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DEKLARATION 2011 rastighets

ARETS NYHETER

Ett antal nya regler har tillkommit |

sedan forra arets deklaration,

bade fér dig med hyresfastig-
heter och dig i bostadsrattsférening.
L&s allt om vad som géller i ar.

ENSKILD

FIRMA

Utforliga

exempel for dig
som ar egenféretagare och
sjalv fyller i din deklaration.
Mangder av tips och fakta
om regler och avdrag.

BOSTADSRATTSFORENING

Vad skiljer egentligen en

akta forening fran en oakta?

Och vad tjgnar man pa att
férdela lanen bland féreningens medlemmar?
Vi reder ut vad som galler fér din férening.

SKRIBENTER

KATARINA HULTQVIST ar skattejurist hos
Fastighetsdgarna Stockholm AB. Hon har mangarig
erfarenhet av skattejuridik for fastighetsagare och
bostadsrattsféreningar. Katarina kan hjalpa till med
deklarationer och har alltid full koll pa de senaste
skattereglerna.

JOHANNA MOBERG &r fastighetsjurist hos

Fastighetsagarna Mellansverige med placering i

Gavle. Johanna haller i manga kurser, bland annat -
konsten att skriva kommersiella avtal, inkasso- ,'é?
hantering och hur man agerar néar hyror inte

betalas. d \
ke

ULLA WERKELL é&r skattejurist hos Fastighets-
dgarna Sverige och en av Sveriges mest erfarna
skattejurister. Hon har I6pande kontakter med
myndigheter och politiker, skriver remissyttran-
den och debattartiklar i bransch- och ekonomi-
tidningar.

D4 var det dags igen

DAGS ATT DEKLARERA och da dr det manga som far
anledning att fundera litet nirmare kring skattereglerna
och de konsekvenser dessa har for ett fastighetsfére-

tag. Hos Fastighetsiigarna Sverige dr det dock inte bara

i deklarationstider som skattefragorna ar aktuella. Vi
arbetar med dem under hela aret f6r att forsoka se till att
reglerna blir sadana att vara medlemmar ska kunna driva
sin verksamhet med skattevillkor som frimjar utveck-
lingen av fastighetsmarknaden. Vart arbete stricker sig
Over ett brett register av fragor som ror bade stora och
sma foretag, bade bostider och lokaler.

En viktig fraga som sysselsitter mig just nu ir skatte-
balansen mellan olika upplatelseformer. Hyresrétten
ar en skatteméssigt missgynnad upplatelseform, det ar
nagot som de flesta ir 6verens om. Vi pa Fastighetsigarna
har under forra aret tillsammans med Hyresgéstfor-
eningen och SABO tagit fram en rapport som pekar pa
detta och som ocksé innehaller konkreta forslag pa hur
problemet kan atgirdas. I rapporten som Gverldmnats till
finansministern forslar vi att fastighetsskatten pa hyres-
bostdder avskaffas, att man infor en lag moms, 6 procent,
pa bostadshyror samt ROT-avdrag dven for hyresriitt.
Den nya bostadsministern Stefan Attetfall har aviserat att
regeringen tinker tillsiitta en utredning som ska se 6ver
hur man kan stérka hyresrétten och i samband med det
ska man ocksa titta pa vara forslag.

En annan aktuell fraga dr férenklingen av reglerna om
den sa kallade frivilliga momsen vid uthyrning av lokaler.
Hir finns det ett utredningsférslag som tillkommit efter
initiativ fran bland annat Fastighets-
dgarna och fragan bereds just nu
i finansdepartementet. Dagens
regler dr krangliga och gor man
fel kan det bli dyrt, sa hir behovs
verkligen en forindring.

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

ULLA WERKELL
SKATTEJURIST
FASTIGHETSAGARNA
SVERIGE
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Arets nyheter [\ resfastigheter

Ny utredning av
fastighetstaxeringen
av bostader

REGERINGEN HAR fattat beslut om
direktiv for en utredning av fastighets-
taxeringen av bostader.

| uppdraget ingar att ldmna fullstan-
diga férslag bade pa ett slopande av
fastighetstaxeringen av bostader och pa
forenklingar av det nuvarande systemet
om detta behalls. Som utgangspunkt fér
utredningen galler att en I6pande
beskattning av bostéder ska behallas.
| uppdraget ingar ocksa att ldmna ett
forslag som syftar till 6kad tydlighet i
gransdragningen mellan skatte- och
avgiftsfria vardbyggnader och andra
boenden for dldre. Redovisning senast
den 15 augusti 2012.

Skarpt beskattning
vid forsdljning av
famansforetag

FRAN OCH MED &r 2010 géller inte
langre den sa kallade klyvnings-
regeln vid férséljning av ett famans-
foretag. Det innebdr att om foreta-
get salts efter den 31 december
20089 sa ska hela vinsten, till den del
den &verstiger gransbeloppet,
beskattas i inkomstslaget tjanst.

VAD AR DITT
BASTA DEKLARATIONSTIPS?

Lena Wallén,
skattejurist PWC:
- Aktiebolag far
gbra avdrag i
arets deklaration
for I6pande pen-
sionspremier for
intjdnad pension
som har betalats
efter beskattningsarets utgang, men
innan deklarationen lamnas in. Det
innebéar att avdrag medges samma
ar som kostnaden bokférs. De
avdragsgilla premierna ska inga i
underlaget for sarskild I16neskatt och
dras av under samma ar. Det har
Skatterattsnamnden kommit fram till
i ett farskt forhandsbesked. Avdra-
get bor yrkas 6ppet i deklarationen
eftersom férhandsbeskedet har
dverklagats av Skatteverket.

De storsta skattemojligheterna
ligger dock i att redan nu ténka pa
nasta ars deklaration. Fastighets-
agare som tanker salja sin fastighet i
ar kan till exempel géra detta skatte-
fritt. Ta hjalp av din skattejurist for att
forhindra onddiga skattekostnader.

e

utvidgade reparationsavdraget.

Kammarrattens dom kan bli ett vdlkommet fortydligande av vad som kan raknas in i det

Direktavdrag for andrings-
arbeten godkandesidom

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

OMBYGGNADSARBETEN pa en fastighet i
centrala Stockholm ansags inte ha inne-
burit att fastigheten fatt ett véisentligt &nd-
rat anvindningsomrade och arbetena var
dédrfor normala i forvaltningsverksamheten
av fastigheten.

Domen avser Norrmalmstorg 1, en kon-
torsfastighet i centrala Stockholm. Byggna-
den, som inte genomgatt ombyggnad eller
storre renovering sedan den byggdes pa
1930-talet, var under 2002-2004 féremal
fér omfattande rivnings-, ombyggnads- och
renoveringsarbeten. I kontorsdelen hade
samtliga mellanvéggar, golv, undertak, instal-
lationer samt inredningar rivits. Yttertaket
hade forstirkts och reparerats och befintliga
flaktrum pa taket rivits och ersatts med ett
nytt storre fliktrum. Nya hissar hade instal-
lerats liksom helt nya system for bland annat
el och viirme. Trapphus, entréer och fasad
hade renoverats. I butiksdelen hade man
byggt om ett flertal mindre butiker till storre
och bytt till nya fasader. I killarvaningen
gjordes dven omfattande arbeten.

SKATTEVERKET BESLUTADE genom
omprovning av tre ars inkomsttaxeringar
att inte medge direktavdrag for dndrings-
arbeten och byggnadsinventarier med
sammanlagt cirka 85 miljoner kronor. Man
ansag att dndringsarbetena omfattat hela
byggnadens yta och varit sa genomgri-
pande samt medfort en sadan bestaende
teknisk forbattring av byggnaden att en

visentlig fordndring skett. Att inga storre
forbéttringar gjorts i fastigheten under
dess livslingd speglades av att byggnaden
var helt avskriven. Skatteverket ansag

det darfor inte orimligt att en stor del av
kostnaderna for arbetena aktiverades som
byggnad. Skatteverket ansag det ocksa vara
rimligt att aktivera atgirderna eftersom
istort sett samtliga atgérder avsett en
genomgripande och total upprustning av
en i 6vrigt helt nedskriven byggnad och
inte varit féranlatna av en anpassning till
bolagets uthyrning av lokaler fér kontors-
och affirsindamal. Avdrag enligt 19 kap.

2 § Inkomstskattelagen, sa kallat utvidgat
reparationsavdrag, medgavs dérfor inte.

BOLAGET OVERKLAGADE Skatteverkets
beslut. Lansritten bedomde att byggnaden
savil fore som efter arbetena hade karak-
téren av affirs-, kontors-, och restaurang-
byggnad. Arbetena ansags inte ha inneburit
att den fatt ett vésentligt &ndrat anvind-
ningsomrade, och de var dérfér normala i
férvaltningsverksamheten av fastigheten.
Ritt till direktavdrag forelag darfor for
dndringsarbetena. De poster som bolaget
ville ha som byggnadsinventarier bedom-
des delvis som normala kostnader for att
rusta upp byggnaden och avdrag medgavs
for kostnader fér undertak, ventilation,
elinstallation och fancoils.

Bade bolaget och Skatteverket 6verkla-
gade domen men kammarritten dndrade
inte linsrittens dom. Kammarrittens dom
ir nu 6verklagad till Hogsta forvaltnings-
domstolen. Om den star sig innebér den ett
vilkommet och viktigt fortydligande av vad
som kan anses utgéra normala dndringsar-
beten i en fastighetsforvaltning.
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Momsavdrag for reparations-
kostnader vid byte av hyresgast

KAMMARRATTEN i Sundsvall har enligt en dom den 31 januari
2011 (mal nr 151-10) medgett ett bolag momsavdrag fér repa-
rationskostnader vid byte av hyresgast. Bolaget hade anvant
hyrda lagenheter i en fastighet i en hotellverksamhet, det vill
sdga i en momspliktig verksamhet. Fastigheten saldes till en
bostadsrattsférening och i samband med att bolaget da 1&dm-
nade den atog det sig att aterstélla ldgenheterna efter det sli-
tage som férekommit. Bolaget yrkade avdrag fér ingdende
moms i samband med aterstéllandet, men Skatteverket med-
gav inte nagot avdrag eftersom man ansag att bolaget inte
visat att de nedlagda kostnaderna hade ett direkt samband
med den tidigare momspliktiga verksamheten. Bolaget fick
dock ratt bade i férvaltningsratten och kammarréatten och fick
alltsa det begarda avdraget.

B SMAHUS - fastighetsavgiften

B FLERBOSTADSHUS - fastig-

hetsavgiften &r 1277 kronor
per ldgenhet, dock maximalt
0,4 procent av taxeringsvardet.

ar 6 387 kronor, per varde-
ringsenhet, dock maximalt
0,75 procent av taxeringsvar-
det. Oftast rédknas ett hus som
en varderingsenhet, men finns
intilliggande lokaler, ekonomi-
byggnader eller ytterligare hus
kan fastigheten delas upp i
flera varderingsenheter.

H NYUPPFORDA BOSTADSFAS-

TIGHETER - ingen fastighets-
avgift utgar de férsta fem
aren. Ar sex till tio ska dgaren
betala halva avgiften. Vid 2011
ars taxering utgar full fastig-
hetsavgift féor bostadshyreshus
med vardear 1999 eller tidi-
gare. For bostadshyreshus

Fastighetsavgifter
vid 2011 ars taxering

med vardear 2000-2004
utgar halv fastighetsavgift.
Vardearet ar oftast det ar da
fastigheten byggdes.

H OBEBYGGD TOMTMARK OCH

BYGGNADER UNDER
UPPFORANDE - f6r dem utgar
fortfarande fastighetsskatt. Foér
tomtmark avsedd for flerbo-
stadshus ar fastighetsskatten
0,4 procent av taxeringsvar-
det. Fér tomtmark avsedd for
smahus &r skatten 1 procent av
taxeringsvardet.

B LOKALER - fér dem utgar som

tidigare en fastighetsskatt
med 1 procent av taxeringsvar-
det. | de fall fastighetsskatt
eller fastighetsavgift utgar pa
taxeringsvardet ar det taxe-
ringsvardet som faststallts vid
den férenklade fastighetstaxe-
ringen 2010 som galler.

SA BERAKNAS DIN SKATT FOR 2010

DEN BESKATTNINGSBARA forvarvsin-
komsten berédknas genom att 25 procent
dras fran den taxerade inkomsten av all-
man pensionsavgift samt grundavdrag.
Allmé&n pensionsavgift utgar med sju pro-
cent pa inkomst av aktiv ndringsverksam-
het, men hogst 28 900 kr. Alla skattskyl-
diga som betalar allman pensionsavgift
far en skattereduktion med 100 procent
av avgiften.

Fran den 1januari 2007 har det inférts
en skattelattnad for fysiska personer, det
sa kallade jobbskatteavdraget. Skattelatt-
naden lamnas i form av en skattereduktion
for skattepliktiga inkomster av anstallning
och aktiv naringsverksamhet (arbets-
inkomster). Fran och med den 1januari
2010 har avdraget forstarkts ytterligare
ett steg och innebér ett skatteavdrag pa
upp till cirka 1800 kr per manad.

UNDERLAGET FOR skattereduktionen for
en arbetsinkomst som &verstiger 2,72
prisbasbelopp (fér inkomstaret 2010
cirka 115 300 kr) men inte 7 prisbasbelopp
(296 800 kr) &r skillnaden mellan & ena
sidan summan av 1,461 prisbasbelopp
(61946 kr) och 9,5 procent av arbets-
inkomsterna mellan 2,72 och 7 prisbas-
belopp och & andra sidan grundavdraget.
Underlaget for skattereduktionen fér en
arbetsinkomst som &verstiger 7 prisbas-

belopp ar skillnaden mellan 1,868 prisbas-
belopp (79 200 kr) och grundavdraget.
| bada fallen multipliceras underlaget
med skattesatsen for kommunal inkomst-
skatt for att fa fram skattereduktionen.
Fér en aktiv naringsverksamhet kravs
i regel att den skattskyldige arbetar i
verksamheten under en tid som motsva-
rar minst en tredjedel av en normal ars-
arbetstid eller 550-600 timmar. Ovrig
verksamhet ar passiv.

BRA ATT KANNA TILL:
Procentsatserna for berakning av
positivt respektive negativt rantefor-
delningsbelopp ar 8,20 respektive
4,20 procent.
Den sérskilda Idneskatten pa 16n och
annan ersattning samt pa inkomst av
aktiv naringsverksamhet med mera har
fran och med 2008 avskaffats for per-
soner féddda 1937 och tidigare.
Skatt pa tjanst: Arbetsgivaravgifter
31,42 procent utgar i stéllet for egen-
avgifter.
Skatt pa kapital: 30 procent.
Avdrag fér kostnader fér resor med
egen bil till och fran arbetsplatsen och i
tjgnsten medges med 18,50 kronor/mil.
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Arets nyheter [\ resfastigheter

Absurd fastighetsbeskattning
av studentrum i korridor

Ett studentrum i korridor utan vare sig badrum eller kdk betraktas som enskild ligenhet och far samma
fastighetsavgift som en ligenhet pa hundra kvadratmeter. Detta enligt en dom i regeringsritten.

ENLIGT LAGEN OM kommunal fastighets-
avgift som ersatt den gamla formen av fast-
ighetsskatt pa bostéder ska fastighetsavgift
utga for varje bostadsldgenhet - for 2010
med 1277 kr. Nér det nya systemet infordes

kritiska till férslaget att ett enskilt student-
rum skulle riknas som en egen ldgenhet.
Regeringen papekade dock att fragan om
vad som utgér en bostadsldgenhet ytterst

angavs sérskilt i propositionen att i flerbo-
stadshus som inrymmer studentkorridorer
torde normalt varje enskilt studentrum
komma att utgbra en egen bostadsldgen-
het. Ett flertal remissinstanser var starkt

FOTO: DON EMMERT/SCANPIX

Fastighetsavgiften pa
1277 kronor galler
dven for studentrum
utan kdk och badrum.

VIKTIGA BEGREPP NAR DU GOR DIN DEKLARATION

Fastighet
Vad raknas som fastighet?
B Fastighet med fastighetstill-
behér enligt jordabalken
W byggnad pa annans mark
(l6s egendom enligt jorda-
balken)
B aven industritillbehér
men de asatts inget varde
vid fastighetstaxeringen.
Mark- och fastighets-
inventarier ingar i det
skatterattsliga fastig-
hetsbegreppet.
Avskrivning sker dock
enligt reglerna foér
inventarier. Vid forsalj-
ning beskattas vinst pa
inventarierna som narings-
inkomst. Vinst pa reste-
rande del av fastig-
heten, exempelvis E
mark och byggnad,
hanférs i princip till
kapitalinkomst.

L

Skatt vid dgarskifte
Fran nér beskattas ny dgare
av fastighet?

Vid kdép dvergar dganderatten
till en fastighet nar parterna
traffar ett bindande avtal.
Kopevillkor att tilltrade sker
senare paverkar inte ganderat-
ten. Normalt ska darfoér kdparen
anses vara agare redan nar
kdpekontraktet undertecknas.

Den omstandigheten att
kdpekontraktet ofta anger

att saljaren ska svara for

skatt med mera fram till till-
tradet saknar skatterattslig
betydelse i férhallande till
Skatteverket.

Om kdpekontraktet sager att
dganderatten till fastigheten
ska 6verga till kdparen vid en

senare tidpunkt anses kdpa-

ren skatterattsligt vara
agare forst i samband med

&ganderattsdvergangen, RA

maste l6sas i rittstillimpningen och angav
att man sérskilt avsag att folja fragan om
behovet av att stimulera studentbostider.

REGERINGSRATTEN HAR i en dom fran den
17 juni 2010 faststéllt att ett antal student-
rum, dels i korridor, dels rum i en sa kallad
kollektivldgenhet, ska anses vara egna
bostadslidgenheter och att fastighetsavgift
dérfor ska utga for varje enskilt studentrum.

De nuvarande reglerna - som nu provats
i rittstillimpningen - leder till helt absurda
konsekvenser. De innebir att fastighets-
skatten for ett litet studentrum, som i vissa
fall saknar bade eget kok och eget badrum,
ir lika stor som for en ligenhet pa flera
hundra kvadratmeter.

Nir reglerna inférdes utlovade Reger-
ingen att man sirskilt avsag att folja fragan
om studentbostider. Det aterstar dock nu
att se om man kommer att leva upp till
detta lofte.

1950 ref. 5, RA 1993 ref. 16.
Kapitalvinstbeskattning sker
dock alltid det ar da kdpekon-
traktet utfardas.

Nar fastigheten éverlamnas
genom gava anses gavomotta-
garen vara dgare vid samma
tidpunkt som vid koép, det vill
séga nar dganderatten dvergar.
| regel &r detta ndr gavobrevet
undertecknats, savida det inte
anges att dganderatten ska
6verga vid en senare tidpunkt.

Vid arv ar dagen for arvskifte
avgorande. Mellan dédsfallet
och arvskiftet ar ddédsboet
dgare. For enmansdodsbo
overfors dganderatten nar
bouppteckningen upprattats
och registrerats, RA 1983 1:3.

Naringsfastighet
Naringsfastighet ar en fastig-
het som inte ar privatbostads-
fastighet.

Med privatbostadsfastighet
avses, under férutsattning att
smahuset &r en privatbostad,
B smahus med mark som
utgdr smahusenhet
B smahus pa annans mark
B smahus med tillhérande
tomtmark pa lantbruksenhet
B tomtmark, om avsikten &ar att
bygga en privatbostad pa den.

Med privatbostad avses ett
smahus som till 6vervagande
del, det vill séga mer &n half-
ten, anvands eller ar avsett att
anvandas som permanent-
eller fritidsbostad av &garen
eller till denne nérstaende per-
son. Fér tvafamiljshus racker
det med att en vasentlig del,
det vill séga minst 40 procent,
anvands eller ar avsett att
anvandas for eget eller narsta-
endes boende.

Med privatbostad avses
ocksa en bostad som innehas
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Arets nyheter Bostadsratter

Akta féreningar slipper rianteskatt

Nu slipper akta bostadsrattsfore-
ningar beskattas for rdnteinkomster.

REGERINGSRATTEN HAR den 29 december
2010 andrat Skatterittsndmndens forhandsbe-
sked och forklarat att ett privatbostadsforetag
inte ska beskattas for rinteinkomster till den
del de dr hiinforliga till féreningens fastighet.
Enligt 39 kap. 25 § IL, ska ett privatbostads-
foretag i fraga om fastighet i Sverige, inte ta
upp inkomster och inte dra av utgifter som
ar hanforliga till fastigheten. Skattefrihet for
fastighetsinkomster infordes genom lagstift-
ning hosten 2006 och tillimpas pa beskatt-
ningsar som borjar den 1 januari 2007 eller
senare. Den nya bestéimmelsen ersatte den
schablonbeskattning av fastighetsinkomst

som infordes ar 1954.

I fjol prévade Regeringsritten ett mal dar

och dirmed inte bli féremal fér beskattning.
Vidare framholl Regeringsritten att bostads-
rittsféreningen inte ska beskattas for de i
malet aktuella rinteinkomsterna till den del de
ar hinforliga till féreningens fastighet.

Efter domen gick Skatteverket ut med
foljande kommentar; ”Enligt Skatteverkets
bedomning &r rinta pa konto i bank skatte-
befriad till den del rinteinkomsten kan anses
vara hénforlig till féreningens fastighet.”

I den definitionen inrdknas réinta fran hyror
och arsavgifter som medfort tillfilliga likvidi-
tetsbverskott samt av féretaget avsatta medel
for framtida reparationer och underhall av
fastigheten. Rinteinkomster som inte har

samma anknytning till féreningens fastighet
ir pa samma sétt som till exempel kapitalvin-
ster skattepliktiga pa vanligt sitt i inkomstsla-
get niringsverksamhet.

fragan gillde om vissa rinteinkomster

kunde anses utgora en inkomst

hénforlig till fastigheten och
didrmed inga i den borttagna
schablonbeskattningen.

REGERINGSRATTEN FANN att det
inte finns nagon sirskild bestim-
melse rorande rinteinkomster i
privatbostadsforetag. I det enskil-
da fallet far dérfor avgoras om och
ivad man sadana inkomster ska
anses hinforliga till fastigheten

av en deldgare i ett privatbo-
stadsféretag och som till dver-
vagande del anvands eller ar
avsedd att anvandas av aga-
ren eller nagon néarstaende till
denne fér permanent boende
eller som fritidsbostad.

Néringsverksamhet

| inkomstskattelagen anvands
inte termen forvarvskalla som
tidigare i kommunalskatte-
lagen. Nagon ny motsvarande
term anvands inte heller i
inkomstskattelagen. | stallet
anvands termen naringsverk-
samhet for att beteckna den
verksamhet for vilken berak-
ningen gors. All naringsverk-
samhet som en fysisk person,
dodsbo eller handelsbolag
bedriver ska beskattas som en

och samma naringsverksamhet.

Underskott av en verksamhet,
exempelvis fastighetsférvalt-

ENLIGT FASTIGHETSAGARNAS
uppfattning bor rinteinkomster pa
konto med influtna arsavgifter och
hyror liksom pa kundfordringar
kunna anses hora till fastigheten.

1 6vriga fall far en individuell
processforing ske. Se vidare ldnk
“skatteaterbetalning

av rinteintikter for Brf:er” pa
www.fastighetsagarna.se/stock-
holm. Omprévning av taxering-

A

arna fran taxeringsar 2006.

ning, kan kvittas mot exempel-
vis konsultverksamhet som
bedrivs i enskild firma.
Daremot kan verksam-
het som férekommer
som enskild narings-
verksamhet inte

Privatbostads-
foretag

(bland annat sa kallade
akta bostadsratts-
), foreningar) Med
privatbostads-

: foretag
_kwttas mont avses en
inkomst fran han- svensk
delsbolag, ekonomisk
eftersom det férening

rér sig om tva

olika naringsverksamheter.
Varje handelsbolag, som en
fysisk person ager andelar i,
rdknas som en avskild narings-
verksamhet.

eller ett svenskt aktiebolag
vars verksamhet

m till klart 6vervagande del
bestar av att at sina medlem-
mar eller delagare tillhanda-
halla bostader i byggnader
som &gs av féreningen eller
bolaget

W uteslutande, eller sa gott

Kapitalvinst och
kapitalforlust

Allt fler foreningar
valjer att bli skuldfria

SEDAN DEN sa kallade schablon-
beskattningen avskaffades har
bostadsrattsféreningar inte langre
ratt att gora skattemassiga avdrag
for sina rantekostnader.

Medlemmen, privatpersonen, far
daremot gdra skattemassigt avdrag
for sina réntekostnader med 30 pro-
cent upp till 100 000 kronor per per-
son och ar, darefter med 21 procent.

Efter dessa &ndrade skatteregler
har det nu blivit férdelaktigt att
genom kapitaltillskott (insatsékning)
fordela féreningens befintliga lan pa
medlemmarna. Férdelen ar att den
totala boendekostnaden sjunker.
Samtidigt stiger vardet pa lagenhe-
terna med mer an insatsékningen.
Insatsdkningen ses som en anskaff-
ningsutgift och ar darfor skattemas-
sigt avdragsgill vid férséljningen av
bostadsratten. Medlemmarna kan
sjalva bestdamma éver sin ekonomiska
situation om de vill ha rérliga 1an,
bundna lan eller vara helt skuldfria.

Fér att genomféra férdelade 1dn
kravs det stdmmobeslut med séar-
skilda majoritetskrav och for det
mesta aven hyresndmndsbeslut.

Fastighetsagarna rekommmenderar
att man erbjuder ett alternativ for de
medlemmar som vill ha en oférand-
rad situation och informerar mycket i
bostadsrattsféreningen innan man
gar till beslut.

anordning i byggnader som
ags av foreningen eller bola-
get.

Privatbostadsratt

Med privatbostadsratt avses
en andel i ett privatbostads-
féretag, om den till andelen
knutna bostaden ar en privat-
bostad.

Néringsbostadsratt
Med naringsbostadsratt avses
en sadan andel i ett privatbo-
stadsféretag som inte ar en
privatbostadsratt.

Odkta bostadsféretag
Bostadsféretag som inte utgor
privatbostadsféretag. Exempel

Kapitalvinst och kapitalférlust
har genom inkomstskattelagen
ersatt de tidigare begreppen
realisationsvinst och realisa-
tionsforlust.
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som uteslutande, bestar av
att at sina medlemmar eller
delédgare tillhandahalla garage
eller ndgon annan fér deras
personliga réakning avsedd

pa odkta bostadsféretag ar sa
kallade oakta bostadsratts-
féreningar. En andel i ett odkta
bostadsforetag utgér en ”van-
lig” delagarratt.
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Skattefragan

RAKNAS DINA AKTIER | FASTIGHETER

SOM KVALIFICERADE ANDELAR?

Under det senaste aret har det kommit nagra kammar-
rattsdomar didr domstolarna funnit att aktier i fastig-
hetsférvaltande bolag inte ska betraktas som sa kall-
lade kvalificerade andelar. Domarna innebadr att hela
kapitalvinsten vid forsdljning av aktierna beskattas
som inkomst av kapital. Skattejuristerna Hans Tegnan-
der och Viktor Sandberg, Svalner Skatt & Transaktion
redovisar och kommenterar dessa rattsfall.

OM AKTIER i ett famansforetag indelas
som sa kallade kvalificerade andelar ska
betriffande fysiska personer viss del

av utdelning och kapitalvinst beskattas

i inkomstslaget tjénst. Resterande del
hanteras som inkomst av kapital.

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

AVGORANDE VID bedémningen om ak-
tier ska anses vara kvalificerade andelar
ar fraimst om aktiedgaren eller nirstaen-
de varit verksam i bolaget i sadan omfatt-
ning att arbetsinsatsen haft en pataglig
betydelse f6r vinstgenereringen i bolaget.
Det dr Skatteverket som har bevisbordan
for att sa &r fallet. Arbetsinsatsen ska ses
i relation till foretagets omfattning och
6vriga omstindigheter, RA 2002 ref. 21.
Det har kommit nagra intressanta kam-
marrittsdomar dér denna fraga har varit
uppe till prévning. Den senaste &r en
dom av Kammarritten i Jonkoping med-
delad den 31 januari 2011, mal nr 913-10.
Malet gillde tre syskon som tagit Gver
tva fastigheter som tillsammans innehéll
36 bostadsldgenheter. Nir fadern avled
ar 1989 bildade syskonen och modern ett
aktiebolag till vilket de 6verforde fastig-
heterna. Sedan modern gatt bort ar 1991
var de tre syskonen ensamma &dgare.
Syskonens arbetsinsats i fastighetsbola-
get begrinsades till stidning av trapphus,
grisklippning, snoskottning, betalning
av rikningar, utskrift av hyresavier tva
ganger per ar, avstimning av hyres-
betalningar, bokforing samt bestéll-
ning av reparationer sasom bygg-,
el- och rérarbeten. Syskonen hade
andra heltidsarbeten, varfér nimnda
arbeten hade utforts pa kvéllstid och
helger. De hade under inkomstaren
2001-2005 tagit ut 50 000 kr-60 000
kri16n per person och ar. Underhalls-

och reparationsarbeten hade utforts av
fristaende foretag. Fastighetsigareforen-
ingen hade skott hyresforhandlingarna
medan bokslut, deklarationer och bolags-
handlingar skétts av en revisor.
Kammarritten fann att det var osanno-
likt att syskonens arbeten hade bidragit
till nagon vinstgenrering av betydelse i
fastighetsbolaget utan att det i allt visent-
ligt var fragan om sadant arbete som
normalt f6ljer med f6rvaltning av fastig-
heter och dérfor inte kunde medfora att
aktierna skulle bli kvalificerade andelar.
Samma fraga provades av Kammar-
ritten i Jonk6ping genom en dom den
14 oktober 2010, mal nr 390-10, med
samma utgang,.

ETT MAL med identisk utgang avgjordes
av Kammarritten i Goteborg i en dom den
28 januari 2010, mal nr 7556-7559-08.
Fastighetsbestandet bestod av tva indu-
strifastigheter och en bostadsfastighet.
Konsulter skotte bokféringen. Hyres-
gésterna i industrifastigheterna skotte
16pande underhall. De 16pande kontak-
terna med hyresgisterna i bostadsfastig-
heten skottes av konsulter. Riksbyggen
utforde trappstidning, snéskottning,
grisklippning, sophantering med mera.
Det tekniska underhallet las ut pa frista-
ende entreprendrer. Aktieigarna hade
under de sju inkomstaren
1999-2005 samman-
lagt tagit ut 1730 000
krilon.
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Hans Tegnander
ar skattejurist hos
Svalner Skatt &
Transaktioner
och forfattare till
boken Fastighets-
skatt och fastig-
hetsavgift.

Viktor Sandberg
fran Svalner Skatt
& Transaktioner
ar skattejurist
med inriktning
mot svensk och
internationell
foretagsbeskatt-
ning.

KAMMARRATTEN ANFORDE att det

vid forvaltning av kapitaltillgangar
sasom fastigheter torde férhalla sig sa
att inkomster fran sadana tillgangar nor-
malt kan hénforas till avkastningen pa
det insatta kapitalet snarare dn som ett
resultat av en arbetsinsats. For att den
skattskyldige da ska anses vara verksam i
betydande omfattning kréivdes det enligt
Kammarritten att arbetsinsatsen till

art och omfattning gar klart utdver vad
som dr normalt vid forvaltning av saidana
tillgangar och att makarnas arbetsinsats
inte i nagon storre utstrickning avvikit
fran vad som far anses vara en normal
forvaltning av fastigheter samt att utred-
ningen i malet snarare visade att vinsten
vid forsiljning av fastighetsbolagen hén-
forde sig till den goda virdeutvecklingen
under en f6ljd av ar.

GEMENSAMT FOR de tre fallen #r att
aktiefigarna hade andra heltidsarbeten.
Vidare hade reparations-och underhalls-
arbeten lagts ut pa externa foretag. Dom-
stolarna betonade samfillt att Skattever-
ket har bevisbordan och ska da visa att
aktiedigaren varit verksam i sadan
omfattning att hans arbetsinsats
har haft en pataglig betydelse for
vinstgenereringen i bolaget. Sa har
inte ansetts vara fallet utan vér-
dedkningen pa fastigheterna har i
stiillet ansetts bero pa en generell
véirdeutveckling. @



Deklaration nskild naringsidkare

Raden for dig som

Pa de kommande sidorna har vi samlat avdrag, regler och praktiska
tips for dig som sjélv fyller i din deklaration. Du far ocksa i tva exempel
se hur fastighetséigarna Siri och Tage deklarerat sina verksamheter.

Forenklat eller

vanligt arsbokslut?

Om du har en arlig nettoomséttning, for-
siljning, som normalt uppgar till hogst tre
miljoner kronor far du uppritta ett férenklat
arsbokslut. Du far dock inte uppritta for-
enklat arsbokslut om foéretaget ska uppritta
arsredovisning. Det &r extremt ovanligt att
enskilda niringsidkare ska uppritta ars-
redovisning. Det ér i princip endast néir den
enskilda firman &r moderforetag i en storre

koncern. Du som inte far uppritta férenklat [ Toki ! oo Ji
arsbokslut, eller sjélv viljer att inte gora | Fontvalle Sl
{ 2 o 7

il
det, ska uppriitta ett vanligt arsbokslut, det I{f
I .:-I_ Utdelning
-

ILLUSTRATION: KJELL THORSSON

vill séiga ett bokslut upprittat efter all-
ménna redovisningsprinciper. Skillnaden &r
huvudsakligen att for forenklat arsbokslut
giller férenklade virderings- och periodi-
seringsregler. Det finns ocksa férenklade
skatteregler som bara far tillimpas om ett
forenklat arsbokslut har upprittats. Enklare
regler om redovisning och beskattning vid
forenklat arsbokslut ér att:
B Maskiner och inventarier dras av omedel-
bart om virdet understiger 5 000 kronor.
® Endast rintor 6verstigande 5 000 kronor
och varulagrets virde éver 5 000 kronor
periodiseras.

Lamna alltid NE-blankett

Som enskild niringsidkare maste du
alltid Idmna NE-blanketten. Du ska bara
Iamna en NE-blankett oavsett hur manga
NEA-blanketter du anvander.

Undantag giller om du ocksa driver
niringsverksamhet i ett annat land &n EES-
land, da sadan verksamhet ska redovisas pa
en egen NE-blankett. De uppgifter i blan-
ketten som ligger till grund f6r beskattning
ska du fora over till Inkomstdeklaration 1,

sidan 2. En vanlig situation dr att ett antal NEA-blanketten pa en NE-blankett. Om ska fa ha en bokforing for varje enskild
syskon gemensamt #iger en hyresfastighet, delégaren ocksa driver egen néringsverk- verksamhet eller att du ska fa ha gemensam
niringsfastighet, och dirmed anses driva samhet kan denna verksamhet lampligen bokfoéring for fler bokforingsskyldiga. Dessa
niringsverksamhet tillsammans. redovisas pa NE-blanketten. Om du driver regler har inte &ndrats i och med inférandet
Om ett arsbokslut upprittas for denna ge-  flera verksamheter kan det vara praktiskt av reglerna om forenklat arsbokslut.

mensamma verksamhet kan varje delidgare att ha en bokforing for varje verksamhet. Om du har flera verksamheter och vill
deklarera resultatet pa var sin NEA-blankett. Bokforingslagen innehaller sérskildaregler — uppritta ett forenklat arsbokslut ska den
De tar sedan upp sin del av resultatet fran och krav som ska vara uppfyllda for att du totala nettoomsittningen for alla verk-
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ar egenforetagare

BLANKETTER DU BEHOVER

HUVUDBLANKETTER
M Ink 1 séarskild sjalvdeklaration
M Ink 4 naringsuppgifter fran handelsbolag

TILLAGGSBLANKETTER

B NE (lamnas av samtliga fysiska personer
och doédsbon som driver enskild narings-
verksamhet)

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

M Hjdlpdokumentet SKV2196 (har ersatt
blankett N6)

B N7 (om du 6vertagit periodiserings-
fonder eller expansionsfond, eller
sparat ranteférdelningsbelopp fran
nagon annan).

NE-BLANKETTENS UPPBYGGNAD

NE-BLANKETTEN BESTAR

1 PRINCIP AV FYRA DELAR

M identifiering och beskrivning av
verksamheten

M rékenskapsschema (balans- och
resultatrakning)

M skattemassiga justeringar

M kontroll- och statistikfragor.

samheter normalt understiga 3 miljoner
kronor. Det kan vara en fordel att ha skilda
bokforingar for olika verksamheter, till
exempel om en verksamhet dr momspliktig
restaurangverksamhet och en annan moms-
fri hyresforvaltning. Genom att i dessa fall
ha separat bokforing minskar risken att gora
fel vid momsredovisningen.

Identifiera och

beskriv verksamheten

(De har anvisningarna foljer NE-blan-
kettens uppbyggnad.) Enskilda narings-
idkare ska ha kalenderar som réken-
skapsar. Om det finns synnerliga skal
kan Skatteverket medge annat rdken-
skapsar &n kalenderar.

Det innebdr att i princip samtliga
niringsidkare har rikenskapsar som
omfattar 12 manader under perioden
1januari till 31 december. Undantag
géller nir niringsverksamheten paborjas
eller avslutas. Nir niringsverksamhet
paborijas far rikenskapsaret omfatta hogst
18 manader, men det far férstas vara
kortare, till exempel bara tva manader.
Nir verksamheten avslutas kan riken-

éfh Skatteverket Inkomst av ndringsverksamhet NE
Enskilda néringsidkare 2011
Wlarkeen ska mnas aw Sysik peoon och 83deba som TWem T Tom
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skapsaret vara kortare &n tolv manader.

Fyll i vilken sorts rikenskapsar du har,
om du paborjat eller avslutat verksamhe-
ten samt vilken period som riikenskapsaret
omfattar. Rikenskapsarets lingd har bland
annat betydelse f6r hur stora avskrivningar
du far gora pa inventarier.

Skriv ocksa datum da blanketten fylls i.
Denna uppgift behovs for att kunna avgora
vilken blankett som &r sist upprittad, om
rittelse sker.

Verksamhetens art, till exempel fastig-
hetsférvaltning, anges i kod 31. Om du har
en nettoomsdttning som normalt under-

upprittat ett arsbokslut enligt

forenklat uppgiftslimnande vi
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stiger 3 miljoner kronor far du uppridtta
ett forenklat drsbokslut. Om du i stéllet

allminna

principer ska du kryssa i vid kod 34. Om

d gemensam

verksambhet eller i enkelt bolag tillimpas
ska den som gor en fullstindig redovis-
ning uppge sitt personnummer vid kod 35.
Vid samégande av fastighet, av till exem-
pel makar, kan en av delidgarna utses att
redovisa samtliga inkomster och utgifter.
Ovriga deldgare redovisar endast sin del av
resultatet. Den som sjilv dr redovisnings-
ansvarig anger sitt eget personnummer.

n



Deklaration nskild naringsidkare

samheten ska bedomningen om aktiv/passiv och

» Rdkenskapsschema

(balans- och resultatrikning)
Rakenskapsschemat ar en del av de-
klarationen. Det férenklade arsboks-
lutet &r i flera avseenden identiskt
med rdkenskapsschemat, men det ar
en egen sjalvstindig produkt.
Alla som upprittar forenklat arsboks-
lut far anvinda kontantmetoden vid
fakturering. Nér kontantmetoden
anvinds bokfors i princip bara in- och
utbetalningar. I bokslutet bokfors dock
obetalda kundfordringar och leveran-
torsskulder som finns vid arets utgang.
Kontantmetoden #r enklare #n den sa
kallade faktureringsmetoden och passar
bra om verksamheten inte r sa stor.
Aven den som bokfor enligt fakture-
ringsmetoden far uppritta férenklat
arsbokslut.

Skatteverket har tagit fram en speciell
blankett SKV 2150, dir det forenklade
arsbokslutet kan upprittas. Det férenk-
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lade bokslutet ska den som &r bokf6-
ringsskyldig skriva under och behalla.
Det ska sedan behallas i tio ar med 6vrig
rikenskapsinformation och inte bifogas
inkomstdeklarationen.

For den som upprittar ett forenklat
arsbokslut finns en sérskilt anpassad
BAS-kontoplan. Det finns ocksa ett
kopplingsschema dér man pa elektro-
nisk viig kan féra 6ver uppgifter fran
bokslutet till rikenskapsschemat. Detta
kopplingsschema kan hiamtas pa BAS
webbplats (www.bas.se). Det enda som
skiljer uppgiftslimnandet i rikenskaps-
schemat mellan forenklat arsbokslut
och vanligt arsbokslut dr att posterna
B11 och B12 (obeskattade reserver och
avsittningar) inte far fyllas i av den som
upprittar ett féorenklat arsbokslut.

Vidare redovisas om verksamheten
ar aktiv eller passiv, INK 1 koderna
100-102 och 125-126. Om det forekom-
mer flera verksamheter i ndringsverk-

Skattemd usteringar av bokfart resultat . ep o
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gemensamma verksamheten. Ovriga deldgare
behover inte redovisa nagon moms. Intékter i
fastighetsfoérvaltning redovisas under koderna R1
och R2 med en uppdelning pa icke momspliktiga
hyresintékter, kod R2, och hyresintikter fran
uthyrning av lokaler som #r momsregistrerade,
kod R1.

Vardet av fri hyra

Hyresintdkter ar hyra i olika former inklusive
tillagg for bransle, el, vatten med mera samt
avgifter for tvattstuga, motorvarme och dylikt.
Virdet av fri eller subventionerad hyra avseende
ligenhet som disponeras av fastighetséigaren
eller nérstaende redovisas under kod R3, om

det inte ingar i beloppet kod R1. Hyresvirdet
bestdims med ledning av hyran for likvirdiga 14-
genheter i samma fastighet. Om sadan ligenhet
saknas faststills formansvérdet utifran bruks-
viardeshyran pa orten. Skatteverket i regionen
ger ut riktlinjer om bostadsformansvérden.

Om ldgenhet déremot hyrs ut med reducerad
hyra till utomstaende ska fastighetséigaren inte
beskattas for det. Det géller dven under vissa
forutsittningar om hyresgiésten utfér enklare ar-
betsuppgifter i forvaltningen at fastighetséigaren.
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Detsamma giller om sadan uthyrning sker
till anstilld personal eller annan som utfor
arbete at fastighetséigaren. Den reducerade
hyran blir i det senare fallet en 16nefor-
man som ska redovisas pa den anstélldes
kontrolluppgift. Till fastighetsintéikterna
hor exempelvis erséttning fran hyresgést i
samband med avflyttning nir hyresgésten
slipper aterstilla ligenheten i ursprungligt
skick.

Har hyresgiésten under den tid som fas-
tighetségaren innehaft fastigheten utfort
ny-, till- eller ombyggnad eller annan f6r-
bittring ska fastighetséigaren beskattas for
virdet av dessa arbeten det ar nér hyresav-
talet 16per ut, under férutséttning att dessa
arbeten har ett virde vid denna tidpunkt.
Fastighetségaren far féra upp motsvarande
belopp pa byggnadens avskrivningsplan.

Néringsbidrag fran

kommun eller stat

Né&ringsbidrag fran kommun eller stat

beskattas pa olika sitt beroende pa vad

avdragen anvants till:

W Bidraget anvénds for en utgift som inte &r
avdragsgill = ej skattepliktigt.

B Bidraget anviinds for en utgift som ar
omedelbart avdragsgill, till exempel
reparation = skattepliktigt avdragsaret.

W Bidraget anvinds f6r en utgift som hin-
for sig till en tillgang som skrivs av genom
arliga virdeminskningsavdrag, till exem-
pel ombyggnad = avskrivningsunderlaget
reduceras med erhallet bidrag.

Forsdkringsersattning
Forsakringsersattning for exempelvis
skada pa byggnad &r skattepliktig.
Kostnaden fér att reparera skadan ar
avdragsgill.

Om skadorna #r sa stora att byggnaden
maste utrangeras medges utrangerings-
avdrag for vad som aterstar oavskrivet pa
byggnaden vid beskattningen.

Kostnaden for en nybyggnad fors pa
vanligt sitt upp pa en avskrivningsplan. T
sadana fall kan det uppsta problem med
likviditeten i och med att férsidkringser-
séittningen &r skattepliktig fullt ut. Genom
att gora avsittning till en sa kallad ersitt-
ningsfond kan dock beskattningen skjutas
upp. Det bor observeras att nir en sadan
forstord byggnad séljs i framtiden ska det
som avsatts till ersittningsfond betraktas
som medgivna virdeminskningsavdrag. Da
beskattas hela avséttningen som inkomst
av niringsverksamhet.

Vid forsiljning av 16sa inventarier ingar
vinsten i ndringsverksamheten. Detsamma
géller for de delar av en fastighet som be-
handlas som inventarier, exempelvis mark-
och byggnadsinventarier.
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Kontantmetoden

Den som bokfért enligt kontantmetoden
har bokfort in- och utbetalningar. Fér

att fa ratt intékter och kostnader och
dirmed rétt resultat maste ett antal bok-
slutshéndelser bokféras vid arets slut.
Vid arets slut maste varulagrets virde be-
stimmas. Om virdet &r under 5 000 kronor
behover den som tillimpar férenklat bok-
slut ej ta upp nagot virde. Om det vid arets
slut har skickats en faktura som dr obetald
vid arsskiftet finns en kundfordran.

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

Ovriga fodringar kan innehalla féljande
poster: Rinteinkomster 6ver 5 000 kronor
som hor till aret men erhalls nésta ar. Rin-
teutgifter 6ver 5 000 kronor som betalas
iar men som hor till niista ar. Koderna
B6-B8 anvinds for justering fér kundford-
ringar, forskottshyror med mera. Under
kod B6 redovisas vidare till exempel lager
av olja vid utgangen av ar 2010.

Kostnader

Kostnader med mera i fastighetsférvalt-
ning tas upp under kod R5.

Dessutom tas ovriga fastighetskostnader
sasom kostnader for reparation med mera
upp under kod RS5. Bland dessa kostnader
kan ndmnas forsékringspremier, adminis-
trationsutgifter, utgifter fér renhallning,
vatten, viirme och serviceavgifter. Avskriv-
ningar tas upp vid kod R9 och réintekost-
nader under kod RS. Vid kod R7 anges
kostnader for personal inklusive avgifter
med mera.

Fastighetsavgift

och fastighetsskatt

Erlagd fastighetsavgift/fastighetsskatt
redovisas vid kod R6.

Fastighetsavgiften pa hyreshus dr vid 2011
ars taxering ett fast maxbelopp pa 1277 kr
for varje bostadsldgenhet eller, om det ger
en ligre avgift, 0,4 procent av taxerat virde
for bostadsbyggnaden och tillhérande
bostadsmark.

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

For lokaler erldggs fastighetsskatt om
1 procent och for industrienheter 0,5
procent pa det fastighetstaxeringsvirde
som asatts vid den forenklade fastighets-
taxeringen 2010.

Underhall kontra forbattringar
Gransdragningen mellan reparation/
underhall och férbéttringsarbete &r viktig.
I de forra fallen medges direktavdrag for
hela kostnaden och i det senare fallet ska
den foras upp pa avskrivningsplan varvid
virdeminskningsavdrag medges.

Typiskt for reparation och underhall
ar att atgirderna normalt maste vidtas
en eller flera ganger under byggnadens
livsldngd. Vidare ska det vara fragan om
att bevara eller aterstélla byggnaden i
dess ursprungliga skick. Dessutom brukar
skyddsatgirder, lagningar och justeringar
riknas till reparation och underhall.

Till forbattringskostnad hénfors ny-,
till- och ombyggnader samt atgérder som
innebir att byggnaden far ett bittre skick
in den hade nir den senast var ny-, till-
eller ombyggd. Hit riknas ocksa arbeten pa
byggnadens stomme och varaktiga delar av
byggnaden.

T
2011

Detta gréna félt galler enbart néringsverksamhet
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Deklaration nskild naringsidkare

P Det ir vanligt att nyare och béttre bygg-
nadsmaterial tillférs byggnaden, exem-
pelvis treglasfonster i stéllet for tidigare
tvaglasfonster eller parkettgolv i stillet

for plastgolv. Merkostnaden klassificeras
som forbéttringsarbeten. Resterande del av
kostnaden far dras av direkt.

Vid stoérre genomgripande renoveringar
av byggnad dér planlésning och ldgenhets-
sammansittning dndras har det varit sva-
rare att kunna rikna till exempel malnings-
arbeten pa flyttade viiggar som reparation
och underhall. Mgjligen kan det sa kallade
utvidgade reparationsbegreppet medfora
en fordndring i riktning mot direktavdrag
dven i dessa fall. Det utvidgade repara-
tionsbegreppet innebér att dndrings-
arbeten som normalt kan pariknas i den
bedrivna verksamheten ska jaimstillas
med reparation och underhall. Denna
bestimmelse gillde tidigare endast for
lokaler men ska numera ocksa tillimpas
pa bostéder.

Om reparation och underhall finansieras
med statliga rintebidrag medges inte nagot
direktavdrag. Kostnaderna ska i stillet f6-
ras upp pa plan och skrivas av genom arliga
viardeminskningsavdrag.

Det kan férekomma att den totala
byggkostnaden da 6verstiger den berik-
nade kostnaden som ligger till grund for
rintebidraget.

I sadant fall far reparationskostnaden
anses ligga pa toppen, det vill séiga i forsta
hand kvittas ombyggnadskostnaden mot
den bidragsberiknade kostnaden. Ndmnas
kan att mojligheten att ans6ka om rén-
tebidrag upphorde 1 juli 2007. For redan
beviljade rantebidrag kommer en utfasning
ske for att sedan upphora helt 2012.

Avskrivningar

Avskrivningar pa byggnader, mark-
anlaggningar, maskinell utrustning och
inventarier med mera goérs vid koderna
R9 och RT0.

Ej aterforda virdeminskningsavdrag vid be-

Barikningsbilaga
Fastighetsavgift och
fastighetsskatt, hyreshus m.m.,

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

Ranteintdkter och utgifter
Réanteintakter tas upp vid kod R4.
Detta giller rintor pa bankmedel med
mera som ingar i fastighetsférvaltningen.
Dit hér ocksa rinta pa kundfordringar.
Statliga rintebidrag tas upp som inkomst
samtidigt som fullt avdrag gors for alla
rianteutgifter i forvaltningen och da &ven i
de fall rantebidrag erhalls.

Rinteutgifter i forvaltningen dras av
under kod R8. Detta giller bland annat
rénta pa sadana lan som anvénts for att
finansiera forvirv av och investeringar pa
fastigheter. Rénta pa andra skulder, till ex-
empel leverantorsskulder som hanfors till
fastighetsforvaltningen, hor ocksa hit.

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

Som avdragsgilla kapitalkostnader rik-
nas dven drojsmalsrintor, avgifter for upp-
ldggning av lan, kostnad for gravationsbe-
vis, aviseringsavgifter, rintekompensation
vid fortida inlosen av 1an med mera. Aven
valutakursvinster och -forluster redovisas
pa kod R4 respektive kod RS.

Skattemassiga justeringar
Resultatet fran en niringsverksamhet kan
delas in i resultatet pa féretagsniva och
pa individniva. Det beror pa att nirings-
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verksamheten kan drivas gemensamt av
flera personer, till exempel flera syskon.
Under koderna R13-R16 redovisas dérfor
skatteméssiga justeringar for intdkter och
kostnader som avser den gemensamma
verksamheten och som giller verksamhe-
tens alla néringsidkare. Under kod R21 och
framat redovisas individuella justerings-
poster som inte paverkar 6vriga niringsid-
kare. Hir kan ocksa till exempel kostnader
bokféras som inte tidigare bokforts, men
som ska dras av fran beskattningen.

I de fall make inte ar deldgare och
dirmed inte beskattas for férvaltningens
resultat, kan maken anses vara med-
hjialpande make. Inkomstuppdelningen
sker i dessa fall vid kod R19 och kod R20.
Under kod R19 tar den som endast &r
medhjilpande make upp sin inkomst. Kod
R20 anvinds av den make som redovi-
sar férvaltningen, varvid medhjilpande
makes andel dras av. Uppgift om den andre
makens (dgarens) personnummer ska
lamnas vid punkt 35.

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

Vid forsiljning av niringsfastighet ska
tidigare medgivna virdeminskningsavdrag
och avdrag for virdehojande reparationer
under beskattningsaret, och de fem nér-
mast foregaende, aterforas till beskattning
under inkomst av niringsverksamhet. Mot-
svarande giller nér niringsfastighet dndras
till privatbostadsfastighet. Vissa undantag
géller. Redovisning sker under kod R26.

Kontroll och statistik

Har du dragit av bilkostnader fér egen
bil enligt schablon (18,50 kr/mil), anges
beloppet under punkt 2 évriga uppgifter.

Avskrivningar

Om &dgaren sjdlv uppfort byggnaden

ar avskrivningsunderlaget den faktiska
kostnaden.

I de fall dir fastigheten har forvirvats
bebyggd gors en fordelning av kopeskilling
plus lagfartskostnader pa mark och bygg-
nad utifran taxeringsvirdet.

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

Avskrivningsunderlaget for byggnaden blir:
3860 000 kr x 1700 000
2000 000

=3281000kr

Markvirdet dr 519 000 kronor. Anskaff-
ningspriset fér inventarier uppgar till
200000 kronor.
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EXEMPEL: SIRI STEN, VANLIGT BOKSLUT

Siri Sten dr exempel pa en
fastighetsdgare som deklarerar
pa NE-blankett med vanligt
bokslut.

Fastighetsdgaren Siri Sten dger en
hyresfastighet. Fastigheten bestar av
tolv stycken bostadslagenheter.
Den inképtes den 1 januari 2004 for
8 miljoner kronor inklusive lagfartskost-
nader. Taxeringsvéardet uppgick vid
anskaffningstidpunkten till 5 miljoner
kronor varav 1 miljon kronor i markvarde.
Underlaget for fastighetsskatt for lokal-
delen utgjorde 2 310 000 kronor inkomst-
aret 2010. Totala taxeringsvardet for
2010 uppgick till 11,5 miljoner kronor.
Siri Sten bor sjalv i en av ldgenheterna.
Eftersom hyresintékterna 6verstiger
3 miljoner kronor far Siri Sten inte
anvanda reglerna om férenklat arsboks-
lut och maste déarfér kryssa i ruta 34 att
hon inte tillampat férenklat arsbokslut.
Hyresintdkterna med 4 000 000 kro-
nor, kod R2, avser de periodiserade intak-
terna pa resultatrakningen, det vill séga
alla betalda hyror fér januari-december
och fordringar foér hyror fér denna tid.
Bostadsférman kan redovisas bland
hyresintdkterna, exempelvis som uttag
pa privatkonto eller redovisas separat
vid kod R3. Siri Sten har inte bokfort
nagon hyra fér den egna lagenheten.
Hyresvardet ar 73 000 kronor.

Kostnaderna redovisas enligt féljande:
Resultatrikning/rikenskapsschema,
blankett NE

Lopande kostnader for fastighetsforvalt-
ningen, exklusive |6nekostnader med
60000 kronor samt sociala kostnader
med 18 000 kronor, men inklusive betal-
ning till Fastighetsagarna varav 500 kro-
nor i medlemsavgift samt reparations-
kostnaderna 3 173 076 kronor redovisas
vid kod R5.

Underlaget for fastighetsskatt var
2310000 kronor 2010, vilket innebar att

fastighetsskatten &r 23 100 kronor

(1 procent pa 2 310 000). Fastighets-
avgiften ar 1277 kronor per bostads-
1dgenhet, dock hégst 0,4 procent av
taxeringsvardet for dessa varderings-
enheter. Fastigheten har 12 bostads-
Idgenheter, vilket innebar att fastighets-
avgiften ar 15324 kronor (12 x 1277),
alternativt 36 760 kronor (0,4 procent
pa 9190000). Underlaget for fastighets-
avgiften 0,4 x 3831000 = 15 324 kronor
redovisas pa INK 1. Fastighetsavgiften
och fastighetsskatten ar totalt 38424
kronor och redovisas vid kod R6.

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

Uppgift om avskrivningar pa fast egen-
dom kod R9 hédmtas fran bokslutet, i
detta fall 128 000 kronor.

Rénteintakter i forvaltningen ér 2500
kronor, kod R4 och rantekostnader
247500 kronor, kod R8, varav 11 000
kronor medtagits pa kontrolluppgift,
varfér Siri reducerat punkt 53 INK 1 med
11 000 kronor. Hyresvérdet av fri bostad
for Siri Sten 73 000 kronor redovisas vid
kod R3.

Redovisad vinst ar 410 500 kronor, kod
RI2.

Medlemsavgiften till Fastighetsagarna
pa 500 kronor &r inte avdragsgill varfoér
korrigering gors vid kod R13. Bokférings-
massiga och skattemassiga avskriv-
ningar pa byggnaden justeras mot var-
andra. | detta fall ar avskrivningarna lika
stora och ingen redovisning sker.

Siris make har hjalpt till i forvaltningen
med 100 timmar. Beloppet (100 x 90
kronor) 9 000 kronor dras av vid kod
R20 och tas upp till beskattning hos
medhjélpande make pa en néringsbilaga
som lamnas av honom. Avdragsratt fore-
ligger féor marknadsmassig 16n. En tim-
ersattning om 90 kronor godtas utan
narmare utredning.
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Darefter gors olika dis-
positioner som inte finns i
bokféringen utan enbart ar
skattemassiga justeringar.

Ranteférdelningsunderlaget fram-
réknas pa hjalpblankett SKV 2196/N6
sida 1 med ledning av férhallandena vid
ingangen av beskattningsaret, det vill
saga den 1januari 2010. Huvudregeln for
fastigheter ger ett anskaffningspris for
fastigheten med 8 000 000 kronor. Lag-
fartskostnaden ingar i anskaffningskost-
naden pa samma satt som i avskrivnings-
underlaget. Alternativregeln ar inte
aktuell eftersom fastigheten anskaffats
efter den 1 januari 1991. Om fastigheten
innehaller inventarier, ska dessa inte ha
redovisats som fastighet vid huvud-
regeln utan bland évriga tillgangar.

Huvud- och alternativregeln ar inte
helt jamférbara i sadant fall. Alternativ-
vardet jamkas i vissa fall. Det hogsta
vardet valjs. Uppgifter om 6vriga till-
gangar och skulder hdmtas fran balans-
rakningen. Avsattning till periodiserings-
fond har skett enligt féljande:

Vid 2005 till 2010 ars taxeringar avsattes
totalt 166 000 kronor till periodiserings-
fond, vilket reducerar underlaget. Under
2010 har det gjorts ett kapitaltillskott pa
15000 kronor som ej varit avsett att var-
aktigt 6ka det egna kapitalet. Aven detta
minskar underlaget.

PERIODISERINGSFONDER

Taxering Belopp kr
2005 60 000
2006 25 000
2007 11000
2008 31000
2009 15 000
2010 24 000
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Deklaration nskild naringsidkare

} Siri har sparat 9 700 kronor i férdelnings-
belopp fran 2010 ars taxering, som laggs
till. Avsattning till expansionsfond har vid
tidigare taxeringar gjorts med totalt
150 000 kronor, varfér 73,7 procent harav
blir 110 550 kronor. Efter avdrag blir for-
delningsunderlaget 87150 kronor. Férdel-
ningsbeloppet blir 7146 kronor framrak-
nat vid kod 843/13. Detta férs dver till NE
sidan 2, kod R30. Hon sparar resterande
del, 9 700 kronor, och upptar beloppet
under 6vriga uppgifter blankett NE sidan
2 punkt 10.

Den avsattning till periodiseringsfond
som gjordes vid 2005 ars taxering maste
aterforas till beskattning vid arets taxe-
ring, beloppet redovisas darfor vid kod
R32, NE.

Avsattning till periodiseringsfond sker
med hogsta tillatna belopp, 30 procent
av 454 854 kronor, det vill séga 136 456
kronor vilket redovisas vid kod R34.

Siri Sten véljer att géra avsattning till
expansionsfond med 318 398 kronor
vilket ryms inom kapitalunderlaget.

EXEMPEL: SIRI STEN, VANLIGT BOKSLUT
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Takbelopp fér expansionsfond beraknas
pa hjélpblanketten utifran de tillgangar
och skulder som ingar i néringsverksam-
heten vid beskattningsarets utgang till
procentsatsen, 135,69 procent.

Siri Sten har gjort en avsattning till
expansionsfond med 150 000 kronor vid
2010 ars taxering.

Fran och med taxeringen 2010 har
expansionsfondsskatten sankts till 26,3
procent. Under 2010 har icke varaktiga
kapitaltillskott lamnats med 20 000 kro-
nor vilket minskar underlaget for berak-
ning av takbelopp. Justering gors ej vid
kod R40 och kod R41 avseende sarskild
|6neskatt. P& sida 2, blankett NE, ska
under 6vriga uppgifter lamnas vissa upp-
gifter avseende kontroll och statistik-
fragor.

Punkt 5, vid beskattningsarets utgang
ej aterférda vardeminskningsavdrag, var i
Siris fall 896 000 kronor. Punkt 3, rénte-
utgifter enligt kontrolluppgift for 2010
som dragits av i naringsverksamhet, var i
Siris fall 11 000 kro-
nor. Kapitalunderlag
for ranteférdelning
var 87 150 kronor,
punkt 8. Vidare

positivt fordel-
ningsbelopp som

Viirde av fastighet
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sparas till nésta ars taxering, 9700 kro-
nor, punkt 10. Kapitalunderlag for expan-
sionsfond (positivt), 595044 kronor, fylls
i under punkt 11. Siri I&mnar dessutom in
hjalpblankett N6 till Skatteverket trots att
hon inte behover for att forsakra sig om
att hennes sparade ranteférdelningsbe-
lopp ska ge henne méjlighet att ta upp
naringsinkomster sasom lagt beskattad
kapitalinkomst utan sociala avgifter i stal-
let for hdgt beskattad naringsinkomst
med sociala avgifter. @
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P Det finns vissa mojligheter att jimka ett
sadant avskrivningsunderlag. Senare kost-
nad for ny-, till- eller ombyggnad jamte
forbattringskostnader liggs till byggna-
dens avskrivningsunderlag. Vid gava och
arv overtar den nye dgaren det avskriv-
ningsunderlag som den forre dgaren hade.
Den arliga avskrivningen sker med en
procentsats per ar enligt Skatteverkets
allménna rad och meddelanden.

Hus som till minst 75 procent anvinds
for visst iandamal anses i sin helhet ha
denna karaktir. For ett hus som exempel-
vis till 75 procent innehaller ett hotell och
resterande del bostider medges avskriv-
ning med tre procent som om hela bygg-
naden inrymt hotell. Vid annan blandad
anvindning gors en sammanvégning. Vid
hilften hotell och hilften bostéder blir till
exempel avskrivningsprocenten:

(0,5x3%)+(0,5%2%)=2,5%

Enligt tidigare bestimmelser fanns mojlig-
het att bryta ut virdet av virmepannor,
hissmaskinerier och annan jamf6rlig maski-

nell utrustning ur byggnadsvirdet. Dessa
tillgangar kunde da skrivas av efter ett
hogre procenttal én for byggnaden i 6vrigt.
Bestimmelserna om mojlighet att bryta ut
maskinell utrustning ur byggnadsvérdet
och skriva av efter ett hogre procenttal upp-
horde att gélla den 1juli 1990. Utgifter for
utbyte av sadan utrustning far dras av ome-
delbart som reparationsavdrag. Om sadan
utrustning byts ut och om ritt till avdrag for
reparation av byggnaden foreligger, medges
dock inte avdrag for utrangering.

Numera ingar dessa tillgangsslag i
byggnadsvirdet och far skrivas av efter
den procentsats som giller for byggnaden.
Avskrivningsunderlaget bestar av de kost-
nader som fastighetséigaren lagt ned under
sin innehavstid. Vid kép 6vertar den nya
dgaren inte siljarens avskrivningsunderlag
fér markanldggningar. Séljaren far i stéllet
skriva av hela det oavskrivna virdet vid
forsiljningen. Om 6verlatelsen gors i form
av gava eller arv 6vertar den nye dgaren
avskrivningsunderlaget.

Till markanldggning hor markarbeten,

vigar, korplaner, parkeringsplatser och
dylikt. Virdeminskningsavdrag kan goras
pa markanliggning med 5 eller 10 procent.
Numera beh6vs inte nagon fullstéin-
dig redovisning vare sig av byggnader,
markanlidggningar eller inventarier.
Utrdkningen gors i stiillet pa hjdlpblanket-
ten SKV 2194, “Berikning avskrivningar”.
Dokumentet ska sparas for att per byggnad
och markanlidggning ha kontroll pa vilka
belopp som ska aterforas vid forséljning.
Under 6vriga uppgifter blankett NE sidan
2 redovisas vid beskattningsarets utgang
ej aterférda virdeminskningsavdrag som
avser byggnader och markanldggningar,
punkterna 5 och 6.

Inventarier

Som inventarier raknas byggnadsinven-
tarier, markinventarier, 16sa inventarier
samt anslutningsavgifter och anlagg-
ningsbidrag.

Byggnadsinventarier 4r sadana delar i en
byggnad (ej bostidder) som &r avsedda att
direkt tjsina driften. I en lokalfastighet hér P

Tage Tegel dr exempel pa en fast-
ighetsigare som deklarerar pa NE-
blankett med férenklat bokslut.

Tage Tegel ager en hyresfastighet.
Siri Stens kusin Tage Tegel har den
1juli 2010 kopt en hyresfastighet
for 7 200 000 kronor inklusive
lagfartskostnad. Fastigheten
bestar endast av bostader. Tax-
eringsvardet fér 2010 uppgick
till 5 miljoner kronor.
Hyresinbetalningarna under
aret &r 417000 kronor, kod R2,
eftersom de & momsfria. Vid
kod R4 redovisas dven rante-
inkomster med 1 000 kronor.
Under kod R5 redovisas forvalt-
ningsutgifter 97 500 kronor samt
utgifter for reparationer och
underhall 80 500 kronor. Fastighe-
ten har tolv bostadslagenheter.
Tage agde inte fastigheten
den 1januari 2010 och betalar
darfor ingen fastighetsavgift
vid 2011 ars taxering. Han har
ingen anstalld personal och dar-
med inga utgifter for 16n med
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mera. Han skoter fastigheten sjalv. Rantekostnaderna, 153 000
kronor, redovisas vid kod RS8.

Alla foretag som far uppratta férenklat arsbokslut far anvénda
kontantmetoden. Kontantmetoden innebar att Tage under
|6pande ar bara bokfér féretagets betalningstransaktioner, det
vill sdga bara in- och utbetalningar.
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EXEMPEL: TAGE TEGEL, FORENKLAT BOKSLUT

| bokslutet ska han ocksa bokféra obetalda kundfordringar och
leverantérsskulder som han har vid arets utgang. Om han vid
arets slut har skickat en faktura som &r obetald vid arsskiftet sa
har han en kundfordran. Hur storleken pa kundfordringarna fér-
andrats under aret paverkar hur stora hans intékter blir i resul-
tatrakningen. | balansrakningen tar han upp kundfordringen till
det belopp som anges pa fakturan inklusive moms. Om han tror
att han inte kommer att fa fullt betalt sa ska han bara ta upp det
belopp som han tror att han kommer att fa in.

Hyresfordringar, 6 000 kronor, anges saledes vid kod B7. Varu-
lagrets varde vid arets slut & 2 000 kronor. Om véardet &r under
5 000 kronor behdver han inte ta upp nagot lager om det for-
enklade arsbokslutet tillampas.

Tage har vid arets slut fatt en faktura pa 21 000 kronor som &r
obetald vid arsskiftet. Han har da en leverantérsskuld.

| balansrakningen tar han da upp leverantdrsskulderna till
belopp som anges pa fakturorna, inklusive moms. Under kod
B15 redovisas utgaende leverantérsskulder pa 21 000 kronor.
Under kod B74 redovisas eventuella personalskulder for till
exempel skatt. Kostnadsrantor ska bokféras vid betalningstillfal-
let. Sammanlagda rantor som dverstiger 5 000 kronor ska dock
periodiseras i bokslutet, det vill sdga bokféras som intakt eller
kostnad det ar den avser. Tage har betalt 153 000 kronor i ranta
under ar 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 &évrig fordran under kod BS.

Fastigheten kdptes den 1juli 2010 fér 7200 000 kronor.
Taxeringsvardet for 2010 &r 5 000 000 kronor varav byggnads-
vardet ar 3900000 kronor. Avskrivningsunderlaget blir
3900 000/5 000 000 x 7 200 000 eller 5600 000 kronor.
Byggnaden innehaller endast bostader. Avskrivningen blir
56 000 kronor (5 600 000 x 2 procent x 6/12), vilket redovisas
under kod R9. Tage Tegel bor i en ldgenhet i huset. Férmans-
vérdet 70 000 kronor redovisas under kod R3. Resultatet fran P
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Deklaration nskild naringsidkare

P> en naringsverksamhet kan delas in i
resultatet pa féretagsniva och pa indi-
vidniva.

Under koderna R13-R16 redovisas
skattemassiga justeringar for intakter
och kostnader som avser den gemen-
samma verksamheten och som galler
verksamhetens alla naringsidkare.
Under koden R27 och framat redovisas
individuella justeringsposter som inte
paverkar évriga naringsidkare. Tage
driver inte sin verksamhet med nagon
annan, det finns emellertid inte nagot
som hindrar honom att goéra sina skat-
temassiga justeringar under kod R13-
RI16. Tage har glomt att bokféra en
kostnad pa 30 000 kronor och drar
darfér av denna kostnad under R16
ifran beskattningen. Avsattning till
periodiseringsfond gérs med maximalt
belopp (90 000 x 30 procent =
27 000 kronor). Eftersom fastigheten
férvarvats under aret finns ingen inga-
ende balans som kan ligga till grund
for ranteférdelning.

Enligt Skatteverkets mening kan
ranteférdelning tillatas aven i nystar-
tad verksamhet. Férdelningsunder-
laget beraknas da med utgangspunkt
i den ingaende balans som uppréattas
nar verksamheten startar. Eftersom
Tage inte ar tvungen att goéra rante-
fordelning, da underlaget inte &r nega-
tivt, valjer han att avstd. Aven en

avsattning till expansionsfond skulle
kunna ske. Fastighetsvardet faststalls
forutsatter att fastigheten anskaffats
fore 1991. Till fastig-
hetsvardet laggs
andra tillgangar
m ) som kassa och
Avdrag gors for
intecknings- och
andra skulder
ringsfond.

Det finns en
mojlighet for Tage
sionsfonden och

betala 26,3 procent i
skatt. Tage valjer dock
under inkomst av
naringsverksamhet.
Under kod R43 dras arets

med schablonavdrag om
20 procent eller 12600 kro-
nor. Overskottet i kod R47

utifran huvudregeln. Alternativregeln
bankmedel.
(o)
/o

samt periodise-
att utnyttja expan-

att redovisa resultatet

beraknade I6neskatt av

blir 50 400 kronor. @
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p exempelvis butiksinredning, rulltrappor,
ventilations- och klimatanléggningar till
byggnadsinventarier.

I en hotellbyggnad &r exempelvis inred-
ning i vatutrymmen byggnadsinventarier
och i en industribyggnad dr det till exem-
pel maskiner, rils och traversbanor.

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

Avskrivningsunderlaget férdelas efter
hur stor del av ledningarna som anvénds
for de olika &ndamalen. Om ledningarna
anvinds till minst 75 procent for nagot av
dessa andamal hénfors hela kostnaden till
den kategorin.

Markinventarier

Som markinventarier rdknas anord-
ningar som ar avsedda att anvdndas
tillsammans med maskiner och andra

byggnadsinventarier, samt exempelvis
stangsel och ledningar.

Aven hir sker en fordelning i likhet med
vad som giller ovan betriffande byggnad
och inventarier. For anslutningsavgifter
och anliggningsbidrag tillimpas inventa-
rieregler for investeringar fran och med
1991. Hit riknas exempelvis VA-avgifter,
anslutning till kabel-teve samt frikép av
parkeringsplatser.

Losa inventarier

Exempel pa I6sa inventarier &r kontors-
utrustning, verktyg och fordon.
Omedelbar avskrivning medges for inven-
tarier av mindre virde. Med mindre vérde
avses att anskaffningsvirdet exklusive
moms understiger ett halvt prisbasbelopp,
det vill séiga 21 200 kronor exklusive moms
2010. Om flera inventarier har ett naturligt
samband gors en bedomning utifran deras
sammanlagda anskaffningsvirde.
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Om den ekonomiska livslingden antas uppga
till hogst tre ar far kostnaden dras av pa en gang.
1 RA 1995 ref 96 medgavs sadant avdrag for da-
torutrustning. Malet gillde ett tidningsfoéretag
som anvinde datorer i produktion av annonser
med mera. Det &r dock tveksamt om samma
bedémning skulle goras for datorer som brukas i
fastighetsforvaltning.

1 6vriga fall gors rikenskapsenlig avskrivning
enligt huvudregeln pa oavskrivet virde (30-pro-
centregeln) eller med en arlig avskrivning pa 20
procent av anskaffningskostnaden. Bland kraven
pa rikenskapsenlig avskrivning finns att den
skattskyldige ska ha en ordnad bokféring som
avslutas med arsbokslut. Om inte detta och andra
krav f6r rdkenskapsenlig avskrivning uppfylls far
avskrivning i stillet géras enligt restvirdemeto-
den med 25 procent av oavskrivet virde.

Réntefdrdelning

och expansionsfond

(Hjdlpblankett ”’Berdkning, ranteférdelning
och expansionsfond”, SKV 2196 eller enligt
”skatteprogrammen?”, hjdlpblankett N 6. Han-
visning sker nedan till bada blanketterna).
Nésta steg ar att redovisa ranteférdelning,
periodiseringsfond och expansionsfond.
Ranteférdelning och expansionsfond berak-
nas pa hjilpblanketten.
Fordelningsunderlaget for rinteférdelning
faststiills med ledning av tillgangar och skul-
der vid ingangen av beskattningséret, det vill
ségairegel den 1januari 2010. Om underlaget
var negativt per den 1 januari 1994 blir detta
en sa kallad 6vergangspost som vid pafoljande
taxering bildar en tillgdngspost. Foljden blir att
detta negativa kapital inte drabbas av negativ
rinteférdelning. Sadan kan diremot bli aktuell
om det egna kapitalet minskat mellan den 1
januari 1994 och den 1 januari 2010.

Fastighet som inte dr lagertillgang tas enligt
huvudregeln upp till anskaffningsvérde for
mark, byggnader och markanldggningar med re-
duktion for virdeminskningsavdrag till och med
2010 ars taxering. Med virdeminskningsavdrag
jamstills avskrivning mot ersittningsfond, ater-
anskaffningsfond och dylikt. En alternativregel
far anviindas for fastigheter anskaffade fére den
1januari 1991.

Virdet motsvarar taxeringsvirdet ar 1993 x
48 procent for hyreshusenheter (54 procent
for smahus-, 64 procent f6ér industri- och 39
procent for lantbruksenheter). Till detta virde
laggs ny-, till- eller ombyggnader som utforts pa
fastigheten fran och med den 1 januari 1993.

Reduktion gors for virdeminskningsavdrag
vid 1982-1993 ars taxeringar i den man de nagot
ar overstigit 10 procent av 48 procent x 1993
ars taxeringsvirde (hyreshus). Viardet minskas
vidare med alla virdeminskningsavdrag oavsett
belopp vid 1994-2010 ars taxeringar.

Det alternativ som for varje fastighet ger
hogsta virde viljs, eftersom ett storre positivt
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fordelningsunderlag medfor att en stor-
re andel av 6verskottet av forvaltningen
kapitalbeskattas.

Bland 6vriga tillgdngar redovisas l6sa
inventarier, byggnads- och markinven-
tarier, bankmedel och kontanta medel

som tillhor fastighetsforvaltningen. ingangen av aret.

Sadana tillskott som gjorts i annat syfte
in att varaktigt 6ka kapitalet i forvalt-
ningen ska dock reducera underla-

get, under forutsittning att de finns
kvar vid tidpunkten f6r berékning av
fordelningsunderlaget, det vill sidga vid

Skulder #r bland annat 1an som hor
till férvaltningen och leverantérsskul-
der. Skatter och avgifter som debiteras
som preliminir och slutlig skatt tas ej
med som tillgdng/skuld.

Detsamma giller f6r expansions-
fondsskatt. Mervirdesskatt som inte
redovisas i deklarationen och déirmed ej
heller i preliminérskatt, arbetsgivarav-
gift och loneskatt for anstélld tas med.

De avsittningar till periodiserings-
fond som dragits av vid tidigare ars
taxeringar reducerar férdelningsun-
derlaget.

Tillskott till ndringsverksamheten
ingér i underlaget for rintefordelning.

ta

fa

ta:

73,7 procent av expansionsfonden vid

2010 ars taxering dras av. Vid 1995 ars

xering nir den sa kallade 6vergangs-

posten skulle faststillas berdknades

stighetens virde enligt den metod

som gav det ldgsta virdet. Pa s sitt
skapades en stor 6vergangspost som
fick anviindas som tillgangspost nér
underlaget bestdimdes vid paféljande

xeringar. Det var dirfor viktigt att

denna post var sa stor som mojligt.

Den 6vergangspost som beriknades

vid 1995 ars taxering utgor en pluspost
vid 2011 ars taxering, kod 851/3. Vid

1999 ars taxering skulle 6vergangs-
posten korrigeras i de fall fastigheten, P
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Deklaration nskild naringsidkare

P da dvergingsposten bestimdes, virderats

enligt den metod som gav det lidgsta virdet.

Det fordelningsbelopp som inte utnytt-
jats vid 2010 ars taxering ldggs till arets
underlag, kod 934/5.

Rintef6érdelning sker om fordelningsun-
derlaget, koderna 852-853/12, dr storre dn
+-50 000 kronor.

Positiv rintefordelning &r frivillig men
negativ rinteférdelning dr obligatorisk. Po-
sitivt fordelningsunderlag x 8,20 procent,
kod 843/13a, bildar positivt rinteférdel-
ningsbelopp. Negativt férdelningsunder-
lag x 4,20 procent utgdr negativt sadant
belopp och tas upp under kod 860/13b.

Eventuellt sparat férdelningsbelopp fran
2010 ars taxering tas upp under kod 863/14.

Positivt fordelningsbelopp visas under
kod 861/15a. Utnyttjat positivt rantefordel-
ningsbelopp férs till blankett NE kod R30.

Positivt fordelningsbelopp far helt eller
delvis sparas till 2012 ars taxering, kod
867/17. Negativt férdelningsbelopp Gverfors
fran kod 862/15b till NE kod R31.

Positivt fordelningsbelopp reducerar
resultatet av nidringsverksamheten och
fors i stillet till kapitalinkomst, INK 1 kod
52. Negativt férdelningsbelopp liggs till
niringsinkomster och dras fran kapital-
beskattningen, INK 1 kod 55.

Periodiseringsfonder
Periodiseringsfond ska aterféras senast
inom sex ar.

Frivillig aterforing kan dock ske tidigare for
att till exempel téicka en forlust. Avsitt-
ning till periodiseringsfond vid 2005 ars
taxering ska aterforas vid arets taxering.
Aterforing redovisas pa blankett NE kod
32. Avsiittning med 30 procent av 6verskot-
tet till och med kod R33 tas upp under kod
R34 blankett NE. Utifran de uppgifter som
redovisats i tidigare deklarationer kommer
Skatteverket att redovisa periodiserings-
fonder i den specifikation som bifogas
inkomstdeklarationen.

Hjdlpblankett SKV 2196,

N6 igen

Fordelningsunderlaget for expansions-
fond faststélls pa hjalpblanketten.
Dessa uppgifter fylls i endast av den som
ska avsitta till expansionsfond. Uppgif-

Berikningsbilaga
Fastighetsavgift och
fastighetsskatt, hyreshus m.m,

terna &r i stort desamma som vid rénte-
fordelningen men med den skillnaden att
berikningen ska goras utifran forhallan-
dena vid beskattningsarets utgang.

Detta innebir att fastighetens virde dven
reduceras med virdeminskningsavdraget
vid 2011 ars taxering.

Avsittningen till periodiseringsfond
avser vad som dragits av till och med 2011
ars taxering och som inte aterforts till
beskattning. Ett positivt kapitalunderlag
multipliceras med 135,69 procent, varefter
framriknat belopp redovisas under kod
868/10b. Beloppet anger grinsen for det
hogsta tillatna viardet pa expansionsfonden.

Foregaende ars expansionsfond finns
under kod 865. Under 6vriga uppgifter pa
NE-blanketten sidan 2 redovisas kapital-
underlaget for expansionsfond. Uppgif-
ten behover bara ldmnas av den som vid
beskattningsarets utgang har satt av till
expansionsfond.

Redovisning av
expansionsfond
(Ater till blankett NE). Vid taxeringen
2010 sanktes skattesatsen fér expan-
sionsfond fran 28 procent till 26,3 pro-
cent. Omrakning av inbetald expansions-
fondsskatt skedde pa ett sérskilt sitt.
Vid 2011 ars taxering fors dirfor endast
arets 6kning av expansionsfonden vid kod
879, hjdlpblankett N6 6ver till blankett NE
kod R36 och beloppet fors éven till ruta
128 INK 1. Arets minskning av expan-
sionsfonden, kod 864, hjilpblankett N6,
fors till blankett NE kod R37 och beloppet
fors dven till ruta 132 pa INK 1. Dérefter
aterstar expansionsfond vid arets utgang,
N6, kod 866.

Arets 6kning av expansionsfonden
far inte vara hogre én skillnaden mellan
takbeloppet N6 kod 868 och redan befintlig
expansionsfond vid arets ingang, kod 865.
Den far inte heller 6verstiga 6verskottet i
forvaltningen fore avdrag vid kod R35. Ex-
pansionsfonden maste minskas om takbe-
loppet N6 kod 868 understiger beloppet vid
kod 865. Vid avsittning till expansionsfon-
den reduceras niringsinkomsten samtidigt
som expansionsfondsskatt pa 26,3 procent
betalas. Minskning av expansionsfonden
Okar niringsinkomsten, varvid tidigare

BFS

'-nou-i'rmm |W Andsl |mwmg

i

betald expansionsfondsskatt far tillgodo-
riknas nir skatten beréknas.

Avgifter och I6neskatter
Avdrag fér avgifter/Idneskatter som
medagivits vid 2010 ars taxering aterférs
till beskattning vid kod R40.

Paforda avgifter/loneskatter avseende
2010 ars taxering dras av under kod R41.
Dérmed har avgifter som hor till 2010 ars
taxering justerats.

Under kod R43 gors schablonavdrag fér
beriknade avgifter/loneskatter med 25
procent/20 procent av underlaget pa raden
ovanfor. Erhallen sjukpenning fran Férsik-
ringskassan som grundas pa niringsverk-
samheten tas upp pa kod R44.

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

Fastighetsavgift

och fastighetsskatt

(INK 7). Underlaget for fastighetsavgif-
ten och fastighetsskatten ar fortryckt pa
blanketten.

Endast i undantagsfall kan det bli aktu-
ellt att &ndra beloppen. Vill du dndra ett
fortryckt belopp maste du ange belopp
och skil under 6vriga upplysningar eller i
sérskild bilaga. Uppgifterna baseras pa den
som varit dgare till fastigheten den 1 janu-
ari 2010. Ett dgarbyte under 2010 innebér
alltsa att en ny dgare borjar betala avgift
eller skatt forst fran och med inkomstaret
2011. Det dr dgaren till fastigheten som ska
betala avgift eller skatt. Sasom #gare riknas
dven vissa rittighetshavare, till exempel
de som har fastigheten med tomtritt. I
specifikationen till INK 1 star om underla-
get avser hel eller halv fastighetsavgift och
antalet bostadsbyggnader (smahus) eller
bostadsldgenheter (hyreshus). Se till att de
fortryckta uppgifterna ar korrekta.

For laga eller felaktiga underlag for
fastighetsavgift/fastighetsskatt kan med-
fora skattetillagg. Kontrollera ocksa att de
fastigheter som ska paforas halv eller ingen
fastighetsavgift redovisas pa ritt sétt.

Vanligt bokslut

(Blankett NE). Du som inte far uppritta
férenklat arsbokslut eller véljer att inte
gbra det ska uppritta ett vanligt ars-
bokslut, det vill sdga ett bokslut upprat-

BLANKETT
BFS SIDAN 2
Se exempel
Tage Tegel
sidan 17.

tat efter allmanna redovisningsprinciper
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BLANKETT
INK SIDAN 2
Se exempel

[ n--I

2011

Tage Tegel
sidan 17,

enligt bokféringslagen och évrig normgiv-
ning fran Bokféringsndmnden.

Om du har uppriittat ett arsbokslut enligt
allménna principer tillhandahaller Skattever-

Detta grina filt géller enbart niiringsverksamhet

ket ett kopplingsschema till BAS-kontoplanen, fil) Naringsverksamhet (@ Nedssttning av egenavgifier
som ger vigledning till hur rikenskapssche- Crosrukon wy s F— wvccntugm
mat ska fyllas i. Skillnaden &r huvudsakligen P— LT [ T 2;31:. %M‘f" (]
att for forenklat arsbokslut géller forenklade ; pe— L
virderings- och periodiseringsregler. Det o T
finns ocksa forenklade skatteregler som bara | armit L ]
o Le17e . o iehoevater i vimn | 147 Brucnkomar T Fainacer
far tillimpas om ett forenklat arsbokslut har L e | (Y — y
. o . L [T et Tl 5]
upprittats. De sa kallade bokslutshindelserna ! R —— !
vid arsskiftet har redan paverkat resultatet vid unswiagt [TEESSS el e T i
| Al inpdeisaih rraeTeh
a i T

sa kallat Yanhgt bokslut. ' ey serrgesizn @ Undertag for — i

Justeringen av eventuella skillnader mellan (13 ]
bokforingsmaissiga och skattemaissiga avskriv- ?;“' tefSrdelning - botader - E
ningar pa byggnader och 6vrig fast egendom ok HE e WA i 151 L] n

.. : [FoPp——— £ L]

kan goéras vid koderna R13-RI6. Beiopy trin NE (rés F31) sl 134,65, 16} (i® underlag fér fﬂﬂihmm“ i

Aterforda virdeminskningsavdrag och even- (@ Alminna avdrag (ndringsverksambet)  |[rie s, ta% 0 g
tuella virdehojande reparationer vid till exem- JRR— o e - s
pel forséljning av fastighet tas upp vid kod R26. P s e el b e s | o

i " .. . . riipaarag | it 175 ader 11 mﬂum 0%

Betriffande rintefordelning, expansions- i
fond, periodiseringsfond, avdrag for egenav- Zh
gifter/16neskatter samt hantering av éver- och |Erdtcnianten ercatvt 03 %

underskott, giller vad som angivits ovan vid
NE och SKV 2196/N6. ®

Oitss Oms s I@mnar in blanketier slskdroniskt sk du inbe skicka samma blanketier pd papper

@ vriga upplysningar )

EXEMPEL: SIRI STEN, NE - ENSKILD NARINGSIDKARE SOM INTE UPPRATTAR ETT FORENKLAT BOKSLUT

BALANSRAKNING 2010 101231 091231 PROCENTSATSER Fél?_ AVSKRIVNING
Ka 10 000 5 000 AV OLIKA SLAG AV NARINGSFASTIGHETER
Pg 5000 5000 Byggnadstyp Procentsats
Bg 250 000 200 000 Smahus 2%
Hyresfordringar 30 000 25 000 Hyreshus
Lager 10 000 5000 Parkeringshus, varuhus, hotell- och restaurangbyggnader 3%
Byggnader 6 400 000 6 400 000 Kiosk 5%
Mark 1600 000 1600 000 Ovriga 2%
Vardeminskning byggn 896 000 768 000
Summa tillgdngar 7 409 000 7 472 000 Ekonomibyggnad
Leverantérsskulder 30 000 25 000 Véxthus, silor, kylhus 5%
Férskottshyror 300 000 280 000 Ovriga ekonomibyggnader 4%
Semesterskuld 3000 2 500 Kraftverksbyggnader
Skuld soc avg 4000 3000 Varmekraftsbyggnader 4%
Personalskatteskuld 4 000 3000 Vattenkraftsbyggnader 2%
Upplupna rantekostnader 20 000 15 000
Lan 6190 500 6 558 500 Industribyggnad
Summa skulder 6 551 500 6 887 000 Industribyggnader som inte ar inrattade 4%
Ing eget kapital 585 000 450 000 f"c")r speciell anvandning
Insattningar 10 000 20 000 Ovriga industribyggnader som endast har en begransad 5%
Uttag 75 000 2150 000 anvandbarhet for annat énqamé! &n det for vilket de
" utnyttjas, till exempel bensinstationer, kyl- och fryshus,

Arets vinst 410 500 265 000 mejerier, slakthus, sdgverk och tegelbruk
Summa eget kapital 857 500 585 000
Summa skulder/ eg kap 7 409 000 7 472 000 Specialbyggnad

Samtliga 3%
RESULTATRAKNING 2010 Avrig byggnad

101231 101231 Behandlas som industribyggnad

Hyror 4 073 000 Avskrivning by -128 000
Driftskostnader -1684 000 Resultat fore rantor 655 500
Fastighetsskatt 38 424 Réanteintakter +2 500
Reparationer -1 567 076 Réantekostnader 247 500
Resultat fore avskr. 783 500 Arets vinst 410 500
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Deklaration Handelsbolag

Vem skattar for vad
I ett handelsbolag?

For den som har handelsbolag kan det ibland vara svart att veta vad

som hor till handelsbolaget och vad som ska deklareras av deldgarna.

Hir far du som har handelsbolag deklarationstips och hjilp att fylla

i dina blanketter.

Blankett INK 4

Handelsbolagets inkomst av niringsverk-
samhet och underlaget for fastighetsskat-
ten/fastighetsavgiften visas pa INK 4.
Underlaget for fastighetsskatt/fastighets-
avgift dr fortryckt pa blanketten. Uppgif-
terna baseras pa fastighetsinnehavet vid
ingangen av beskattningsaret. Se till att
de fortryckta uppgifterna ir korrekta.
Observera att handelsbolaget, inte
deldgarna, betalar fastighetsskatt/
fastighetsavgift.

Intikterna och kostnader i fastighets-
forvaltning tas upp pa rikenskapsschemat
under koderna 400-402, 500-501 respek-
tive 509-510. Kostnader for reparationer
redovisas under kod 526 och 6vriga fastig-
hetskostnader vid kod 528. Fastighetsskat-
ten/fastighetsavgiften tas upp vid kod 530.
Loner anges vid kod 512 och arbetsgivarav-
gifter vid kod 520.

Bokforda avskrivningar tas upp under
koderna 559-561. Underlaget for riken-
skapsenliga avskrivningar av maskiner och
inventarier med mera redovisas pa INK4
sidan 3. Finansiella intékter och kostnader
visas under koderna 564-569, 550-551 och
570-571.

Efter bokslutsdispositioner redovisas
vinst eller férlust under kod 599 och 596,
varefter dessa belopp fors over till blankett
INK4 sidan 2 kod 605 eller 606. Direfter
gors skatteméissiga justeringar pa INK4
sidan 2.

Bland bokférda kostnader som inte &r
avdragsgilla, kod 609, kan nimnas med-
lemsavgift till Fastighetsigarna. Serviceav-
giften dr ddremot avdragsgill. Justeringen
av eventuella skillnader mellan bokforings-
missiga och skatteméssiga avskrivningar
pa byggnader och ovrig fast egendom samt
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vid restvirdeavskrivning enligt INK4 sida
2 gors vid kod 626 och 747.

Aterférda virdeminskningsavdrag och
eventuella virdeh6jande reparationer vid
till exempel f6rsiljning av fastighet tas upp
vid kod 629.

Betriffande rianteférdelning, expan-

sionsfond, periodiseringsfond, avdrag fér
egenavgifter/l6neskatter samt hantering av
6ver- och underskott, giller vad som angi-
vits vid NE och hjélpblankett SKV2196.
Det bokforingsméssiga resultatet fran
rikenskapsschemat justeras. Direfter for
varje deldgare som ir fysisk person eller
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BLANKETTER DU BEHOVER

HUVUDBLANKETTER

M Ink 1 sé&rskild sjalvdeklaration

M Ink 4 naringsuppagifter fran
handelsbolag

TILLAGGSBLANKETTER

B NE (lamnas av samtliga fysiska perso-
ner och dédsbon som driver enskild
naringsverksamhet)

B NEA (kan anvéndas av den som har
olika verksamheter eller vid gemen-
sam verksambhet, enkelt bolag)

M Hjalpdokumentet SKV2196 (har ersatt
blankett N6)

B N7 (om du 6vertagit periodiserings-
fonder eller expansionsfond, eller
sparat ranteférdelningsbelopp fran
nagon annan)

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

B N3B (for andel i handelsbolag,
juridisk person).

RAKENSKAPSSCHEMA

DELAGAREN UPPRATTAR
B N3A fysisk person eller dédsbo
M N3B annan juridisk person an dédsbo

RESULTATET FRAN N3A OVERFORS TILL
M Ink 1 fysisk person

RESULTATET FRAN N3B OVERFORS TILL
M Ink 2 aktiebolag med flera

M Ink 3 stiftelser med flera

M Ink 4 for handelsbolag

dodsbo 6ver sin del av resultatet till blankett
N3A. Annan juridisk person som &r deldgare
redovisar sin andel pa blankett N3B.

Koderna 634-637 anviands om bolaget &r
delédgare i annat handelsbolag.

Vinst vid forséljning av néringsfastighet
och andel i dkta bostadsféretag, som skatte-
miéssigt dr anldggningstillgangar, beskattas
som inkomst av kapital for deldgare som dr
fysisk person. For juridisk person beskat-
tas vinsten som néringsverksamhet men
beriknas enligt kapitalvinstreglerna, vilka
i flera fall avviker fran bokféringsméssiga
principer. Justering for skatteméssig vinst
och forlust sker vid kod 626, 747 och 629.

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

Blankett N3A

Fysisk deldgare och dédsbo redovisar sin
del av handelsbolagets resultat, formogen-
het, ingangsvirde med mera pa blankett

N3A. Vid kod 141 anges hur manga arbets-
timmar som lagts ned i bolaget. Pa koderna
826-827 tar deldgaren upp sin andel av
handelsbolagets 6ver- eller underskott. Bo-
stadsformansvérde redovisas vid kod 803.
Underlagen for rintefordelning och expan-
sionsmedel beriiknas pa sida 2 och 3. Dessa
beriiknas i stort som f6r enskild niringsid-
kare, blankett ”Berikning, rinteférdelning
och expansionsfond”. Nagra skillnader
finns dock:

B Fordelningsunderlaget beridknas utifran
deldgarens justerade anskaffningsutgift vid
beskattningsarets ingang, kod 788 och 789.
Se foregaende ars deklaration. Reduktion
gors for tillskott - 1 den man tillskottet
gjorts i annat syfte dn att varaktigt 6ka ka-
pitalet i forvaltningen - under ar 2009 kod
790 och rinteférmanligt 1an till deldgaren
eller nirstaende under ar 2010 kod 791.

B Vid negativt underlag vid 1995 ars tax-
ering berdknades en dvergangspost, vilken
laggs till som 6vergangspost, kod 792.
Positivt sparat fordelningsbelopp som inte
utnyttjats vid 2010 ars taxering tas upp vid
kod 863. Fordelningsunderlaget multipli-
ceras med 7,89 procent/3,89 procent till ett
fordelningsbelopp, kod 843 och 860.

Efter tilldgg for sparat fordelningsbe-
lopp, kod 885, uppkommer positivt eller
negativt fordelningsbelopp, koderna
861-862. Beloppen vid kod 861 eller del
dirav kod 877 fors 6ver till sida 1, kod 822,
och fran kod 862 till kod 871. Motsvarande
belopp tas ocksa upp pa blankett INK 1
sidan 2, koderna 52 och 55. Om det positiva
fordelningsbeloppet utnyttjas enbart till
viss del, anvinds kod 877 N3A. Kvarvaran-
de positivt rinteférdelningsbelopp sparat
till 2012 ars taxering tas upp vid kod 867.

Motsvarande beridkningar gors betrif-
fande férdelningsunderlaget for expan-
sionsfond.

Pa sidan 2 beriknas kapitalunderlaget
for expansionsfond, kod 868. Forindringar
av expansionsfond visas pa sidan 3 under
koderna 865, 879, 864 och 866 N3A. Pa
sidan 2 anges dels delégarens andel av det
underskott som uppkommit i handelsbo-
lagets verksamhet och som ska paverka
andelens anskaffningsutgift, dels deliga-
rens egna kostnader som inte ska paverka
anskaffningsutgiften.

Andelens anskaffningsutgift ska ber#k-
nas varje ar. Utgangspunkten ir forega-
ende ars anskaffningsutgift. Till detta
laggs deldgarens tillskott till bolaget samt
skattepliktiga inkomst fran bolaget under
beskattningsaret. Avdrag gors for uttag och
underskott. Beaktas bor att den inkomst
och det underskott som paverkar anskaff-
ningsutgiften inte motsvaras av nettointik-
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ten fran handelsbolaget, utan dr inkomsten
fore vissa justeringar. Justering sker &dven
for periodiseringsfond och expansionsfond.
Skattepliktig kapitalvinst och kapital-
forlust paverkar anskaffningsutgiften. Den
del av kapitalvinsten som kan ha kvittats
mot underskott av niringsverksamhet vid
punkt 60 ska inte 6ka anskaffningsutgiften.
Enligt huvudregeln &r endast 90 procent av
kapitalvinsten skattepliktig vid avyttring av
niringsfastighet for fysisk person, dédsbo
samt fastighet dgd av handelsbolag betrif-
fande andelar som #gs av fysiska personer.
Den resterande 10-procentiga andelen
ska inte heller 6ka anskaffningsutgiften.
Observera att hela vinsten ska tas upp till
beskattning, kod 787. Skatteverket riknar
sedan ut skatten pa 90 procent av vinsten.
Uppgift om hyra eller annan erséttning
fran handelsbolaget ska limnas avseende
deldgare, foretagsledare eller nérstaende
i famanségt handelsbolag kod 886. Vissa
uppgifter rérande periodiseringsfond
redovisas vid kod 831 och 875.

Blankett N3B
For deldgare som ér juridisk person (inte
dodsbo) anviinds blankett N3B.
Aktiebolag och andra juridiska personer
anvinder inte rinteférdelning och expan-
sionsmedel. Blanketterna upptar dérfor
endast en enklare berikning av nettoin-
tékten och beriikning av ingangsvirdet for
andelen i handelsbolaget.

Blanketterna

INK 1/INK 2/INK 3

Uppgifter om 6verskott N3A kod 829 fors
till INK 1 vid nagon av koderna 117 eller
119. Eventuellt underskott kod 854 6ver-
fors till INK 1 kod 129 eller 130. Motsva-
rande gors fran N3B koder 829 och 850 till
INK 2 eller INK 3. @

VAD AR DITT
BASTA DEKLARATIONSTIPS?

Pelle Bergstrand,
ansvarig for
fastighetsekonomi-
tjdnster, Deloitte:
-y - Hogsta forvalt-
"':-'-'. ningsdomstolen
har férklarat att en
. bostadsrattsforening
inte ska beskattas for
ranteinkomster till den del de ar hanfér-
liga till féreningens fastighet. Det &r vart
att fraga sin radgivare om rad i dessa
fragor sa att féreningen inte betalar fér
hog skatt.

o
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Deklaration Bostadsratt

Akta, odkta med mera -
vi reder ut begreppen

Har reder vi ut begreppen for dig som deklarerar for en bostadsrétts-

forening. Vad som giller beror pa om féreningen &r oékta eller dkta.

Oftast 4r det mest gynnsamt att vara en dkta férening.

Olika skatt
Bostadsrittsféreningar och bostadsriitts-
havare beskattas pa olika sitt beroende
pa om bostadsrittsféreningen anses vara
ett privatbostadsforetag eller ett oéikta
bostadsforetag.

Sa kallade dkta bostadsritts-
foreningar, privatbostadsforetag,
ar formanligast. Termerna
privatbostadsféretag res-
pektive odkta bostadsfore-
tag anvinds genomgaende
nedan for att beteckna
dkta respektive odkta
bostadsrittsforening.

Vad ar dkta
och oakta?
En fastighet som #gs av en bostads-
rittsférening maste innehalla minst tre
bostadsldgenheter. Dessutom ska verksam-
heten till klart 6verviigande del (60 pro-
cent) besta i att at sina medlemmar eller
deldgare tillhandahalla bostéder i byggna-
der som igs av féreningen eller bolaget.

Gor odkta till akta

Vid beriikningen av hur stor del av verk-
samheten som &r kvalificerad bér man utga
fran en fordelning av taxeringsvérdet i fér-
hallande till hyresvirdena pa fastigheten.
Med hyresvirdena bor da avses bruksvér-
deshyran for bostdder och marknadshyran
for lokaler, det vill siga samma vérderings-
normer som ligger till grund for fastighets-
taxeringen.

Skatteverket faststiller virdearet och
bruksvirdeshyran i fastigheten. En mojlig
metod for att hoja bruksvirdeshyran i
fastigheten och pa sa sitt hjilpa odkta
bostadsrittsféreningar att bli dkta ar
att Fastighetséigarnas hyresforhandlare
besoker foreningen och fotograferar ligen-
heterna som bevis pa att standarden hojts
mer dn asatt virdear. Skatteverket litar
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En fastighet
som dgs av en
bostadsréttsférening
maste innehalla
minst tre bostads-
ligenheter.

oftast pa deras bedomning att bruksvir-
deshyran #r hogre i fastigheten én vad
virdearet anger.

Gransfall akta/odkta

Om en medlem sjilv bor i ligenheten eller
hyr ut den bor inte inverka pa bedom-
ningen. Om en del av bostadsldgen-
heterna i foreningen hyrs ut till
utomstaende si att féreningen
inte nér upp till 60-procents-
grinsen och det beror pa att
foretaget &nnu inte lyckats
vérva tillrickligt manga delé-
gare eller pa andra jamforliga
omstindigheter, sa bér féren-
ingen enligt Skatteverket dnda
kunna anses som ett privatbostads-
foretag. Detta giller endast andra fall 4n da
hyresritter ombildas till bostadsritter, till
exempel vid nyproduktion.

Regeringsritten har i en dom den 25
januari 2008 beslutat att en bostadsritts-
forening som klassats som privatbostads-
foretag vid bildandet och dérefter inte
fordndrat verksamheten, fortfarande anses
vara ett privatbostadsfoéretag trots att
taxeringsvérdet pa bostadsldgenheterna
understiger 60 procent av fastighetens
totala taxeringsvirde.

Skatteverkets instillning &r att detta
endast giller om foreningens lokaler ar
upplatna med bostadsritt.

Men Regeringsrittens dom leder dock
forhoppningsvis till att dven foreningar
som vid bildandet uppfyller kraven som
privatbostadsforetag och vars verksam-
het inte dndrat inriktning eller omfatt-
ning, slipper bli omklassificerade enbart
pa grund av ett dndrat taxeringsvirde och
oavsett om fastighetens lokaler &r upplatna
med bostadsritt eller hyrs ut av foreningen.

Regeringsritten har i en dom den 10
december 2008 fastslagit att det inte sker
nagon sa kallad uttagsbeskattning nir ett

oikta bostadsforetag 6vergar till att vara
ett privatbostadsforetag.

Kontrolluppgift eller inte
Bedomningen om en bostadsrittsforening
ir att anse som privatbostadsforetag eller
o#kta bostadsforetag gors vid beskattnings-
arets utgang.

I grinsfall och tveksamma fall bor
féreningen anses som ett privatbostads-
foretag. Privatbostadsforetag har inte
langre skyldighet att 1dmna kontrolluppgift
for medlem eller delégare for ligenhet
som upplatits till annan &n medlem eller
deldgare (andrahandsuthyrning).

Oikta bostadsforetag ska limna kon-
trolluppgift om utdelning och innehav av
delédgarritter. Med utdelning avses bade
kontanter och sadan bostadsformén som
deldgare i oiikta bostadsforetag far.

Savil privatbostadsforetag som oékta
bostadsforetag ska limna kontrolluppgift
vid avyttring av bostadsrittsandel samt om
arvode/ersittning for exempelvis styrelse-
arbete betalats ut.

Beskattningen for savil féreningen som
medlemmarna skiljer sig at avsevirt for
privatbostadsforetag respektive odkta
bostadsforetag. Det &r dirfor viktigt att
privatbostadsforetaget dr observant pa att
andelen uthyrda lokaler och hyresritter,
samt bostadsritter som innehas av juri-
diska personer, inte 6verskrider 40 procent
vid en férdelning av taxeringsvérdet i
forhallande till hyresvirdena.

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

Réanteintakter

Rénteintikter i ett privatbostadsféretag

ir skattefria till den del de hér till foren-
ingens fastighet har Hogsta forvaltnings-
domstolen fastslagit i en dom (se vidare

viktigaste nyheterna pa sidan 7). Har
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ett privatbostadsféretag andra inkomster
an sadana som hor till fastigheten ska de
tas upp, till exempel rérelse eller kapital.
Privatbostadsforetag redovisar sin skat-
tepliktiga inkomst av néringsverksamhet
pa blankett INK 2 sidan 1. Féreningen ska
ddremot ta upp och beskattas for kapitalin-
tikter som inte hor till fastigheten. Det kan
vara utdelning pa aktier eller kapitalvin-
ster pa viardepapper. Foreningen kan dra
av kapitalkostnader savida de inte hor till
fastigheten. Det kan till exempel vara rénta
pa lan for inkdp av aktier. Rénta pa lan som
iar nedlagda och hinforliga till fastigheten
far ddremot inte dras av.

Berikning av 6verskott eller under-
skott kan géras med hjilp av hjilpblankett
(SKV 2195) som finns att himta pa
www.skatteverket.se. Blanketten ska inte
ldmnas in till skatteverket.

Fordelade lan

Det gar inte lingre att gora skattemissigt
avdrag for sina rantekostnader. Rénte-
bidragen till bostadsrittsféreningar for
nyproducerade bostider och renoveringar
ir ocksa borta. Medlemmen, privatper-
sonen, far ddremot gora avdrag for sina
réntekostnader med 30 procent upp till
100 000 kronor per person och ar, direfter
med 21 procent. I takt med att rintan stiger
viljer allt fler bostadsrittsforeningar att
bli skuldfria f6r att undvika hogre manads-
avgifter. (Se artikel sidan 27)

Beskattning vid uthyrning
Bostadsrittsigare i ett privatbostadsfore-
tag pafors ingen beskattning for eget eller
nérstaendes bruk av ligenhet.

Om ldgenheter (privatbostad) hyrs ut till
utomstaende beskattas intidkten i inkomst-
slaget kapital, varvid avdrag far géras med
12000 kronor per ligenhet samt med den
del av arsavgiften som beloper pa del som
uthyrts, exklusive den andel av avgiften
som avser kapitaltillskott till féreningen.

Om bostadsritten hor till nidringsverk-
samhet pafors inte bostadsrittshavaren na-
gon skattepliktig forman. Avdrag medges
for inbetalningar till féreningen i den man
dessa ir kostnader i ndringsverksamheten.
Om niringsverksamheten belastas med
kostnader for en bostadsritt som avser
bostadsrittsigarens privata bruk, uppkom-
mer en bostadsférman som behandlas
enligt "vanliga” regler.

Odkta dubbelbeskattas
Oé#kta bostadsforetag beskattas bade i for-
eningen och hos bostadsréttshavaren.
Bostadsrittsféreningen beskattas i dessa
fall f6r uppburna arsavgifter och hyres-
intdkter. Har arsavgifterna understigit
normalhyran (bruksvirdeshyran), ska
ocksa skillnadsbeloppet upp till normal-

| takt med att rantan stiger
valjer allt fler bostadsratts-
féreningar att bli skuldfria
for att undvika hogre
manadsavgifter.

hyran tas upp som intékt om inte detta &r
obetydligt (kod 4.6).

Om bostadsrittshavaren och inte fore-
ningen svarar f6r reparationer av dennes
ligenhet bor enligt Skatteverkets allménna
rad i stillet 90 procent av normalhyran
jamforas med arsavgiften. For hus som vid
fastighetstaxeringen har ett virdear som
understiger det aktuella kalenderaret med
tio ar eller kortare tid bér marknadsvérdet
beriknas till 95 procent av pa orten gil-
lande hyrespris.

Bostadsrittsféreningen har ritt till
avdrag for réntor, driftsutgifter, véirde-
minskningsavdrag med mera. Overskott
beskattas med 26,3 procent statlig skatt.

Skatt pa utdelning

Skillnaden mellan normalhyran och ars-
avgiften utgor ocksa utdelning som kapi-
talbeskattas hos bostadsréttshavaren.

Fran och med 1998 ars taxering inférdes
en begriinsad skattefrihet for utdelning och
reavinst pa aktier och andelar i onoterade
foretag som &gs av fysiska personer och
dédsbon som ér skattskyldiga i Sverige.
Dessa sa kallade ldttnadsregler &r tillimp-
liga vid faststiillande av det belopp som ska
utdelningsbeskattas under inkomstslaget
kapital.

Reglerna innebir, nagot forenklat, att
utdelning tas upp endast till den del den
overstiger anskaffningsviirdet (omkost-
nadsbeloppet) multiplicerat med 70
procent av statslanerintan vid utgangen av
november aret fore beskattningsaret.

For bostadsrittsforeningarna giller
lattnadsreglerna fram till och med ar 2011.
Hyra for uthyrd lagenhet kapitalbeskattas.
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Avdrag medges for arsavgiften utom den
del som ir kapitaltillskott, kostnader for
reparation och underhall, samt eventuella
forvaltningskostnader fér uthyrd ldgenhet.
Skuldrénta dr avdragsgill pa vanligt sétt
under inkomst av kapital. Ett underskott

i inkomstslaget kapital ger ritt till skatte-
reduktion.

Uppskovsavdrag

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

Regeringsritten har vidare i en dom den
8 november 2001 funnit att det inte forelig-
ger nagot hinder mot att medge uppskovs-
avdrag om bostadsrittsforeningen vid tid-
punkten for avyttringen uppfyller kraven
for att anses som ett privatbostadsféretag.

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

1 detta avseende jamstills nimligen
foreningen med ett privatbostadsféretag om
bostadsforeningen tillhandahaller bostider
till medlemmarna och byggnaden &r sa ny
att fastigheten inte fatt nagot virdear vid
fastighetstaxeringen eller féreningen dnnu
inte betalar fastighetsavgift pa bostadsdelen.

Uppskovsavdraget har dock begrinsats
till 1 450 000 kronor per ldgenhet vid 2011
ars taxering. @
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Snarig va

for att bli akta

Genom att avyttra ett helt vaningsplan fran sin
fastighet gick Sjomannen 7 i Stockholm fran oikta

till dkta forening.

TEXT MARIA LUNDMARK FOTO MAGNUS GLANS

IKAEL PRINZELL ir ordférande i den
numera dkta bostadsrittsféreningen
Sjomannen 7 i Stockholm. Fram till
2009 utgjordes allt for stor del av
huset av kommersiella lokaler for att
foreningen skulle fa kalla sig &kta bostadsforetag. Det
innebar att medlemmarna beskattades for skillnaden
mellan en framriknad marknadsméssig hyra och den
verkliga manadsavgiften.
Processen att bli dkta inleddes redan 2004 da styrel-
sen borjade se 6ver mojligheterna att genomfora en
tredimensionell fastighetsbildning.
- En av forutsittningarna fé6r medlemmarna i féren-
ingen var att en ombildning inte fick paverka manads-
avgifterna. For att det hir skulle vara mojligt raknade
vi med att sélja vindarna samt kontorslokalerna i
samband med ombildningen, férklarar Mikael.

EFTER JURIDISK RADGIVNING fran en revisionsbyra
och Fastighetsiigarna bestimde sig Mikael Prinzell och
styrelsekollegan Torsten S6derberg for att grunda en
ekonomisk férening och avyttra en del av fastighetens
kommersiella lokalerna till den nya féreningen. Ingen
forening hade tidigare lyckats ombilda sin fastighet pa
det hir sittet, sa flera fragetecken uppstod som skulle
redas ut av skatterdttsndimnden.

- Viville veta om det skulle goras nagon uttagsbe-

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

Arendet gick dnda upp till regeringsritten som forst
i mitten av 2006 godkéndes planerna pa den tredi-
mensionella ombildningen. Da bérjade resan med den
praktiska delen av ombildningen.

Torsten Soderberg kontaktade Lantméteriet for att
paborja utredningen om vilka bitar av huset som skulle
riknas till den ekonomiska féreningen f6r kommersiel-
la lokaler respektive bostadsriitterna. Matningarna var
tvungna att goras pa detaljniva och rorde allt fran vem
som hade mest nytta av varje stupror till hur stor andel
av trapphuset som bostadsrittshavarna behovde.

- I dag dr det hir en normal process, men nér vi
ombildade hade det hir regelverket inte provats
innan. Mycket av tiden gick at bara till att véinta. I dag
skulle en sadan hér process formodligen inte ta mer
dn hogst tolv manader, séiger Torsten Séderberg.

EFTER TRE ARS PROCESS kunde Sjomannen 7 titulera
sig som dkta férening 2009 och medlemmarna &r
odelat néjda med resultatet.

- Det &r helt klart vért det. Vi kanske inte tjinar sa
mycket pa det medan vi bor hir, men det blir en stor
skillnad om nagon siljer sin bostadsritt. Nu betalar vi
i princip bara méanadsavgift, siger Mikael Prinzell. ®

SA BESKATTAS 3D-FORENINGAR
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MED PRIVATBOSTADSFORETAG avses en
svensk ekonomisk férening vars verksam-
het till minst 60 procent bestar i att till de
egna medlemmarna tillhandahalla bostéder
i byggnaden som &gs av féreningen, sa
kallad kvalificerad anvandning. Uppfylls inte
dessa krav ar féreningen att betrakta som
ett odkta bostadsféretag.

En fastighet omfattar en viss avgransad
del av markytan men kan i vissa fall ocksa
avgransas pa hojden och djupet - sa kallade
tredimensionella fastigheter. Exempelvis kan

en fastighet med kommersiella lokaler pa ett
vaningsplan och bostader pa de évriga pla-
nen bilda tva sjalvstéandiga fastigheter med
lokaler respektive bostader.

En sadan uppdelning av en fastighet som
4gs av en bostadsrattsforening, antingen
direkt av bostadsrattsforeningen eller
indirekt genom en annan juridisk person,
innebar ingen férandring nar man beraknar
om féreningen &r ett privatbostadsféretag
eller inte. Det har regeringsratten fastslagit
i RA 1999 not. 246.

Om det daremot ar féreningens medlemmar
som direkt ager fastigheten med lokalerna,
sker beddémningen for varje juridisk person
for sig, det fastslog Regeringsratten 2006.

I DETTA RATTSFALL ansdgs bostadsréatts-
féreningen Sjomannen 7 i Stockholm vara
ett privatbostadsféretag. Detta eftersom
féreningen, med tilldmpningen av reglerna i
fastighetsbildningslagen om tredimensio-
nella fastigheter, latit avskilja en del i sin
fastighet som bestar av lokaler, och sedan
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o Det dr
helt klart
vart det.

Mikael Prinzell
ordférande i Sjomannen 7

overlatit den nybildade fastigheten till underpris till
en ekonomisk férening. Féreningen éagdes av
medlemmarna i bostadsrattsféreningen i samma
férhallande som i bostadsrattsféreningen.

Fastigheten &r nu dgandemassigt och skattemassigt
frikopplad fran bostadsrattsféreningen.

Uttagsbeskattning ska ske fér inkomst av narings-
verksamhet nar verksamheten helt eller delvis upphor.
Regeringsratten kom i dom 2008-12-10 malnr 1666-
08) emellertid fram till att en férening inte ska uttags-
beskattas nar den évergar till att vara ett privat-
bostadsforetag.
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Deklaration Bostadsratt

w Lanpa
___ medlemmarna
.‘-m bra vid hog ranta

EFTER ANDRADE skatteregler har det blivit fordel-
aktigt att genom insatsdkningar férdela féreningens
befintliga 1an pd medlemmarna. Férdelen med att for-
ke dela lanen pa medlemmarna &r att den totala boende-
kostnaden fér dem sjunker. De rantekostnader i féren-
ingen som inte &r avdragsgilla blir, om lanen tas éver
av en privatperson, avdragsgilla till 30 procent. Det beror
pa att insatsdkningen ses som en anskaffningsutgift och
ar darfor skattemassigt avdragsgill vid forsaljning av
bostadsratten. For att genomféra detta kravs
stdmmobeslut med sarskilda majoritetskrav
och fér det mesta dven hyresnamndsbeslut.
Fastighetsdgarna rekommenderar ocksa att
man erbjuder ett alternativ for de medlem-
mar som vill ha en oférandrad situation.

Farre innerstadsforeningar blir odkta

SASOM FRAMGAR av avsnittet om
bostadsratt ska bostadsrattsforen-
ingens verksamhet till klart 6ver-
vagande del (60 procent) besta i att
at sina medlemmar eller deldgare
tillhandahalla bostader i byggnader
som &gs av féreningen eller bolaget
for att betraktas sasom akta. Vid
viktningen ska man anvanda sig av
bruksvardeshyran for bostaderna
och marknadshyran fér lokalerna.

| takt med att ekonomin i Sverige
gar bra hojs lokahyrorna och déar-
med blir de oakta féreningarna flera.

Det senaste aren har dock Iattnads-
reglerna funnits som mildrat kon-
sekvenserna av skattereglerna for
de oakta féreningarna. Det finns
inget som pekar pa att politikerna
forlanger dessa regler nar de upp-
hor den 31 december 2011. De
senaste aren har dock bruksvardes-
hyran i innerstaden hojts mer an i
o6vriga delar av Stockholm. Denna
utveckling kommer sannolikt att
fortsatta, vilket medfér att utveck-
lingen att fler féreningar blir oakta
kan stanna av.

Anders Johansson, skattejurist, KPMG tax:

- Redovisar du ditt aktieinnehav i fastighetsforval-
tande aktiebolag pa deklarationsbilaga K10? Nytill-
kommen domstolspraxis indikerar att detta ofta sker
felaktigt och att de sa kallade 3:12-reglerna i manga
fall inte ska tilldmpas pa sadana innehav. Alla utdel-
ningar och kapitalvinster hanférliga till sddana inne-
hav ska istallet redovisas pa blankett K12 och
beskattas med en skattesats om 25 procent.
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Skatteverket Kontroll

"Ljuga ar varre
an okunskap”

Kontrollera dina fortryckta uppgifter, stim av din
deklaration mot Skatteverkets offentliga checklista
och hall dig till sanningen. Det &r skatteinforma-
toren Chatarina Svedhults bésta tips pa vigen

genom arets deklaration.

Vad gor en skatteinformatoér?

- Jag haller i informationstriffar dér vi gar
igenom allt fran forsiljning av bostéder till
deklarationsinlimningar fér egna foreta-
gare. Jag dr ocksa ute i skolor och infor-
merar elever om vad de ska tinka pa nér
de borjar jobba.

Trivs du bra?

- Ja, det dr ett vildigt socialt jobb, och
oftast en positiv kontakt med ménnis-
korna man moter. Méanga inser att vi vill
och forsoker hjilpa till, det dr jétteroligt.
Skatteverket dr faktiskt min férsta arbets-
plats. Jag borjade for 25 ar sedan men
har kunnat byta arbetsuppgifter under
arens lopp.

Vad brukar du fa mest frdgor om

pa dina informationstraffar?

- Det blir mycket om forsiljningar av
bostéder. Forbattringsutgifter brukar vara
knepigt, sen férsoker vi hjilpa till att bena
ut hur man gor kapitalvinstberdkningar.
Vi har speciella informationstriffar for till
exempel bostadsrittsféreningar. Hittar
man inget som passar kan man alltid
kontakta oss med dnskemal om en
informationstraff for till exempel dgare

av hyresfastigheter.

Hur haller man sig a jour

om nya skatteregler?

- Det dr ens eget ansvar att ta reda pa

vilka regler som finns och hur de fungerar.
Man blir ganska bra palést av att bara folja
medierna. Vi pa Skatteverket maste sa klart
vara bést palista. Gar tidningarna ut med
nagon stor férandring och vi inte har infor-
mation forrdn dagen efter blir det storm.
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Du har jobbat som granskare innan
du blev informatér. Vilken ar den
vanligaste deklarationsmissen?

- Att man inte kontrollerar sina fortryckta
uppgifter forrin efterat. Nér folk redovisar

FAKTA

SA HITTAR
SKATTEVERKET FIFFLET:

« Skatteverket har en lang rad olika
kontroller som goérs bade maskinellt
och manuellt fér att hitta fel i deklara-
tioner frdn bade féretag och privatper-
soner. Ungefar ett 50-tal av kontrol-
lerna ar offentliga, resten ar hemliga.
Syftet med kontrollerna ar att fore-
bygga fel och att 6ka manniskors moti-
vation att l&mna in sa korrekta upp-
gifter som mojligt redan fran bérjan.
Vissa kontroller gors alltid automa-
tiskt for den som deklarerar pa inter-
net. Skatteverket kan ocksa besluta att
granska ett visst antal blanketter extra
noga, till exempel K5-bilagan som
anvands vid férsaljning av smahus.

1 ar satsar Skatteverket bland annat pa
att utnyttja ett nytt informationsutby-
tesavtal med fére detta skatteparadis
och att se till att foretag som tar emot
kontant betalning foljer den nya kassa-
registerlagen.

Minst 25 procent av arets alla foretag
som startar under 2011 ska aktivt kon-
taktas av Skatteverket for att hjalpa
féretagen att gdéra ratt fran bdrjan.

Ett bra tips &r att checka av din dek-
laration mot arets offentliga kontroller
for att undvika misstag eller onédiga
fragor fran Skatteverket. Du hittar
checklistan pa www.skatteverket.se

J IV 2

CHATARINA SVEDHULT

Alder: 45 &r. Titel: Skatteinformatér,
tidigare deklarationsgranskare.
Utbildning: Ekonomi pa gymnasieniva.
Det bdasta med jobbet: Omvaxlingen!

bostadsforsiljningar dr det manga som
flyttar 6ver fel belopp till deklarations-
blanketten. Det dr missar som &r jéttelitta
att undvika genom att fylla i K5-blanketten
pa nitet.

Kan man alltsa deklarera dven
bostadskép pa nitet?

- Ja, uppgifter som till exempel forsélj-
ningsintikter och gamla uppskov pa
vinstskatt dr férifyllda. Det behéver man
inte téinka pa, allt gors automatiskt. Det
forsoker vi marknadsfora pa vara infor-
mationstriffar for att fa fler att deklarera
direkt pa nitet.

Finns det nagra nya regler fér i ar
som man inte far glémma bort nér
man gor sin deklaration?

- Tittar vi pa bostadsférsiljning har man
tidigare kunnat s6ka uppskov pa sin vinst-
skatt upp till 1 600 000 kronor. Nu ir det
1450 000 kronor som giller. Uppskovet
finns for att underlitta bytet och giller
sa linge man #ger den nya bostaden man
kopt. Ddremot maste man betala en scha-
blon pa 0,5 procent pa uppskovet.

Vad dr det sdamsta man kan gdéra nar
man deklarerar?
- Att ljuga. Var uppfattning ar att de flesta
vill gora ritt for sig, men det hénder att vi
hittar undantag. Det kan handla om att ha
férbattringsarbeten pa 50 000 i sin féren-
ing men uppge att det dr 100 000. Att ljuga
r virre dn okunskap eftersom det finns ett
uppsat. Vi kan utfirda skattetilldgg, men
handlar det om jéttebelopp maste vi lamna
over fallet till aklagare.

MARIA LUNDMARK
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Deklaration nfor nasta ar

Och snart dags igen

Puh! Deklarationen &r klar for i ar. Ta en vilbehdvlig paus, men fundera
ocksa pa vad som hidnder nista ar pa skattefronten. For privata aktiebo-
lag forsvinner till exempel revisionsplikten om man har en omsattning
under tre miljoner. Hir ett par andra nyheter att ha koll pa infér 2012.

SCHABLONSKATTISTALLET FOR
REAVINSTSKATT PA AKTIER

Regeringen har remitterat en
promemoria med férslag om en
ny schablonbeskattad sparform,
kallad investeringssparkonto.

SYFTET MED investeringssparkontot dr
enligt férslaget att ge fysiska personer
mojlighet att pa ett enkelt sitt spara i
finansiella instrument. Tillgangar som
forvaras pa kontot ska schablonbeskat-
tas och kontoinnehavaren ska inte
behova redovisa varje kapitalvinst eller
kapitalforlust i deklarationen.

Den schablonmissiga beskattningen
av investeringssparkonto innebér enligt
forslaget att kapitalvinster inte ska
beskattas och kapitalforluster inte far
dras av vid forsiljning av finansiella
instrument pa kontot. Skattemodel-
len f6r investeringssparkontot bygger
i stéllet pa att en schablonmaissig avkast-
ning beréknas pa ett kapitalunderlag
och att denna avkastning sedan tas upp
till beskattning som en kapitalinkomst.
Den schablonmissiga avkastningen ska
beriknas genom att man multiplicerar
ett kapitalunderlag med statslaneréntan
vid utgangen av november aret fére
beskattningsaret med tilligg av 0,75
procentenheter. Kapitalunderlaget ska
enligt forslaget beriknas till en fjidrdedel
av dels vérdet av sparandet vid ingadngen
av varje kvartal, dels inbetalningar och
overforingar av finansiella instrument
som har gjorts till investeringssparkon-
tot under respektive kvartal och dels
virdet av finansiella instrument som
overforts fran nagon annans investe-
ringssparkonto under aret.

Den beriknade schablonintiikten ska,
som ovan nimnts, tas upp i inkomst-
slaget kapital och beskattas med den

Efter nyar kan den nya sparformen
investeringssparkonto, bli verklighet.

vanliga skattesatsen for kapitalinkom-
ster, det vill séga 30 procent. Schablon-
beskattningen av tillgaingarna kan enligt
forslaget upphora. Detta kan ske dels
nér investeringssparkontot upphor, dels
om tillgangar 6verfors till ett konto som
inte ir ett investeringssparkonto eller,
vad giller kontanta medel, tas ut.

Nér schablonbeskattningen upphor
ska rinta, utdelning och annan avkast-
ning samt kapitalvinster pa tillgangarna
tas upp enligt de vanliga reglerna om
beskattning i inkomstslaget kapital och
utgifter och kapitalforluster far dras
av. Anskaffningsutgiften f6r finansiella
instrument och utlindsk valuta som
forvaras pa kontot ska anses motsvara
tillgangarnas marknadsvérde nir kon-
tot upphor.

De nya bestimmelserna foreslas trida
i kraft den 1 januari 2012.
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Slopad revisionsplikt
fér smaforetag

FRAN OCH MED den 1 november 2010 har
sma privata aktiebolag ratt att valja om
bolaget ska ha en revisor eller inte. Om
bolaget uppfyller mer an ett av féljande
tre delvarden; antal anstéllda ska i genom-
snitt vara fler &n 3 personer, foretaget ska
ha en balansomslutning éver 1,5 miljoner
kronor och en nettoomsattning éver 3 mil-
joner kronor maste det dock ha minst en
auktoriserad eller godkand revisor. Det-
samma galler for ett handelsbolag i vilket
en eller flera juridiska personer ar deldgare,
och fér en utlandsk filial som uppfyller
namnda gransvarden. Det kravs att den
angivna nivan har uppnatts tva ar i strack.

[}

Hojd stampelskatt
for juridiska personer

DEN 1 JANUARI 2011 hojdes
stampelskatten vid forvarv av fast
egendom och tomtratter for vissa
juridiska personer. Skatten hojdes
fran 3 till 4,25 procent och ska till-
lampas pa forvarvy som sker efter
den 31 december 2010. Den héjda
stampelskatten avses bidra till finan-
sieringen av den slopade revisions-
plikten fé&r mindre foretag. Skatte-
hojningen omfattar forvary dar
forvarvaren ar en juridisk person,
dock inte en bostadsrattsférening,
en stiftelse eller en ideell férening
som bedriver allméannyttig verk-
samhet, en kreditinrattning som &ar
skyldig att ater avyttra egendomen
eller ett dédsbo.
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Deklaration nfor nasta ar

Sista chansen att tillampa

HOjt schablonavdrag lattnadsregeln

vid andrahands- ENLIGT EN NUMERA upphévd regel var det

uthyrning [? majligt att beradkna ett utrymme fér skattefri del
d av utdelning pa andelar i ett onoterat féretag,

FRAN OCH MED den 1januari 2011
hojs schablonavdraget vid andra-
handsuthyrning av en privatbo-
stadsfastighet eller en privatbostad
fran 12 000 kronor till 18 000 kro-
nor per ar. Hojningen tillampas for-
sta gangen vid 2012 ars taxering.

ett sa kallat lattnadsbelopp. Lattnadsregeln
innebar att utdelning fran féreningen skulle tas
upp till beskattning endast till den del den éver-
steg ett lattnadsbelopp som utgjordes av sum-
man av underlaget for lattnadsbeloppet multip-
licerat med 70 procent av statslaneréantan vid
utgdngen av november aret fére beskattnings-
aret plus eventuellt sparat lattnadsutrymme.
Om det fanns nagot sparat lattnadsutrymme
skulle endast den del av vinsten som &versteg
detta tas upp till beskattning.

En deldgare i en sa
kallad oékta bostads-
rattsférening beskat-
tas i inkomstslaget
kapital for utdelning
fran féreningen det
vill sédga for skillnaden
mellan hyresvéardet
for ldgenheten och
erlagd avgift. Vid en
forsalining av en andel i en oakta férening skall
vinsten tas upp till beskattning. Lattnadsregeln
» | .- ar som ovan ndmnts numera upphavd men en
\\\ . deldgare i en oékta bostadsrattsférening far till-

ld&mpa den till och med utgangen av ar 2011.
TilldAmpningen av regeln har férlangts vid ett till-
falle i avvaktan pa att riksdagen uppdragit at
den davarande regeringen att tillsatta en utred-
ning for att se 6ver reglerna om bland annat
oakta bostadsrattsféreningar men den nuva-
rande regeringen har vare sig aviserat ndgon
utredning eller nagon ytterligare férlangning av
tilldmpningen av lattnadsregeln.

Ny beskattning ska gynna foretagande och i

Regeringen har beslutat tillsatta en  vesteringar, for lokaliseringar av rianteavdragen och om skattelétt-
kommitté som far till uppdrag att moderbolag och huvudkon- nader for eget kapital bér inforas
se over beskattningen av bolag. tor samt for entreprendrer samt ldmna forslag i dessa delar.

som vill starta och driva Kommittén ska ocksa lamna
SYFTET MED UTREDNINGEN ir att be- foretag. forslag pa skatteincitament
skattningen utformas sa att féretagande, For att forbéttra den for att stimulera tillgangen pa
investeringar och sysselsittning gynnas. skatteméssiga neutraliteten riskvilligt kapital.

Uppdraget fokuserara frimst pa aktie- mellan eget och lanat kapital Kommittén bor enligt direkti-
bolag men &ven handelsbolag och enskilda  samt for att bredda bolagsskatte- ven sérskilt uppmérksamma kravet
pa att svenska skatteregler ska vara
EU-rittsligt hallbara och férsvarbara.
Aven moijligheten att infora killskatt pa

niringsidkare kan komma att omfattas av basen aktualiseras i direktiven fragan
generella forslag. Kommittén ska bland om hur begrénsningar av méjligheten
annat undersoka olika mojligheter att att gora rinteavdrag tillsammans
minska beskattningen av riskkapital i bo- med atgéirder for att stirka det egna réntebetalningar till mottagare i andra
lagssektorn och gora villkoren mer lika fér ~ kapitalet skulle kunna bidra till 6kad linder - savil bolag som fysiska perso-
finansiering med eget och lanat kapital. T motstandskraft hos féretagen och till ner - ska bedémas samt eventuella for-
uppdraget ingar ocksa att foresla regel- stabila skatteintikter. slag pa regler om detta tas fram. Vidare
dndringar for att skydda den svenska bo- Kommittén ska undersoka om det ska reglerna om koncernbidrag samt
lagsskattebasen. Samtidigt vill regeringen  &r ldmpligt att ta fram mer generellt behovet av reglerna om underprisover-
att Sverige ska vara attraktivt for realin- utformade regler som begrinsar ? latelser utvdrderas och, om det bedéms
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SA BERAKNAS DIN SKATT FOR 2011

DEN BESKATTNINGSBARA forvarvs-
inkomsten berdknas genom att man fran
den taxerade inkomsten drar 25 procent
av allman pensionsavgift samt grundav-
drag. Allman pensionsavgift utgar med
sju procent pa inkomst av aktiv nérings-
verksamhet, men hogst 29 400 kr. Alla
skattskyldiga som betalar allman pen-
sionsavgift far en skattereduktion med
100 procent av avgiften.

Det sker ingen férandring avseende
jobbskatteavdraget under 2011. Det berak-
nas saledes pa samma satt som fér 2010.

Skattelattnaden ldmnas i form av en
skattereduktion fér skattepliktiga inkom-
ster av anstéllning och aktiv naringsverk-
samhet (arbetsinkomster). Fran och med
den 1januari 2010 har avdraget forstarkts
ytterligare ett steg och innebéar ett skatte-
avdrag pa upp till cirka 1800 kr per
manad.

Underlaget for skattereduktionen fér
en arbetsinkomst som &verstiger 2,72
prisbasbelopp (fér inkomstaret 2010
cirka 115 300 kr) men inte 7 prisbasbe-
lopp (296 800 kr) &r skillnaden mellan
a ena sidan summan av 1,461 prisbas-
belopp (61946 kr) och 9,5 procent av
arbetsinkomsterna mellan 2,72 och
7 prisbasbelopp och & andra sidan
grundavdraget.

Underlaget fér skattereduktionen for
en arbetsinkomst som &verstiger 7 pris-

SIFFROR OCH PROCENTSATSER

BRA ATT KANNA TILL:

B Procentsatserna fér berakning av posi-
tivt respektive negativt ranteférdel-
ningsbelopp ar 7,84 respektive 3,87
procent.

M Den séarskilda I&éneskatten pa 16n och
annan ersattning samt pa inkomst av
aktiv naringsverksamhet med mera har
fran och med 2008 avskaffats for per-
soner fodda 1937 och tidigare.

M Skatt pa tjanst: Arbetsgivaravgifter
31,42 procent utgar i stallet fér egen-
avgifter.

M Skatt pa kapital: 30 procent.

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

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

| bada fallen multipliceras underlaget
med skattesatsen fér kommunal inkomst-
skatt for att fa fram skattereduktionen.

For en aktiv naringsverksamhet kravs i
regel att den skattskyldige arbetar i verk-
samheten under en tid som motsvarar
minst en tredjedel av en normal ars-
arbetstid eller 550-600 timmar. Ovrig
verksamhet ar passiv.

SA BERAKNAS INKOMSTSKATTEN

383 001-

383 000 548 300 548 301-
kommunal kommunal kommunal
skatt + statlig ink.  + statlig ink.

skatt 20 % skatt 25%
AKTIV VERKSAMHET
Egenavgift
Fodda 1946-1984 28,97 %
Fodda 1985- 14,88 %
Fodda 1938-1945 10,21 %
PASSIV VERKSAMHET
Sérskild I6neskatt pa férvarvsinkomster
F&édda 1937 och tidigare 0,00 %
Alla som har passiv 24,26 %

naringsverksamhet

' investeringar

lampligt, ska kommittén ldmna forslag
till fordndringar. Kommittén ska &ven
belysa de svenska reglerna om avdrag
for forskning och utveckling och limna
forslag pa skatteincitament for detta.
Slutligen ska kommittén undersoka
behovet av forindringar av de skatte-
administrativa reglerna och limna
behovliga forfattningsférslag dven pa
detta omrade.

I ett delbetinkande, som ska lam-
nas senast den 31 januari 2012 ska
kommittén ldmna forslag pa skatte-
incitament for riskkapital. Vidare ska
kommittén limna forslag pa skatteinci-
tament f6r FoU i ett delbetéinkande som
ska limnas senast den 1 oktober 2012.
Kommittén ska redovisa det slutliga
uppdraget senast den 1 november 2013.

Fastighetsavgifter vid 2012 ars taxering

H FLERBOSTADSHUS - fastighetsavgiften
ar 1302 kronor per bostadslagenhet,
dock maximalt 0,4 procent av taxerings-
vardet.

B SMAHUS - fastighetsavgiften &r 6 512
kronor per varderingsenhet, dock maxi-
malt 0,75 procent av taxeringsvéardet.
Oftast raknas ett hus som en varderings-

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

B NYUPPFORDA BOSTADSFASTIGHETER -
ingen fastighetsavgift utgar de férsta fem
aren. Ar sex till tio ska &garen betala halva
avgiften. Vid 2012 ars taxering utgar full
fastighetsavgift for bostadshyreshus med
vardear 2000 eller tidigare. Fér bostads-
hyreshus med vardear 2001-2005 utgar
halv fastighetsavgift. Vardearet &r oftast
det ar da fastigheten byggdes.

H OBEBYGGD TOMTMARK OCH BYGGNA-
DER UNDER UPPFORANDE - for dem
utgar fortfarande fastighetsskatt. For
tomtmark avsedd for flerbostadshus ar
fastighetsskatten 0,4 procent av taxe-
ringsvardet. Fér tomtmark avsedd fér
smahus &r skatten 1 procent av taxerings-
vardet.

M LOKALER - har utgar som tidigare en
fastighetsskatt med 1 procent av taxe-
ringsvardet.
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