eftersom fastigheten 
förvärvats under året finns ingen ingå­
ende balans som kan ligga till grund 
för räntefördelning. 

Enligt Skatteverkets mening kan 
räntefördelning tillåtas även i nystar­
tad verksamhet. Fördelningsunder­
laget beräknas då med utgångspunkt  
i den ingående balans som upprättas 
när verksamheten startar. Eftersom 
Tage inte är tvungen att göra ränte­
fördelning, då underlaget inte är nega­
tivt, väljer han att avstå. Även en 
avsättning till expansionsfond skulle 
kunna ske. Fastighetsvärdet fastställs 
utifrån huvudregeln. Alternativregeln 
förutsätter att fastigheten anskaffats 

före 1991. Till fastig­
hetsvärdet läggs 

andra tillgångar 
som kassa och 
bankmedel. 
Avdrag görs för 
intecknings- och 
andra skulder 

samt periodise­
ringsfond. 

Det finns en 
möjlighet för Tage 
att utnyttja expan­
sionsfonden och 

betala 26,3 procent i 
skatt. Tage väljer dock 
att redovisa resultatet 
under inkomst av 
näringsverksamhet. 
Under kod R43 dras årets 
beräknade löneskatt av 
med schablonavdrag om 
20 procent eller 12 600 kro­
nor. Överskottet i kod R47 
blir 50 400 kronor. •

 
blankett  
nE sidan 1
Se exempel  
Tage Tegel  

(NE förenklat 
boksult) 
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Om den ekonomiska livslängden antas uppgå  
till högst tre år får kostnaden dras av på en gång. 
I RÅ 1995 ref 96 medgavs sådant avdrag för da­
torutrustning. Målet gällde ett tidningsföretag 
som använde datorer i produktion av annonser 
med mera. Det är dock tveksamt om samma 
bedömning skulle göras för datorer som brukas i 
fastighetsförvaltning. 

I övriga fall görs räkenskapsenlig avskrivning 
enligt huvudregeln på oavskrivet värde (30-pro­
centregeln) eller med en årlig avskrivning på 20 
procent av anskaffningskostnaden. Bland kraven 
på räkenskapsenlig avskrivning finns att den 
skattskyldige ska ha en ordnad bokföring som 
avslutas med årsbokslut. Om inte detta och andra 
krav för räkenskapsenlig avskrivning uppfylls får 
avskrivning i stället göras enligt restvärdemeto­
den med 25 procent av oavskrivet värde.  

Räntefördelning  
och expansionsfond 
(Hjälpblankett ”Beräkning, räntefördelning 
och expansionsfond”, SKV 2196 eller enligt 
”skatteprogrammen”, hjälpblankett N 6. Hän-
visning sker nedan till båda blanketterna). 
Nästa steg är att redovisa räntefördelning, 
periodiseringsfond och expansionsfond. 
Räntefördelning och expansionsfond beräk-
nas på hjälpblanketten.   
Fördelningsunderlaget för räntefördelning 
fastställs med ledning av tillgångar och skul­
der vid ingången av beskattningsåret, det vill 
säga i regel den 1 januari 2010. Om underlaget 
var negativt per den 1 januari 1994 blir detta 
en så kallad övergångspost som vid påföljande 
taxering bildar en tillgångspost. Följden blir att 
detta negativa kapital inte drabbas av negativ 
räntefördelning. Sådan kan däremot bli aktuell 
om det egna kapitalet minskat mellan den 1 
januari 1994 och den 1 januari 2010. 

Fastighet som inte är lagertillgång tas enligt 
huvudregeln upp till anskaffningsvärde för 
mark, byggnader och markanläggningar med re­
duktion för värdeminskningsavdrag till och med 
2010 års taxering. Med värdeminskningsavdrag 
jämställs avskrivning mot ersättningsfond, åter­
anskaffningsfond och dylikt. En alternativregel 
får användas för fastigheter anskaffade före den 
1 januari 1991.  

Värdet motsvarar taxeringsvärdet år 1993 × 
48 procent för hyreshusenheter (54 procent 
för småhus-, 64 procent för industri- och 39 
procent för lantbruksenheter). Till detta värde 
läggs ny-, till- eller ombyggnader som utförts på 
fastigheten från och med den 1 januari 1993.  

Reduktion görs för värdeminskningsavdrag 
vid 1982–1993 års taxeringar i den mån de något 
år överstigit 10 procent av 48 procent × 1993 
års taxeringsvärde (hyreshus). Värdet minskas 
vidare med alla värdeminskningsavdrag oavsett 
belopp vid 1994–2010 års taxeringar. 

Det alternativ som för varje fastighet ger 
högsta värde väljs, eftersom ett större positivt 

fördelningsunderlag medför att en stör­
re andel av överskottet av förvaltningen 
kapitalbeskattas. 

Bland övriga tillgångar redovisas lösa 
inventarier, byggnads- och markinven­
tarier, bankmedel och kontanta medel 
som tillhör fastighetsförvaltningen. 

Skulder är bland annat lån som hör 
till förvaltningen och leverantörsskul­
der. Skatter och avgifter som debiteras 
som preliminär och slutlig skatt tas ej 
med som tillgång/skuld.  

Detsamma gäller för expansions­
fondsskatt. Mervärdesskatt som inte 
redovisas i deklarationen och därmed ej 
heller i preliminärskatt, arbetsgivarav­
gift och löneskatt för anställd tas med. 

De avsättningar till periodiserings­
fond som dragits av vid tidigare års 
taxeringar reducerar fördelningsun­
derlaget. 

Tillskott till näringsverksamheten 
ingår i underlaget för räntefördelning. 

Sådana tillskott som gjorts i annat syfte 
än att varaktigt öka kapitalet i förvalt­
ningen ska dock reducera underla­
get, under förutsättning att de finns 
kvar vid tidpunkten för beräkning av 
fördelningsunderlaget, det vill säga vid 
ingången av året. 

73,7 procent av expansionsfonden vid 
2010 års taxering dras av. Vid 1995 års 
taxering när den så kallade övergångs­
posten skulle fastställas beräknades 
fastighetens värde enligt den metod 
som gav det lägsta värdet. På så sätt 
skapades en stor övergångspost som 
fick användas som tillgångspost när 
underlaget bestämdes vid påföljande 
taxeringar. Det var därför viktigt att 
denna post var så stor som möjligt. 

Den övergångspost som beräknades 
vid 1995 års taxering utgör en pluspost 
vid 2011 års taxering, kod 851/3. Vid 
1999 års taxering skulle övergångs­
posten korrigeras i de fall fastigheten, 

 
blankett  
nE sidan 2
Se exempel  
Tage Tegel  

(NE förenklat 
boksult) 
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då övergångsposten bestämdes, värderats 
enligt den metod som gav det lägsta värdet. 

Det fördelningsbelopp som inte utnytt­
jats vid 2010 års taxering läggs till årets 
underlag, kod 934/5. 

Räntefördelning sker om fördelningsun­
derlaget, koderna 852–853/12, är större än 
+– 50 000 kronor. 

Positiv räntefördelning är frivillig men 
negativ räntefördelning är obligatorisk. Po­
sitivt fördelningsunderlag × 8,20 procent, 
kod 843/13a, bildar positivt räntefördel­
ningsbelopp. Negativt fördelningsunder­
lag × 4,20 procent utgör negativt sådant 
belopp och tas upp under kod 860/13b. 

Eventuellt sparat fördelningsbelopp från 
2010 års taxering tas upp under kod 863/14. 

Positivt fördelningsbelopp visas under 
kod 861/15a. Utnyttjat positivt räntefördel­
ningsbelopp förs till blankett NE kod R30. 

Positivt fördelningsbelopp får helt eller 
delvis sparas till 2012 års taxering, kod 
867/17. Negativt fördelningsbelopp överförs 
från kod 862/15b till NE kod R31. 

Positivt fördelningsbelopp reducerar 
resultatet av näringsverksamheten och 
förs i stället till kapitalinkomst, INK 1 kod 
52. Negativt fördelningsbelopp läggs till 
näringsinkomster och dras från kapital­
beskattningen, INK 1 kod 55.  

Periodiseringsfonder 
Periodiseringsfond ska återföras senast 
inom sex år. 
Frivillig återföring kan dock ske tidigare för 
att till exempel täcka en förlust. Avsätt­
ning till periodiseringsfond vid 2005 års 
taxering ska återföras vid årets taxering. 
Återföring redovisas på blankett NE kod 
32. Avsättning med 30 procent av överskot­
tet till och med kod R33 tas upp under kod 
R34 blankett NE. Utifrån de uppgifter som 
redovisats i tidigare deklarationer kommer 
Skatteverket att redovisa periodiserings­
fonder i den specifikation som bifogas 
inkomstdeklarationen.  

Hjälpblankett SKV 2196,  
N6 igen 
Fördelningsunderlaget för expansions-
fond fastställs på hjälpblanketten.
Dessa uppgifter fylls i endast av den som 
ska avsätta till expansionsfond. Uppgif­

terna är i stort desamma som vid ränte­
fördelningen men med den skillnaden att 
beräkningen ska göras utifrån förhållan­
dena vid beskattningsårets utgång. 

Detta innebär att fastighetens värde även 
reduceras med värdeminskningsavdraget 
vid 2011 års taxering. 

Avsättningen till periodiseringsfond 
avser vad som dragits av till och med 2011 
års taxering och som inte återförts till 
beskattning. Ett positivt kapitalunderlag 
multipliceras med 135,69 procent, varefter 
framräknat belopp redovisas under kod 
868/10b. Beloppet anger gränsen för det 
högsta tillåtna värdet på expansionsfonden. 

Föregående års expansionsfond finns 
under kod 865. Under övriga uppgifter på 
NE-blanketten sidan 2 redovisas kapital­
underlaget för expansionsfond. Uppgif­
ten behöver bara lämnas av den som vid 
beskattningsårets utgång har satt av till 
expansionsfond.  

Redovisning av  
expansionsfond 
(Åter till blankett NE). Vid taxeringen 
2010 sänktes skattesatsen för expan-
sionsfond från 28 procent till 26,3 pro-
cent. Omräkning av inbetald expansions-
fondsskatt skedde på ett särskilt sätt. 
Vid 2011 års taxering förs därför endast 
årets ökning av expansionsfonden vid kod 
879, hjälpblankett N6 över till blankett NE 
kod R36 och beloppet förs även till ruta 
128 INK 1. Årets minskning av expan­
sionsfonden, kod 864, hjälpblankett N6, 
förs till blankett NE kod R37 och beloppet 
förs även till ruta 132 på INK 1. Därefter 
återstår expansionsfond vid årets utgång, 
N6, kod 866.  

Årets ökning av expansionsfonden 
får inte vara högre än skillnaden mellan 
takbeloppet N6 kod 868 och redan befintlig 
expansionsfond vid årets ingång, kod 865. 
Den får inte heller överstiga överskottet i 
förvaltningen före avdrag vid kod R35. Ex­
pansionsfonden måste minskas om takbe­
loppet N6 kod 868 understiger beloppet vid 
kod 865. Vid avsättning till expansionsfon­
den reduceras näringsinkomsten samtidigt 
som expansionsfondsskatt på 26,3 procent 
betalas. Minskning av expansionsfonden 
ökar näringsinkomsten, varvid tidigare 

betald expansionsfondsskatt får tillgodo­
räknas när skatten beräknas.  

Avgifter och löneskatter 
Avdrag för avgifter/löneskatter som 
medgivits vid 2010 års taxering återförs 
till beskattning vid kod R40. 
Påförda avgifter/löneskatter avseende 
2010 års taxering dras av under kod R41. 
Därmed har avgifter som hör till 2010 års 
taxering justerats. 

Under kod R43 görs schablonavdrag för 
beräknade avgifter/löneskatter med 25 
procent/20 procent av underlaget på raden 
ovanför. Erhållen sjukpenning från Försäk­
ringskassan som grundas på näringsverk­
samheten tas upp på kod R44. 

Överskott visas på kod R47. Beloppet 
redovisas på blankett INK 1 sida 2 kod 100 
eller 102. Underskott tas upp vid kod R48. 
Detta underskott kan utnyttjas i vissa fall 
såsom ren förlust vid andelshus eller mot 
kapitalvinst vid försäljning av näringsfas­
tighet/näringsbostadsrätt. Sådant utnyttjat 
underskott visas vid kod R46. Kvarvarande 
underskott vid kod R48 förs till INK 1 sida 
2, kod 125 eller 126.  

Fastighetsavgift  
och fastighetsskatt 
(INK 1). Underlaget för fastighetsavgif-
ten och fastighetsskatten är förtryckt på 
blanketten. 
Endast i undantagsfall kan det bli aktu­
ellt att ändra beloppen. Vill du ändra ett 
förtryckt belopp måste du ange belopp 
och skäl under övriga upplysningar eller i 
särskild bilaga. Uppgifterna baseras på den 
som varit ägare till fastigheten den 1 janu­
ari 2010. Ett ägarbyte under 2010 innebär 
alltså att en ny ägare börjar betala avgift 
eller skatt först från och med inkomståret 
2011. Det är ägaren till fastigheten som ska 
betala avgift eller skatt. Såsom ägare räknas 
även vissa rättighetshavare, till exempel 
de som har fastigheten med tomträtt. I 
specifikationen till INK 1 står om underla­
get avser hel eller halv fastighetsavgift och 
antalet bostadsbyggnader (småhus) eller 
bostadslägenheter (hyreshus). Se till att de 
förtryckta uppgifterna är korrekta. 

För låga eller felaktiga underlag för 
fastighetsavgift/fastighetsskatt kan med­
föra skattetillägg. Kontrollera också att de 
fastigheter som ska påföras halv eller ingen 
fastighetsavgift redovisas på rätt sätt.  

Vanligt bokslut 
(Blankett NE). Du som inte får upprätta 
förenklat årsbokslut eller väljer att inte 
göra det ska upprätta ett vanligt års-
bokslut, det vill säga ett bokslut upprät-
tat efter allmänna redovisningsprinciper 

Deklaration Enskild näringsidkare

 
 

blankett  
BFS sidan 2
Se exempel  
Tage Tegel 

sidan 17. 
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enligt bokföringslagen och övrig normgiv-
ning från Bokföringsnämnden. 
Om du har upprättat ett årsbokslut enligt 
allmänna principer tillhandahåller Skattever­
ket ett kopplingsschema till BAS-kontoplanen, 
som ger vägledning till hur räkenskapssche­
mat ska fyllas i.  Skillnaden är huvudsakligen 
att för förenklat årsbokslut gäller förenklade 
värderings- och periodiseringsregler. Det 
finns också förenklade skatteregler som bara 
får tillämpas om ett förenklat årsbokslut har 
upprättats. De så kallade bokslutshändelserna 
vid årsskiftet har redan påverkat resultatet vid 
så kallat vanligt bokslut. 

Justeringen av eventuella skillnader mellan 
bokföringsmässiga och skattemässiga avskriv­
ningar på byggnader och övrig fast egendom 
kan göras vid koderna R13–R16. 

Återförda värdeminskningsavdrag och even­
tuella värdehöjande reparationer vid till exem­
pel försäljning av fastighet tas upp vid kod R26. 

Beträffande räntefördelning, expansions­
fond, periodiseringsfond, avdrag för egenav­
gifter/löneskatter samt hantering av över- och 
underskott, gäller vad som angivits ovan vid 
NE och SKV 2196/N6. •

exempel: siri sten, NE – ENSKILD NÄRINGSIDKARE SOM INTE UPPRÄTTAR ETT FÖRENKLAT BOKSLUT

BALANSRÄKNING 2010 101231 091231
Ka 10 000 5 000
Pg 5 000 5 000
Bg 250 000 200 000
Hyresfordringar 30 000 25 000
Lager 10 000 5 000
Byggnader 6 400 000 6 400 000
Mark 1 600 000 1 600 000
Värdeminskning byggn 896 000 768 000
Summa tillgångar 7 409 000 7 472 000
Leverantörsskulder 30 000 25 000
Förskottshyror 300 000 280 000
Semesterskuld 3 000 2 500
Skuld soc avg 4 000 3 000
Personalskatteskuld 4 000 3 000
Upplupna räntekostnader 20 000 15 000
Lån 6 190 500 6 558 500
Summa skulder 6 551 500 6 887 000
Ing eget kapital 585 000 450 000
Insättningar 10 000 20 000
Uttag –75 000 –150 000
Årets vinst 410 500 265 000
Summa eget kapital 857 500 585 000
Summa skulder/ eg kap 7 409 000 7 472 000

RESULTATRÄKNING 2010
101231 101231

Hyror 4 073 000 Avskrivning by –128 000
Driftskostnader –1 684 000 Resultat före räntor 655 500
Fastighetsskatt 38 424 Ränteintäkter +2 500
Reparationer –1  567 076 Räntekostnader 247 500
Resultat före avskr. 783 500 Årets vinst 410 500

PROCENTSATSER FÖR AVSKRIVNING 
AV OLIKA SLAG AV NÄRINGSFASTIGHETER
Byggnadstyp                                                                       Procentsats

Småhus 2 %
Hyreshus
Parkeringshus, varuhus, hotell- och restaurangbyggnader  3 %
Kiosk 5 %
Övriga 2 %

Ekonomibyggnad
Växthus, silor, kylhus                                                5 %
Övriga ekonomibyggnader                                    4 %

Kraftverksbyggnader
Värmekraftsbyggnader 4 %
Vattenkraftsbyggnader 2 %

Industribyggnad
Industribyggnader som inte är inrättade  
för speciell användning

4 %

Övriga industribyggnader som endast har en begränsad 
användbarhet för annat ändamål än det för vilket de 
utnyttjas, till exempel bensinstationer, kyl- och fryshus, 
mejerier, slakthus, sågverk och tegelbruk

5 %

Specialbyggnad
Samtliga 3 %

Övrig byggnad
Behandlas som industribyggnad

 
blankett  

INK sidan 2
Se exempel  
Tage Tegel  

sidan 17. 
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Deklaration Handelsbolag

Blankett INK 4
Handelsbolagets inkomst av näringsverk­
samhet och underlaget för fastighetsskat­
ten/fastighetsavgiften visas på INK 4.
Underlaget för fastighetsskatt/fastighets­
avgift är förtryckt på blanketten. Uppgif­
terna baseras på fastighetsinnehavet vid 
ingången av beskattningsåret. Se till att 
de förtryckta uppgifterna är korrekta. 
Observera att handelsbolaget, inte  
delägarna, betalar fastighetsskatt/ 
fastighetsavgift.

Intäkterna och kostnader i fastighets­
förvaltning tas upp på räkenskapsschemat 
under koderna 400–402, 500–501 respek­
tive 509–510. Kostnader för reparationer 
redovisas under kod 526 och övriga fastig­
hetskostnader vid kod 528. Fastighetsskat­
ten/fastighetsavgiften tas upp vid kod 530. 
Löner anges vid kod 512 och arbetsgivarav­
gifter vid kod 520.

Bokförda avskrivningar tas upp under 
koderna 559–561. Underlaget för räken­
skapsenliga avskrivningar av maskiner och 
inventarier med mera redovisas på INK4 
sidan 3. Finansiella intäkter och kostnader 
visas under koderna 564–569, 550–551 och 
570–571. 

Efter bokslutsdispositioner redovisas 
vinst eller förlust under kod 599 och 596, 
varefter dessa belopp förs över till blankett 
INK4 sidan 2 kod 605 eller 606. Därefter 
görs skattemässiga justeringar på INK4 
sidan 2.

Bland bokförda kostnader som inte är 
avdragsgilla, kod 609, kan nämnas med­
lemsavgift till Fastighetsägarna. Serviceav­
giften är däremot avdragsgill. Justeringen 
av eventuella skillnader mellan bokförings­
mässiga och skattemässiga avskrivningar 
på byggnader och övrig fast egendom samt 

vid restvärdeavskrivning enligt INK4 sida 
2 görs vid kod 626 och 747.

Återförda värdeminskningsavdrag och 
eventuella värdehöjande reparationer vid 
till exempel försäljning av fastighet tas upp 
vid kod 629.

Beträffande räntefördelning, expan­

sionsfond, periodiseringsfond, avdrag för 
egenavgifter/löneskatter samt hantering av 
över- och underskott, gäller vad som angi­
vits vid NE och hjälpblankett SKV2196.

Det bokföringsmässiga resultatet från 
räkenskapsschemat justeras. Därefter för 
varje delägare som är fysisk person eller 

För den som har handelsbolag kan det ibland vara svårt att veta vad 
som hör till handelsbolaget och vad som ska deklareras av delägarna. 
Här får du som har handelsbolag deklarationstips och hjälp att fylla 
i dina blanketter. 

Vem skattar för vad  
i ett handelsbolag?
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Pelle Bergstrand, 
ansvarig för  
fastighetsekonomi-
tjänster, Deloitte:  
– Högsta förvalt­
ningsdomstolen  
har förklarat att en 
bostadsrättsförening 
inte ska beskattas för 

ränteinkomster till den del de är hänför­
liga till föreningens fastighet. Det är värt 
att fråga sin rådgivare om råd i dessa 
frågor så att föreningen inte betalar för 
hög skatt.	

dödsbo över sin del av resultatet till blankett 
N3A. Annan juridisk person som är delägare 
redovisar sin andel på blankett N3B.

Koderna 634–637 används om bolaget är 
delägare i annat handelsbolag.

Vinst vid försäljning av näringsfastighet 
och andel i äkta bostadsföretag, som skatte­
mässigt är anläggningstillgångar, beskattas 
som inkomst av kapital för delägare som är 
fysisk person. För juridisk person beskat­
tas vinsten som näringsverksamhet men 
beräknas enligt kapitalvinstreglerna, vilka 
i flera fall avviker från bokföringsmässiga 
principer. Justering för skattemässig vinst 
och förlust sker vid kod 626, 747 och 629.

Överskott och underskott kod 777 och 
778 överförs till delägareuppgifter sidan 4. 
Observera att för fysisk person ska den del 
av vinsten/förlusten som avser försälj­
ning av näringsfastighet och andel i äkta 
bostadsföretag överföras direkt till INK 
1-blanketten. 

Blankett N3A
Fysisk delägare och dödsbo redovisar sin 
del av handelsbolagets resultat, förmögen­
het, ingångsvärde med mera på blankett 

N3A. Vid kod 141 anges hur många arbets­
timmar som lagts ned i bolaget. På koderna 
826–827 tar delägaren upp sin andel av 
handelsbolagets över- eller underskott. Bo­
stadsförmånsvärde redovisas vid kod 803.
Underlagen för räntefördelning och expan­
sionsmedel beräknas på sida 2 och 3. Dessa 
beräknas i stort som för enskild näringsid­
kare, blankett ”Beräkning, räntefördelning 
och expansionsfond”. Några skillnader 
finns dock:
n  Fördelningsunderlaget beräknas utifrån 
delägarens justerade anskaffningsutgift vid 
beskattningsårets ingång, kod 788 och 789. 
Se föregående års deklaration. Reduktion 
görs för tillskott – i den mån tillskottet 
gjorts i annat syfte än att varaktigt öka ka­
pitalet i förvaltningen – under år 2009 kod 
790 och ränteförmånligt lån till delägaren 
eller närstående under år 2010 kod 791.
n  Vid negativt underlag vid 1995 års tax­
ering beräknades en övergångspost, vilken 
läggs till som övergångspost, kod 792. 
Positivt sparat fördelningsbelopp som inte 
utnyttjats vid 2010 års taxering tas upp vid 
kod 863. Fördelningsunderlaget multipli­
ceras med 7,89 procent/3,89 procent till ett 
fördelningsbelopp, kod 843 och 860.

Efter tillägg för sparat fördelningsbe­
lopp, kod 885, uppkommer positivt eller 
negativt fördelningsbelopp, koderna 
861–862. Beloppen vid kod 861 eller del 
därav kod 877 förs över till sida 1, kod 822, 
och från kod 862 till kod 871. Motsvarande 
belopp tas också upp på blankett INK 1 
sidan 2, koderna 52 och 55. Om det positiva 
fördelningsbeloppet utnyttjas enbart till 
viss del, används kod 877 N3A. Kvarvaran­
de positivt räntefördelningsbelopp sparat 
till 2012 års taxering tas upp vid kod 867.

Motsvarande beräkningar görs beträf­
fande fördelningsunderlaget för expan­
sionsfond.

På sidan 2 beräknas kapitalunderlaget 
för expansionsfond, kod 868. Förändringar 
av expansionsfond visas på sidan 3 under 
koderna 865, 879, 864 och 866 N3A. På 
sidan 2 anges dels delägarens andel av det 
underskott som uppkommit i handelsbo­
lagets verksamhet och som ska påverka 
andelens anskaffningsutgift, dels deläga­
rens egna kostnader som inte ska påverka 
anskaffningsutgiften.

Andelens anskaffningsutgift ska beräk­
nas varje år. Utgångspunkten är föregå­
ende års anskaffningsutgift. Till detta 
läggs delägarens tillskott till bolaget samt 
skattepliktiga inkomst från bolaget under 
beskattningsåret. Avdrag görs för uttag och 
underskott. Beaktas bör att den inkomst 
och det underskott som påverkar anskaff­
ningsutgiften inte motsvaras av nettointäk­

ten från handelsbolaget, utan är inkomsten 
före vissa justeringar. Justering sker även 
för periodiseringsfond och expansionsfond. 

Skattepliktig kapitalvinst och kapital­
förlust påverkar anskaffningsutgiften. Den 
del av kapitalvinsten som kan ha kvittats 
mot underskott av näringsverksamhet vid 
punkt 60 ska inte öka anskaffningsutgiften. 
Enligt huvudregeln är endast 90 procent av 
kapitalvinsten skattepliktig vid avyttring av 
näringsfastighet för fysisk person, dödsbo 
samt fastighet ägd av handelsbolag beträf­
fande andelar som ägs av fysiska personer. 
Den resterande 10-procentiga andelen 
ska inte heller öka anskaffningsutgiften. 
Observera att hela vinsten ska tas upp till 
beskattning, kod 787. Skatteverket räknar 
sedan ut skatten på 90 procent av vinsten.   

Uppgift om hyra eller annan ersättning 
från handelsbolaget ska lämnas avseende 
delägare, företagsledare eller närstående 
i fåmansägt handelsbolag kod 886. Vissa 
uppgifter rörande periodiseringsfond 
redovisas vid kod 831 och 875. 

Blankett N3B
För delägare som är juridisk person (inte 
dödsbo) används blankett N3B. 

Aktiebolag och andra juridiska personer 
använder inte räntefördelning och expan­
sionsmedel. Blanketterna upptar därför 
endast en enklare beräkning av nettoin­
täkten och beräkning av ingångsvärdet för 
andelen i handelsbolaget.

Blanketterna  
INK 1/INK 2/INK 3
Uppgifter om överskott N3A kod 829 förs 
till INK 1 vid någon av koderna 117 eller 
119. Eventuellt underskott kod 854 över­
förs till INK 1 kod 129 eller 130. Motsva­
rande görs från N3B koder 829 och 850 till 
INK 2 eller INK 3. •

huvudblanketter 
n Ink 1 särskild självdeklaration
n �Ink 4 näringsuppgifter från  

handelsbolag

Tilläggsblanketter
n ��NE (lämnas av samtliga fysiska perso­

ner och dödsbon som driver enskild 
näringsverksamhet)

n ��NEA (kan användas av den som har 
olika verksamheter eller vid gemen­
sam verksamhet, enkelt bolag)

n ��Hjälpdokumentet SKV2196 (har ersatt 
blankett N6)

n ��N7 (om du övertagit periodiserings­
fonder eller expansionsfond, eller 
sparat räntefördelningsbelopp från 
någon annan)

n ��N3A (för andel i handelsbolag,  
fysisk person och dödsbo)

n ��N3B (för andel i handelsbolag,  
juridisk person).

Delägaren upprättar
n N3A fysisk person eller dödsbo
n N3B annan juridisk person än dödsbo

Resultatet från N3A överförs till
n Ink 1 fysisk person

Resultatet från N3B överförs till
n Ink 2 aktiebolag med flera
n Ink 3 stiftelser med flera
n Ink 4 för handelsbolag

blanketter du behöver

räkenskapsschema

Vem skattar för vad  
i ett handelsbolag?

vad är ditt  
bästa deklarationstips?
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Deklaration Bostadsrätt  

Olika skatt
Bostadsrättsföreningar och bostadsrätts­
havare beskattas på olika sätt beroende 
på om bostadsrättsföreningen anses vara 
ett privatbostadsföretag eller ett oäkta 
bostadsföretag.

Så kallade äkta bostadsrätts­
föreningar, privatbostadsföretag, 
är förmånligast. Termerna 
privatbostadsföretag res­
pektive oäkta bostadsföre­
tag används genomgående 
nedan för att beteckna 
äkta respektive oäkta 
bostadsrättsförening. 

Vad är äkta  
och oäkta?
En fastighet som ägs av en bostads­
rättsförening måste innehålla minst tre 
bostadslägenheter. Dessutom ska verksam­
heten till klart övervägande del (60 pro­
cent) bestå i att åt sina medlemmar eller 
delägare tillhandahålla bostäder i byggna­
der som ägs av föreningen eller bolaget. 

Gör oäkta till äkta
Vid beräkningen av hur stor del av verk­
samheten som är kvalificerad bör man utgå 
från en fördelning av taxeringsvärdet i för­
hållande till hyresvärdena på fastigheten. 
Med hyresvärdena bör då avses bruksvär­
deshyran för bostäder och marknadshyran 
för lokaler, det vill säga samma värderings­
normer som ligger till grund för fastighets­
taxeringen.

Skatteverket fastställer värdeåret och 
bruksvärdeshyran i fastigheten. En möjlig 
metod för att höja bruksvärdeshyran i 
fastigheten och på så sätt hjälpa oäkta 
bostadsrättsföreningar att bli äkta är 
att Fastighetsägarnas hyresförhandlare 
besöker föreningen och fotograferar lägen­
heterna som bevis på att standarden höjts 
mer än åsatt värdeår. Skatteverket litar 

oftast på deras bedömning att bruksvär­
deshyran är högre i fastigheten än vad 
värdeåret anger. 

Gränsfall äkta/oäkta
Om en medlem själv bor i lägenheten eller 

hyr ut den bör inte inverka på bedöm­
ningen. Om en del av bostadslägen­

heterna i föreningen hyrs ut till 
utomstående så att föreningen 

inte når upp till 60-procents­
gränsen och det beror på att 
företaget ännu inte lyckats 
värva tillräckligt många delä­

gare eller på andra jämförliga 
omständigheter, så bör fören­

ingen enligt Skatteverket ändå 
kunna anses som ett privatbostads­

företag. Detta gäller endast andra fall än då 
hyresrätter ombildas till bostadsrätter, till 
exempel vid nyproduktion. 

Regeringsrätten har i en dom den 25 
januari 2008 beslutat att en bostadsrätts­
förening som klassats som privatbostads­
företag vid bildandet och därefter inte 
förändrat verksamheten, fortfarande anses 
vara ett privatbostadsföretag trots att 
taxeringsvärdet på bostadslägenheterna 
understiger 60 procent av fastighetens 
totala taxeringsvärde. 

Skatteverkets inställning är att detta 
endast gäller om föreningens lokaler är 
upplåtna med bostadsrätt. 

Men Regeringsrättens dom leder dock 
förhoppningsvis till att även föreningar 
som vid bildandet uppfyller kraven som 
privatbostadsföretag och vars verksam­
het inte ändrat inriktning eller omfatt­
ning, slipper bli omklassificerade enbart 
på grund av ett ändrat taxeringsvärde och 
oavsett om fastighetens lokaler är upplåtna 
med bostadsrätt eller hyrs ut av föreningen.

Regeringsrätten har i en dom den 10 
december 2008 fastslagit att det inte sker 
någon så kallad uttagsbeskattning när ett 

oäkta bostadsföretag övergår till att vara 
ett privatbostadsföretag.

Kontrolluppgift eller inte
Bedömningen om en bostadsrättsförening 
är att anse som privatbostadsföretag eller 
oäkta bostadsföretag görs vid beskattnings­
årets utgång.

I gränsfall och tveksamma fall bör 
föreningen anses som ett privatbostads­
företag. Privatbostadsföretag har inte 
längre skyldighet att lämna kontrolluppgift 
för medlem eller delägare för lägenhet 
som upplåtits till annan än medlem eller 
delägare (andrahandsuthyrning).  

Oäkta bostadsföretag ska lämna kon­
trolluppgift om utdelning och innehav av 
delägarrätter. Med utdelning avses både 
kontanter och sådan bostadsförmån som 
delägare i oäkta bostadsföretag får.

Såväl privatbostadsföretag som oäkta 
bostadsföretag ska lämna kontrolluppgift 
vid avyttring av bostadsrättsandel samt om 
arvode/ersättning för exempelvis styrelse­
arbete betalats ut.

Beskattningen för såväl föreningen som 
medlemmarna skiljer sig åt avsevärt för 
privatbostadsföretag respektive oäkta 
bostadsföretag. Det är därför viktigt att 
privatbostadsföretaget är observant på att 
andelen uthyrda lokaler och hyresrätter, 
samt bostadsrätter som innehas av juri­
diska personer, inte överskrider 40 procent 
vid en fördelning av taxeringsvärdet i 
förhållande till hyresvärdena.

Bostadsrättsföreningar är alltid deklara­
tionsskyldiga, oberoende av inkomst, och 
deklarerar på blankett INK 2.

Ränteintäkter
Ränteintäkter i ett privatbostadsföretag 
är skattefria till den del de hör till fören­
ingens fastighet har Högsta förvaltnings­
domstolen fastslagit i en dom (se vidare 
viktigaste nyheterna på sidan 7). Har 

Äkta, oäkta med mera – 
vi reder ut begreppen
Här reder vi ut begreppen för dig som deklarerar för en bostadsrätts­
förening. Vad som gäller beror på om föreningen är oäkta eller äkta. 
Oftast är det mest gynnsamt att vara en äkta förening. 

En fastighet  

som ägs av en 

bostadsrättsförening 

måste innehålla 

 minst tre bostads- 

lägenheter.
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ett privatbostadsföretag andra inkomster 
än sådana som hör till fastigheten ska de 
tas upp, till exempel rörelse eller kapital. 
Privatbostadsföretag redovisar sin skat­
tepliktiga inkomst av näringsverksamhet 
på blankett INK 2 sidan 1. Föreningen ska 
däremot ta upp och beskattas för kapitalin­
täkter som inte hör till fastigheten. Det kan 
vara utdelning på aktier eller kapitalvin­
ster på värdepapper. Föreningen kan dra 
av kapitalkostnader såvida de inte hör till 
fastigheten. Det kan till exempel vara ränta 
på lån för inköp av aktier. Ränta på lån som 
är nedlagda och hänförliga till fastigheten 
får däremot inte dras av.

Beräkning av överskott eller under- 
skott kan göras med hjälp av hjälpblankett 
(SKV 2195) som finns att hämta på  
www.skatteverket.se. Blanketten ska inte 
lämnas in till skatteverket. 

Fördelade lån
Det går inte längre att göra skattemässigt 
avdrag för sina räntekostnader. Ränte­
bidragen till bostadsrättsföreningar för 
nyproducerade bostäder och renoveringar 
är också borta. Medlemmen, privatper­
sonen, får däremot göra avdrag för sina 
räntekostnader med 30 procent upp till 
100 000 kronor per person och år, därefter 
med 21 procent. I takt med att räntan stiger 
väljer allt fler bostadsrättsföreningar att 
bli skuldfria för att undvika högre månads­
avgifter. (Se artikel sidan 27) 

Beskattning vid uthyrning 
Bostadsrättsägare i ett privatbostadsföre­
tag påförs ingen beskattning för eget eller 
närståendes bruk av lägenhet.

Om lägenheter (privatbostad) hyrs ut till 
utomstående beskattas intäkten i inkomst­
slaget kapital, varvid avdrag får göras med 
12 000 kronor per lägenhet samt med den 
del av årsavgiften som belöper på del som 
uthyrts, exklusive den andel av avgiften 
som avser kapitaltillskott till föreningen.

Om bostadsrätten hör till näringsverk­
samhet påförs inte bostadsrättshavaren nå­
gon skattepliktig förmån. Avdrag medges 
för inbetalningar till föreningen i den mån 
dessa är kostnader i näringsverksamheten. 
Om näringsverksamheten belastas med 
kostnader för en bostadsrätt som avser 
bostadsrättsägarens privata bruk, uppkom­
mer en bostadsförmån som behandlas 
enligt ”vanliga” regler.

Oäkta dubbelbeskattas
Oäkta bostadsföretag beskattas både i för­
eningen och hos bostadsrättshavaren.

Bostadsrättsföreningen beskattas i dessa 
fall för uppburna årsavgifter och hyres­
intäkter. Har årsavgifterna understigit 
normalhyran (bruksvärdeshyran), ska 
också skillnadsbeloppet upp till normal­

hyran tas upp som intäkt om inte detta är 
obetydligt (kod 4.6).

Om bostadsrättshavaren och inte före­
ningen svarar för reparationer av dennes 
lägenhet bör enligt Skatteverkets allmänna 
råd i stället 90 procent av normalhyran 
jämföras med årsavgiften. För hus som vid 
fastighetstaxeringen har ett värdeår som 
understiger det aktuella kalenderåret med 
tio år eller kortare tid bör marknadsvärdet 
beräknas till 95 procent av på orten gäl­
lande hyrespris.

Bostadsrättsföreningen har rätt till 
avdrag för räntor, driftsutgifter, värde­
minskningsavdrag med mera. Överskott 
beskattas med 26,3 procent statlig skatt.

Skatt på utdelning
Skillnaden mellan normalhyran och års­
avgiften utgör också utdelning som kapi­
talbeskattas hos bostadsrättshavaren.  
Från och med 1998 års taxering infördes  
en begränsad skattefrihet för utdelning och 
reavinst på aktier och andelar i onoterade 
företag som ägs av fysiska personer och 
dödsbon som är skattskyldiga i Sverige. 
Dessa så kallade lättnadsregler är tillämp­
liga vid fastställande av det belopp som ska 
utdelningsbeskattas under inkomstslaget 
kapital.

Reglerna innebär, något förenklat, att 
utdelning tas upp endast till den del den 
överstiger anskaffningsvärdet (omkost­
nadsbeloppet) multiplicerat med 70 
procent av statslåneräntan vid utgången av 
november året före beskattningsåret.

För bostadsrättsföreningarna gäller 
lättnadsreglerna fram till och med år 2011. 
Hyra för uthyrd lägenhet kapitalbeskattas. 

Avdrag medges för årsavgiften utom den 
del som är kapitaltillskott, kostnader för 
reparation och underhåll, samt eventuella 
förvaltningskostnader för uthyrd lägenhet. 
Skuldränta är avdragsgill på vanligt sätt 
under inkomst av kapital. Ett underskott 
i inkomstslaget kapital ger rätt till skatte­
reduktion.

Uppskovsavdrag
Regeringsrätten har slagit fast att hela 
kapitalvinsten vid en försäljning av en 
bostadsrätt i en nyombildad förening som 
inte påbörjat sin verksamhet vid ingången 
av det år då försäljning sker, ska tas upp 
till beskattning. Det räcker således inte att 
föreningen har bildats tidigare.

Regeringsrätten har vidare i en dom den 
8 november 2001 funnit att det inte förelig­
ger något hinder mot att medge uppskovs­
avdrag om bostadsrättsföreningen vid tid­
punkten för avyttringen uppfyller kraven 
för att anses som ett privatbostadsföretag.

Uppskovsavdrag kan även erhållas vid 
köp av en nybyggd bostadsrättslägenhet för 
den som säljer en ursprungsbostad under 
inkomståret 2003 eller senare även om 
föreningen inte uppfyller villkoren för att 
vara ett privatbostadsföretag.

I detta avseende jämställs nämligen 
föreningen med ett privatbostadsföretag om 
bostadsföreningen tillhandahåller bostäder 
till medlemmarna och byggnaden är så ny 
att fastigheten inte fått något värdeår vid 
fastighetstaxeringen eller föreningen ännu 
inte betalar fastighetsavgift på bostadsdelen.

Uppskovsavdraget har dock begränsats 
till 1 450 000 kronor per lägenhet vid 2011 
års taxering.  •

I takt med att räntan stiger 
väljer allt fler bostadsrätts-
föreningar att bli skuldfria 
för att undvika högre 
månadsavgifter.
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 Mikael Prinzell är ordförande i den 
numera äkta bostadsrättsföreningen 
Sjömannen 7 i Stockholm. Fram till 
2009 utgjordes allt för stor del av 
huset av kommersiella lokaler för att 

föreningen skulle få kalla sig äkta bostadsföretag. Det 
innebar att medlemmarna beskattades för skillnaden 
mellan en framräknad marknadsmässig hyra och den 
verkliga månadsavgiften.
Processen att bli äkta inleddes redan 2004 då styrel­
sen började se över möjligheterna att genomföra en 
tredimensionell fastighetsbildning.
– En av förutsättningarna för medlemmarna i fören­
ingen var att en ombildning inte fick påverka månads­
avgifterna. För att det här skulle vara möjligt räknade 
vi med att sälja vindarna samt kontorslokalerna i 
samband med ombildningen, förklarar Mikael.

Efter juridisk rådgivning från en revisionsbyrå 
och Fastighetsägarna bestämde sig Mikael Prinzell och 
styrelsekollegan Torsten Söderberg för att grunda en 
ekonomisk förening och avyttra en del av fastighetens 
kommersiella lokalerna till den nya föreningen.  Ingen 
förening hade tidigare lyckats ombilda sin fastighet på 
det här sättet, så flera frågetecken uppstod som skulle 
redas ut av skatterättsnämnden.

– Vi ville veta om det skulle göras någon uttagsbe­

skattning av den nybildade fastigheten och om om­
bildningen kunde betraktas som skatteflykt, förklarar 
Mikael Prinzell.

Ärendet gick ända upp till regeringsrätten som först 
i mitten av 2006 godkändes planerna på den tredi­
mensionella ombildningen. Då började resan med den 
praktiska delen av ombildningen. 
Torsten Söderberg kontaktade Lantmäteriet för att 
påbörja utredningen om vilka bitar av huset som skulle 
räknas till den ekonomiska föreningen för kommersiel­
la lokaler respektive bostadsrätterna. Mätningarna var 
tvungna att göras på detaljnivå och rörde allt från vem 
som hade mest nytta av varje stuprör till hur stor andel 
av trapphuset som bostadsrättshavarna behövde.

– I dag är det här en normal process, men när vi 
ombildade hade det här regelverket inte prövats 
innan. Mycket av tiden gick åt bara till att vänta. I dag 
skulle en sådan här process förmodligen inte ta mer 
än högst tolv månader, säger Torsten Söderberg.

Efter tre års process kunde Sjömannen 7 titulera 
sig som äkta förening 2009 och medlemmarna är 
odelat nöjda med resultatet. 

– Det är helt klart värt det. Vi kanske inte tjänar så 
mycket på det medan vi bor här, men det blir en stor 
skillnad om någon säljer sin bostadsrätt. Nu betalar vi 
i princip bara månadsavgift, säger Mikael Prinzell.•

Genom att avyttra ett helt våningsplan från sin  
fastighet gick Sjömannen 7 i Stockholm från oäkta  
till äkta förening.
 

Text maria lundmark   foto magnus glans

Snårig väg  
för att bli äkta

så beskattas 3d-föreningar 
Med privatbostadsföretag avses en 
svensk ekonomisk förening vars verksam­
het till minst 60 procent består i att till de 
egna medlemmarna tillhandahålla bostäder 
i byggnaden som ägs av föreningen, så 
kallad kvalificerad användning. Uppfylls inte 
dessa krav är föreningen att betrakta som 
ett oäkta bostadsföretag.

En fastighet omfattar en viss avgränsad 
del av markytan men kan i vissa fall också 
avgränsas på höjden och djupet – så kallade 
tredimensionella fastigheter. Exempelvis kan 

en fastighet med kommersiella lokaler på ett 
våningsplan och bostäder på de övriga pla­
nen bilda två självständiga fastigheter med 
lokaler respektive bostäder.

En sådan uppdelning av en fastighet som 
ägs av en bostadsrättsförening, antingen 
direkt av bostadsrättsföreningen eller 
indirekt genom en annan juridisk person, 
innebär ingen förändring när man beräknar 
om föreningen är ett privatbostadsföretag 
eller inte. Det har regeringsrätten fastslagit 
i RÅ 1999 not. 246. 

Om det däremot är föreningens medlemmar 
som direkt äger fastigheten med lokalerna, 
sker bedömningen för varje juridisk person 
för sig, det fastslog Regeringsrätten 2006. 

I detta rättsfall ansågs bostadsrätts­
föreningen Sjömannen 7 i Stockholm vara 
ett privatbostadsföretag. Detta eftersom 
föreningen, med tillämpningen av reglerna i 
fastighetsbildningslagen om tredimensio­
nella fastigheter, låtit avskilja en del i sin 
fastighet som består av lokaler, och sedan 
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Anders Johansson, skattejurist, KPMG tax:  
– Redovisar du ditt aktieinnehav i fastighetsförval­
tande aktiebolag på deklarationsbilaga K10? Nytill­
kommen domstolspraxis indikerar att detta ofta sker 
felaktigt och att de så kallade 3:12-reglerna i många 
fall inte ska tillämpas på sådana innehav. Alla utdel­
ningar och kapitalvinster hänförliga till sådana inne­
hav ska istället redovisas på blankett K12 och 
beskattas med en skattesats om 25 procent. 

Efter ändrade skatteregler har det blivit fördel­
aktigt att genom insatsökningar fördela föreningens 

befintliga lån på medlemmarna. Fördelen med att för­
dela lånen på medlemmarna är att den totala boende­
kostnaden för dem sjunker. De räntekostnader i fören­
ingen som inte är avdragsgilla blir, om lånen tas över  
av en privatperson, avdragsgilla till 30 procent. Det beror 
på att insatsökningen ses som en anskaffningsutgift och 

är därför skattemässigt avdragsgill vid försäljning av 
bostadsrätten. För att genomföra detta krävs 

stämmobeslut med särskilda majoritetskrav 
och för det mesta även hyresnämndsbeslut. 
Fastighetsägarna rekommenderar också att 
man erbjuder ett alternativ för de medlem­

mar som vill ha en oförändrad situation.

Snårig väg  
för att bli äkta

överlåtit den nybildade fastigheten till underpris till 
en ekonomisk förening. Föreningen ägdes av  
medlemmarna i bostadsrättsföreningen i samma  
förhållande som i bostadsrättsföreningen. 

Fastigheten är nu ägandemässigt och skattemässigt 
frikopplad från bostadsrättsföreningen. 

Uttagsbeskattning ska ske för inkomst av närings­
verksamhet när verksamheten helt eller delvis upphör. 
Regeringsrätten kom i dom 2008-12-10 målnr 1666-
08) emellertid fram till att en förening inte ska uttags­
beskattas när den övergår till att vara ett privat­
bostadsföretag.

Deklaration Bostadsrätt  

Färre innerstadsföreningar blir oäkta
Såsom framgår av avsnittet om 
bostadsrätt ska bostadsrättsfören­
ingens verksamhet till klart över­
vägande del (60 procent) bestå i att 
åt sina medlemmar eller delägare 
tillhandahålla bostäder i byggnader 
som ägs av föreningen eller bolaget 
för att betraktas såsom äkta. Vid 
viktningen ska man använda sig av 
bruksvärdeshyran för bostäderna 
och marknadshyran för lokalerna.  
I takt med att ekonomin i Sverige 
går bra höjs lokahyrorna och där­
med blir de oäkta föreningarna flera. 

Det senaste åren har dock lättnads­
reglerna funnits som mildrat kon­
sekvenserna av skattereglerna för  
de oäkta föreningarna. Det finns 
inget som pekar på att politikerna 
förlänger dessa regler när de upp­
hör den 31 december 2011. De 
senaste åren har dock bruksvärdes­
hyran i innerstaden höjts mer än i 
övriga delar av Stockholm. Denna 
utveckling kommer sannolikt att 
fortsätta, vilket medför att utveck­
lingen att fler föreningar blir oäkta 
kan stanna av.

vad är ditt bästa deklarationstips?

Det är  
helt klart  
värt det.

Mikael Prinzell 
ordförande i Sjömannen 7

Lån på  
medlemmarna  
bra vid hög ränta
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Skatteverket Kontroll

Vad gör en skatteinformatör?
– Jag håller i informationsträffar där vi går 
igenom allt från försäljning av bostäder till 
deklarationsinlämningar för egna företa­
gare. Jag är också ute i skolor och infor­
merar elever om vad de ska tänka på när  
de börjar jobba. 

Trivs du bra?
– Ja, det är ett väldigt socialt jobb, och 
oftast en positiv kontakt med männis­
korna man möter. Många inser att vi vill 
och försöker hjälpa till, det är jätteroligt. 
Skatteverket är faktiskt min första arbets­
plats. Jag började för 25 år sedan men  
har kunnat byta arbetsuppgifter under 
årens lopp.

Vad brukar du få mest frågor om  
på dina informationsträffar?
– Det blir mycket om försäljningar av 
bostäder. Förbättringsutgifter brukar vara 
knepigt, sen försöker vi hjälpa till att bena 
ut hur man gör kapitalvinstberäkningar.  
Vi har speciella informationsträffar för till 
exempel bostadsrättsföreningar. Hittar 
man inget som passar kan man alltid 
kontakta oss med önskemål om en 
informationsträff för till exempel ägare  
av hyresfastigheter.

Hur håller man sig à jour  
om nya skatteregler?
– Det är ens eget ansvar att ta reda på 
vilka regler som finns och hur de fungerar. 
Man blir ganska bra påläst av att bara följa 
medierna. Vi på Skatteverket måste så klart 
vara bäst pålästa. Går tidningarna ut med 
någon stor förändring och vi inte har infor­
mation förrän dagen efter blir det storm.

Du har jobbat som granskare innan 
du blev informatör. Vilken är den 
vanligaste deklarationsmissen?
– Att man inte kontrollerar sina förtryckta 
uppgifter förrän efteråt. När folk redovisar 

bostadsförsäljningar är det många som 
flyttar över fel belopp till deklarations­
blanketten. Det är missar som är jättelätta 
att undvika genom att fylla i K5-blanketten  
på nätet. 

Kan man alltså deklarera även 
bostadsköp på nätet?
– Ja, uppgifter som till exempel försälj­
ningsintäkter och gamla uppskov på 
vinstskatt är förifyllda. Det behöver man 
inte tänka på, allt görs automatiskt. Det 
försöker vi marknadsföra på våra infor­
mationsträffar för att få fler att deklarera 
direkt på nätet.

Finns det några nya regler för i år 
som man inte får glömma bort när 
man gör sin deklaration?
– Tittar vi på bostadsförsäljning har man 
tidigare kunnat söka uppskov på sin vinst­
skatt upp till 1 600 000 kronor. Nu är det 
1 450 000 kronor som gäller. Uppskovet 
finns för att underlätta bytet och gäller 
så länge man äger den nya bostaden man 
köpt. Däremot måste man betala en scha­
blon på 0,5 procent på uppskovet. 

Vad är det sämsta man kan göra när 
man deklarerar?
– Att ljuga. Vår uppfattning är att de flesta 
vill göra rätt för sig, men det händer att vi 
hittar undantag. Det kan handla om att ha 
förbättringsarbeten på 50 000 i sin fören­
ing men uppge att det är 100 000. Att ljuga 
är värre än okunskap eftersom det finns ett 
uppsåt. Vi kan utfärda skattetillägg, men 
handlar det om jättebelopp måste vi lämna 
över fallet till åklagare. �  
� maria lundmark

”����Ljuga är värre  
än okunskap”

Så hittar  
Skatteverket fifflet: 

• �Skatteverket har en lång rad olika 
kontroller som görs både maskinellt 
och manuellt för att hitta fel i deklara­
tioner från både företag och privatper­
soner. Ungefär ett 50-tal av kontrol­
lerna är offentliga, resten är hemliga. 

• �Syftet med kontrollerna är att före­
bygga fel och att öka människors moti­
vation att lämna in så korrekta upp­
gifter som möjligt redan från början.

• �Vissa kontroller görs alltid automa­
tiskt för den som deklarerar på inter­
net. Skatteverket kan också besluta att 
granska ett visst antal blanketter extra 
noga, till exempel K5-bilagan som 
används vid försäljning av småhus.

• �I år satsar Skatteverket bland annat på 
att utnyttja ett nytt informationsutby­
tesavtal med före detta skatteparadis 
och att se till att företag som tar emot 
kontant betalning följer den nya kassa­
registerlagen.

• �Minst 25 procent av årets alla företag 
som startar under 2011 ska aktivt kon­
taktas av Skatteverket för att hjälpa 
företagen att göra rätt från början.

• �Ett bra tips är att checka av din dek­
laration mot årets offentliga kontroller 
för att undvika misstag eller onödiga 
frågor från Skatteverket. Du hittar 
checklistan på www.skatteverket.se

OM: 
Chatarina Svedhult 
Ålder: 45 år. Titel: Skatteinformatör,  
tidigare deklarationsgranskare.  
Utbildning: Ekonomi på gymnasienivå.  
Det bästa med jobbet: Omväxlingen!

Kontrollera dina förtryckta uppgifter, stäm av din 
deklaration mot Skatteverkets offentliga checklista 
och håll dig till sanningen. Det är skatteinforma-
tören Chatarina Svedhults bästa tips på vägen 
genom årets deklaration.

Fakta
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Deklaration Inför nästa år

Schablonskatt i stället för 
reavinstskatt på aktier
Regeringen har remitterat en 
promemoria med förslag om en 
ny schablonbeskattad sparform, 
kallad investeringssparkonto. 

Syftet med investeringssparkontot är 
enligt förslaget att ge fysiska personer 
möjlighet att på ett enkelt sätt spara i 
finansiella instrument. Tillgångar som 
förvaras på kontot ska schablonbeskat­
tas och kontoinnehavaren ska inte 
behöva redovisa varje kapitalvinst eller 
kapitalförlust i deklarationen. 

Den schablonmässiga beskattningen 
av investeringssparkonto innebär enligt 
förslaget att kapitalvinster inte ska 
beskattas och kapitalförluster inte får 
dras av vid försäljning av finansiella 
instrument på kontot. Skattemodel­
len för investeringssparkontot bygger 
i stället på att en schablonmässig avkast­
ning beräknas på ett kapitalunderlag 
och att denna avkastning sedan tas upp 
till beskattning som en kapitalinkomst. 
Den schablonmässiga avkastningen ska 
beräknas genom att man multiplicerar 
ett kapitalunderlag med statslåneräntan 
vid utgången av november året före 
beskattningsåret med tillägg av 0,75 
procentenheter. Kapitalunderlaget ska 
enligt förslaget beräknas till en fjärdedel 
av dels värdet av sparandet vid ingången 
av varje kvartal, dels inbetalningar och 
överföringar av finansiella instrument 
som har gjorts till investeringssparkon­
tot under respektive kvartal och dels 
värdet av finansiella instrument som 
överförts från någon annans investe­
ringssparkonto under året. 

Den beräknade schablonintäkten ska, 
som ovan nämnts, tas upp i inkomst­
slaget kapital och beskattas med den 

vanliga skattesatsen för kapitalinkom­
ster, det vill säga 30 procent. Schablon­
beskattningen av tillgångarna kan enligt 
förslaget upphöra. Detta kan ske dels 
när investeringssparkontot upphör, dels 
om tillgångar överförs till ett konto som 
inte är ett investeringssparkonto eller, 
vad gäller kontanta medel, tas ut. 

När schablonbeskattningen upphör 
ska ränta, utdelning och annan avkast­
ning samt kapitalvinster på tillgångarna 
tas upp enligt de vanliga reglerna om 
beskattning i inkomstslaget kapital och 
utgifter och kapitalförluster får dras 
av. Anskaffningsutgiften för finansiella 
instrument och utländsk valuta som 
förvaras på kontot ska anses motsvara 
tillgångarnas marknadsvärde när kon­
tot upphör.

De nya bestämmelserna föreslås träda 
i kraft den 1 januari 2012. 

Höjd stämpelskatt  
för juridiska personer 
Den 1 januari 2011 höjdes 
stämpelskatten vid förvärv av fast 
egendom och tomträtter för vissa 
juridiska personer. Skatten höjdes 
från 3 till 4,25 procent och ska til�­
lämpas på förvärv som sker efter 
den 31 december 2010. Den höjda 
stämpelskatten avses bidra till finan­
sieringen av den slopade revisions­
plikten för mindre företag. Skatte­
höjningen omfattar förvärv där 
förvärvaren är en juridisk person, 
dock inte en bostadsrättsförening, 
en stiftelse eller en ideell förening 
som bedriver allmännyttig verk­
samhet, en kreditinrättning som är 
skyldig att åter avyttra egendomen 
eller ett dödsbo.

Och snart dags igen
Puh! Deklarationen är klar för i år. Ta en välbehövlig paus, men fundera 
också på vad som händer nästa år på skattefronten. För privata aktiebo-
lag försvinner till exempel revisionsplikten om man har en omsättning 
under tre miljoner. Här ett par andra nyheter att ha koll på inför 2012.

Efter nyår kan den nya sparformen  
investeringssparkonto, bli verklighet.

Slopad revisionsplikt  
för småföretag
Från och med den 1 november 2010 har 
små privata aktiebolag rätt att välja om 
bolaget ska ha en revisor eller inte. Om 
bolaget uppfyller mer än ett av följande 
tre delvärden; antal anställda ska i genom­
snitt vara fler än 3 personer, företaget ska 
ha en balansomslutning över 1,5 miljoner 
kronor och en nettoomsättning över 3 mil­
joner kronor måste det dock ha minst en 
auktoriserad eller godkänd revisor. Det­
samma gäller för ett handelsbolag i vilket 
en eller flera juridiska personer är delägare, 
och för en utländsk filial som uppfyller 
nämnda gränsvärden. Det krävs att den 
angivna nivån har uppnåtts två år i sträck.
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Deklaration Inför nästa år

Ny beskattning ska gynna företagande och   investeringar
Regeringen har beslutat tillsätta en 
kommitté som får till uppdrag att 
se över beskattningen av bolag.

Syftet med utredningen är att be­
skattningen utformas så att företagande, 
investeringar och sysselsättning gynnas. 
Uppdraget fokuserara främst på aktie­
bolag men även handelsbolag och enskilda 
näringsidkare kan komma att omfattas av 
generella förslag. Kommittén ska bland 
annat undersöka olika möjligheter att 
minska beskattningen av riskkapital i bo­
lagssektorn och göra villkoren mer lika för 
finansiering med eget och lånat kapital. I 
uppdraget ingår också att föreslå regel­
ändringar för att skydda den svenska bo­
lagsskattebasen. Samtidigt vill regeringen 
att Sverige ska vara attraktivt för realin­

vesteringar, för lokaliseringar av 
moderbolag och huvudkon­
tor samt för entreprenörer 
som vill starta och driva 
företag. 

För att förbättra den 
skattemässiga neutraliteten 
mellan eget och lånat kapital 
samt för att bredda bolagsskatte­
basen aktualiseras i direktiven frågan 
om hur begränsningar av möjligheten 
att göra ränteavdrag tillsammans 
med åtgärder för att stärka det egna 
kapitalet skulle kunna bidra till ökad 
motståndskraft hos företagen och till 
stabila skatteintäkter. 

Kommittén ska undersöka om det 
är lämpligt att ta fram mer generellt 
utformade regler som begränsar 

ränteavdragen och om skattelätt­
nader för eget kapital bör införas 

samt lämna förslag i dessa delar. 
Kommittén ska också lämna 
förslag på skatteincitament 
för att stimulera tillgången på 

riskvilligt kapital.
Kommittén bör enligt direkti­

ven särskilt uppmärksamma kravet 
på att svenska skatteregler ska vara 
EU-rättsligt hållbara och försvarbara. 
Även möjligheten att införa källskatt på 
räntebetalningar till mottagare i andra 
länder – såväl bolag som fysiska perso­
ner – ska bedömas samt eventuella för­
slag på regler om detta tas fram. Vidare 
ska reglerna om koncernbidrag samt 
behovet av reglerna om underprisöver­
låtelser utvärderas och, om det bedöms 

Höjt schablonavdrag  
vid andrahands
uthyrning
Från och med den 1 januari 2011 
höjs schablonavdraget vid andra­
handsuthyrning av en privatbo­
stadsfastighet eller en privatbostad 
från 12 000 kronor till 18 000 kro­
nor per år. Höjningen tillämpas för­
sta gången vid 2012 års taxering.

Sista chansen att tillämpa 
lättnadsregeln
Enligt en numera upphävd regel var det 
möjligt att beräkna ett utrymme för skattefri del 
av utdelning på andelar i ett onoterat företag, 
ett så kallat lättnadsbelopp. Lättnadsregeln 
innebar att utdelning från föreningen skulle tas 
upp till beskattning endast till den del den över­
steg ett lättnadsbelopp som utgjordes av sum­
man av underlaget för lättnadsbeloppet multip­
licerat med 70 procent av statslåneräntan vid 
utgången av november året före beskattnings­
året plus eventuellt sparat lättnadsutrymme. 
Om det fanns något sparat lättnadsutrymme 
skulle endast den del av vinsten som översteg 
detta tas upp till beskattning. 

En delägare i en så 
kallad oäkta bostads­
rättsförening beskat­
tas i inkomstslaget 
kapital för utdelning 
från föreningen det 
vill säga för skillnaden 
mellan hyresvärdet 
för lägenheten och 
erlagd avgift. Vid en 
försäljning av en andel i en oäkta förening skall 
vinsten tas upp till beskattning. Lättnadsregeln 
är som ovan nämnts numera upphävd men en 
delägare i en oäkta bostadsrättsförening får til�­
lämpa den till och med utgången av år 2011. 
Tillämpningen av regeln har förlängts vid ett till­
fälle i avvaktan på att riksdagen uppdragit åt 
den dåvarande regeringen att tillsätta en utred­
ning för att se över reglerna om bland annat 
oäkta bostadsrättsföreningar men den nuva­
rande regeringen har vare sig aviserat någon 
utredning eller någon ytterligare förlängning av 
tillämpningen av lättnadsregeln.



Ny beskattning ska gynna företagande och   investeringar
lämpligt, ska kommittén lämna förslag 
till förändringar. Kommittén ska även 
belysa de svenska reglerna om avdrag 
för forskning och utveckling och lämna 
förslag på skatteincitament för detta. 
Slutligen ska kommittén undersöka 
behovet av förändringar av de skatte­
administrativa reglerna och lämna 
behövliga författningsförslag även på 
detta område. 

I ett delbetänkande, som ska läm­
nas senast den 31 januari 2012 ska 
kommittén lämna förslag på skatte­
incitament för riskkapital. Vidare ska 
kommittén lämna förslag på skatteinci­
tament för FoU i ett delbetänkande som 
ska lämnas senast den 1 oktober 2012. 
Kommittén ska redovisa det slutliga 
uppdraget senast den 1 november 2013. 

Fastighetsavgifter vid 2012 års taxering
n �Flerbostadshus – fastighetsavgiften 

är 1 302 kronor per bostadslägenhet, 
dock maximalt 0,4 procent av taxerings­
värdet.  

n �Småhus – fastighetsavgiften är 6 512 
kronor per värderingsenhet, dock maxi­
malt 0,75 procent av taxeringsvärdet. 
Oftast räknas ett hus som en värderings­

enhet, men finns intilliggande lokaler, 
ekonomibyggnader eller ytterligare hus 
kan fastigheten delas upp i flera värde­
ringsenheter.

n �Nyuppförda bostadsfastigheter – 
ingen fastighetsavgift utgår de första fem 
åren. År sex till tio ska ägaren betala halva 
avgiften. Vid 2012 års taxering utgår full 
fastighetsavgift för bostadshyreshus med 
värdeår 2000 eller tidigare. För bostads­
hyreshus med värdeår 2001–2005 utgår 
halv fastighetsavgift. Värdeåret är oftast 
det år då fastigheten byggdes.

n �Obebyggd tomtmark och byggna-
der under uppförande – för dem 
utgår fortfarande fastighetsskatt. För 
tomtmark avsedd för flerbostadshus är 
fastighetsskatten 0,4 procent av taxe­
ringsvärdet. För tomtmark avsedd för 
småhus är skatten 1 procent av taxerings­
värdet.

n �Lokaler – här utgår som tidigare en 
fastighetsskatt med 1 procent av taxe­
ringsvärdet.

Den beskattningsbara förvärvs­
inkomsten beräknas genom att man från 
den taxerade inkomsten drar 25 procent 
av allmän pensionsavgift samt grundav­
drag. Allmän pensionsavgift utgår med 
sju procent på inkomst av aktiv närings­
verksamhet, men högst 29 400 kr. Alla 
skattskyldiga som betalar  allmän pen­
sionsavgift får en skattereduktion med 
100 procent av avgiften. 

Det sker ingen förändring avseende 
jobbskatteavdraget under 2011. Det beräk­
nas således på samma sätt som för 2010.

Skattelättnaden lämnas i form av en 
skattereduktion för skattepliktiga inkom­
ster av anställning och aktiv näringsverk­
samhet (arbetsinkomster). Från och med 
den 1 januari 2010 har avdraget förstärkts 
ytterligare ett steg och innebär ett skatte­
avdrag på upp till cirka 1 800 kr per 
månad.

Underlaget för skattereduktionen för  
en arbetsinkomst som överstiger 2,72 
prisbasbelopp (för inkomståret 2010 
cirka 115 300 kr) men inte 7 prisbasbe­
lopp (296 800 kr) är skillnaden mellan  
å ena sidan summan av 1,461 prisbas­
belopp (61 946 kr) och 9,5 procent av 
arbetsinkomsterna mellan 2,72 och  
7 prisbasbelopp och å andra sidan 
grundavdraget.

Underlaget för skattereduktionen för 
en arbetsinkomst som överstiger 7 pris­

basbelopp är skillnaden mellan 1,868 
prisbasbelopp (79 200 kr) och grund­
avdraget.

I båda fallen multipliceras underlaget 
med skattesatsen för kommunal inkomst­
skatt för att få fram skattereduktionen.

För en aktiv näringsverksamhet krävs i 
regel att den skattskyldige arbetar i verk­
samheten under en tid som motsvarar 
minst en tredjedel av en normal års­
arbetstid eller 550–600 timmar. Övrig 
verksamhet är passiv. 

Så beräknas din skatt för 2011

Bra att känna till:
n �Procentsatserna för beräkning av posi­

tivt respektive negativt räntefördel­
ningsbelopp är 7,84 respektive 3,87 
procent. 

n �Den särskilda löneskatten på lön och 
annan ersättning samt på inkomst av 
aktiv näringsverksamhet med mera har 
från och med 2008 avskaffats för per­
soner födda 1937 och tidigare.

n �Skatt på tjänst: Arbetsgivaravgifter 
31,42 procent utgår i stället för egen­
avgifter.

n �Skatt på kapital: 30 procent.
n �Avdrag för kostnader för resor med 

egen bil till och från arbetsplatsen och i 
tjänsten medges med 18,50 kronor/mil.

siffror och procentsatser så beräknas inkomstskatten

383 000
383 001– 
548 300 548 301–

kommunal 
skatt

kommunal  
+ statlig ink.

skatt 20 %

kommunal  
+ statlig ink.

skatt 25 %

Aktiv verksamhet
Egenavgift
Födda 1946–1984 28,97 %
Födda 1985– 14,88 %
Födda 1938–1945 10,21 %

passiv verksamhet
Särskild löneskatt på förvärvsinkomster
Födda 1937 och tidigare 0,00 %
Alla som har passiv 
näringsverksamhet

24,26 %
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