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Skatteregler for bostadsratts-
foreningar och deras mediemmar

Broschyren vinder sig till bostadsrittsforeningar och deras med-
lemmar och behandlar de skattefrdgor som kan bli aktuella antingen
foreningen beskattas som ett privatbostadsforetag eller som ett odkta
bostadsforetag. Aven kontrolluppgiftsskyldighet, registrering hos
Skatteverket, arbetsgivaravgifter och killskatt samt merviardesskatt
behandlas.

De regler som beskrivs i denna broschyr giller i huvudsak dven for
dldre bostadsforeningar (s.k. besittningsforeningar) och bostadsaktie-
bolag samt medlemmar/delsigare i sidana.

Broschyren ger inte fullstindig information om vilka regler som giller.
Ytterligare information och hinvisningar finns i broschyren.

Broschyren behandlar inte forsiljning av bostads-
ratt som 4r privatbostad. Se i stillet broschyren

"Forsiljning av bostadsritt” (SKV 321).
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Definitioner och aktuella lagar

Definitioner

Beskattningsar: For fysiska personer det kalenderar
som niarmast foregatt taxeringsaret och for juridiska
personer det rikenskapsar som nirmast foregatt tax-
eringsaret.

Bostadsforening: Bostadsforening 4r en édldre upp-
latelseform av ligenheter. Bostadsforeningar kan
vara antingen besittningsforeningar eller hyres-
foreningar.

En besittningsforening 4r en bostadsforening som
upplater nyttjanderitten pa obegrinsad tid. Skillna-
den mellan en bostadsforening och en bostadsritts-
forening behéver inte vara stor, i varje fall inte om
bostadsforeningen 4r en besittningsforening. Den
vasentliga skillnaden &r att olika civilrdttsliga regel-
komplex giller — foreningslagen (LEF) for bostadsfor-
eningar och bostadsrittslagen for bostadsrittsforen-
ingar.

En principiell skillnad 4r att en medlem i en bostads-
forening alltid kan 1dmna foreningen och aterkriva
sin insats medan en bostadsrittshavare inte har mot-
svarande mojlighet utan far lita till att fa tillbaka vad
han satsat genom en 6verlatelse av bostadsritten.

Bostadsforetag: Samlingsbeteckning pa ekono-
miska foreningar eller aktiebolag som tillhandahéller
bostider till sina medlemmar/delidgare. Beroende pa
verksamhet klassificeras bostadsféretagen som privat-
bostadsforetag eller ozkta bostadsforetag.

Bostadsrattsforening: En ekonomisk forening som
har till indamal att i foreningens hus upplata ligen-
heter med bostadsriitt, 1 kap. 1 § bostadsrittslagen.

Medlem: En medlem i ett bostadsforetag kan sigas
vara "deldgare” i foretaget. Det 4r bara till medlem
som en ligenhet kan upplatas med bostadsritt. Med-
lemskapet dr personligt och kan dirfor inte automa-
tiskt overlatas pa ndgon annan.

Néaringsbostadsratt: Med niringsbostadsritt avses
en sadan andel i ett privatbostadsforetag som inte dr
en privatbostadsriitt, 2 kap. 19 § IL.

Oakta bostadsforetag: Bostadsforetag som inte
utgor privatbostadsforetag.

Privatbostad: Bostadsriitt riknas som privatbostad
om den helt eller till 6vervigande del anvinds eller &r
avsedd att anvindas for permanent boende eller som
fritidsbostad at medlemmen eller honom nirstaende,
2 kap. 8-12 §§ IL.

Privatbostadsforetag (tidigare benimnt dkta bo-
stadsforetag): Med privatbostadsforetag avses bl.a.
en svensk ekonomisk férening vars verksamhet till
Klart overviagande del bestar i att 4t sina medlemmar
tillhandahélla bostider i byggnader som &gs av fore-
ningen, 2 kap. 17 § IL.

Privatbostadsratt: Med privatbostadsritt avses en
andel i ett privatbostadsforetag, om den till andelen
knutna bostaden 4r en privatbostad, 2 kap. 18 § IL.

Taxeringsar: Med taxeringsar forstas det kalenderar
under vilket taxeringsbeslut rérande arlig taxering
ska meddelas, 1 kap. 12 § IL.

Akta bostadsforetag: tidigare bendmning pa privat-
bostadsforetag, se ovan.

Aktuella lagar

Bokforingslagen SFS 1999:1078 (BFL)
Bostadsrittslagen SFS 1991:614 (BRL)

Lag om ekonomiska foreningar SFS 1987:667 (LEF)
Lag om statlig fastighetsskatt SFS 1984:1052
Fastighetstaxeringslagen SFS 1979:1152
Inkomstskattelagen SFS 1999:1229 (IL)

Lag om sjilvdeklarationer och kontrolluppgifter
SFS 2001:1227 (LSK)

Mervirdesskattelagen SFS 1994:200 (ML)
Skattebetalningslagen SFS 1997:483 (SBL)

Lag om statlig formogenhetsskatt SFS 1997:323 (SFL)
Arsredovisningslagen SFS 1995:1554 (ARL)




Privatbostadsféretag eller odkta bostadsféretag?

Privatbostadsforetag eller odkta
bostadsforetag?

En bostadsrittsforening beskattas antingen som ett
privatbostadsforetag eller som ett oikta bostadsfore-
tag. Om bostadsrittsforeningen anses vara ett privat-
bostadsforetag kommer den att schablonbeskattas.
Ar foreningen i stillet ett odkta bostadsforetag kom-
mer den att beskattas pa samma sitt som andra eko-
nomiska foreningar och aktiebolag, dvs. i princip ska
samtliga intidkter och kostnader tas med vid inkomst-
berdkningen.

Bedomningen om en forening ir att anse som privat-
bostadsforetag eller inte gors vid varje beskattnings-
ars utgang. Skatteverket provar om foreningens egen
bedomning i deklarationen r riktig.

Om en bostadsrittsforening vid utgangen av ett be-
skattningsér, bedoms vara ett privatbostadsforetag,
antas detta forhallande ha gillt hela beskattningsaret
och vice versa.

Aven medlemmarnas beskattning skiljer sig 4t bero-
ende pa om dessa dr medlemmar i ett privatbostads-
foretag eller i ett oidkta bostadsforetag. Se vidare un-
der avsnitten om medlemmens beskattning pa sidan
10-11 resp. 15-20.

Hur gors bedomningen?

Med privatbostadsforetag avses en svensk ekono-
misk forening (eller aktiebolag) vars verksamhet till
minst 60 % bestar i att till de egna medlemmarna (del-
dgarna) tillhandahélla bostidder i byggnader som #dgs
av foreningen (aktiebolaget), s.k. kvalificerad anvind-
ning. Uppfylls inte dessa krav &r féreningen att be-
trakta som ett odkta bostadsforetag.

Om en bostadsrittsforenings verksamhet ett enstaka
ar passerar 60 % -griansen at nagot hall dindras som
regel inte foreningens sitt att beskattas.

Nir bostadsrittsforeningen inte ensamt dger fastig-
heten kan reglerna for privatbostadsforetag inte till-
lampas. Detsamma giller om det finns mindre 4n tre
bostadslidgenheter i foreningens fastighet.

Kvalificerad anvandning

Till den kvalificerade anvindningen riknas de bo-
stadsldgenheter som upplats med bostadsritt till
fysiska personer.

Okvalificerad anvandning

Till den okvalificerade anvindningen riknas t.ex.
upplatelse av

e bostadsldgenheter med hyresritt

e lokaler

¢ hostadsrittsligenheter till juridiska personer
e antenn- eller reklamplats eller dylikt

¢ parkeringsplatser/garage. (Upplatelse direkt till
medlemmar kan dock vara kvalificerad, se nedan
under "Garage”).

Garage

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

I det fall bostadsrittsforeningen upplater garage
till ett utomstaende parkeringsbolag som i sin tur
skriver avtal med medlemmen, riknas detta inte in
i den kvalificerade anvindningen.

Bedémningsmetod

En bostadsrittsforening riaknas alltsd som ett privat-
bostadsforetag om den till minst 60 % bedriver kvali-
ficerad verksamhet. For att avg6ra om detta krav 4r
uppfyllt berdknar man forst hyresvirdena for fastig-
heten. Med hyresviarden menas det aktuella arets
bruksvirdehyra for bostdder och marknadshyra for
lokaler, dvs. samma hyresberidkningar som ligger till
grund for fastighetstaxeringen. Bruksvirdeshyra kan
anses motsvara den genomsnittshyra som anvinds
vid fastighetstaxeringen. Uppgift om genomsnitts-
hyror finns i "Skattemyndighetens allminna rad be-
traffande genomsnittshyror” (SKV 290). Vid berik-
ning av bruksvirdehyran ska hiansyn tas till medlem-
marnas skyldighet att svara for 16pande inre under-
hall, se under "Uttagsbeskattning” pa sidan 12.

Med hjilp av dessa hyresvirden delar man sedan upp
verksamheten pa en kvalificerad och en okvalificerad
del. Den kvalificerade delen maste uppgé till minst 60 %
av foreningens totala verksamhet for att foreningen
ska Klassificeras som ett privatbostadsforetag.



Privatbostadsféretag eller odkta bostadsféretag?

Exempel

En bostadsrattsforening dger en fastighet som bestar av
saval bostader som lokaler. Bostaderna upplats delvis med
hyresratt till icke-medlemmar. Hyresvardena uppgar till
foljande belopp:

Bostader upplatna med bostads- 7 000 000 kr
ratt till medlemmarna
(ej juridiska personer)
Bostader upplatna med hyresratt 1000 000 kr
Lokaler 2 000 000 kr

Den berdknade totalhyran uppgar alltsa till 10 000 000 kr.
Den kvalificerade anvandningen bestar i detta exempel
endast av de bostader som upplats med bostadsratt. Av
verksamheten kan darmed 7 000 000/10 000 000 = 70 %
hanforas till kvalificerad verksamhet. Féreningen ar ett
privatbostadsforetag.

Tredimensionell fastighetsbildning

Tidigare gillde att varje fastighet skulle omfatta en
viss avgriansad del av markytan. Fran och med den

1 januari 2004 kan fastigheter i vissa fall ockséa avgrin-
sas pa hojden och djupet. Till exempel kan en fastig-
het med kommersiella lokaler pa de lidgre vanings-
planen och bostidder pa de 6vre bilda tva sjilvstindiga
fastigheter med lokaler respektive bostider. Det nya
slaget av fastigheter kallas tredimensionella fastig-
heter.

En sadan uppdelning av en fastighet som #gs av en
bostadsrittsforening (direkt eller indirekt) innebir
ingen forandring ndr man berdknar om foreningen dr
ett privatbostadsforetag eller inte. Det dr foreningens
verksamhet som avgor bedomningen, inte varje sr-
skild fastighet.

Andelsvarden

Aven andelsvirdenas fordelning kan utgora en fordel-
ningsgrund om foreningen &r bildad enligt 1930 ars
lag om bostadsrittsforeningar. Om bostadsrittsforen-
ingen utgjort ett privatbostadsforetag fran borjan,
behaller foreningen genom denna regel dven fortsétt-
ningsvis sin karaktir, oavsett forandringar i hyres-
nivaerna. For att denna fordelningsgrund ska kunna
tillimpas maste samtliga bostidder och lokaler vara
upplatna med bostadsritt. Forutsittningen ir dess-
utom att det inte skett en fysisk eller ekonomisk om-
disponering s att andelsvirdena inte ldngre ter-
speglar férdelningen mellan bostidder och lokaler,
t.ex. vid ombyggnad eller forindring av den ekono-
miska planen.




Beskattning av privatbostadsféretag

Beskattning av privatbostadsforetag

For en bostadsrittsforening raknas samtliga inkom-
ster och utgifter till inkomstslaget niringsverksamhet.
Inkomsterna ber#knas utifran bokforingsmissiga
grunder. Redovisning enligt bokforingsméissiga
grunder innebdr att inkomster och utgifter ska redo-
visas som intikter och kostnader for de ar pa vilka de
beloper. Detta betyder bl.a. att en inkomst ska hanfo-
ras till det ar, da den enligt god redovisningssed ska
tas upp som intikt i rikenskaperna, dven om betal-
ning dnnu inte kommit in. Motsvarande giller betréf-
fande utgifterna. Vidare ska hinsyn tas till fordrings-
och skuldposter.

Schablonintakt pa 3 %

For ett privatbostadsforetag ska intikten av samtliga
dess fastigheter vid inkomsttaxeringen beriknas
efter schablon. Schablonintikten berzknas till 3 % av
fastighetens hela taxeringsvirde aret ndarmast fore
taxeringsaret.

Vilket taxeringsvarde galler?

Det 4r taxeringsvirdet per den 1 januari aret fore tax-
eringséret som schablonintikten beridknas pa, oavsett
om rikenskapsaret ir lika med kalenderar eller €;.
Om det inte finns nagot faststillt taxeringsvirde, ska
ett "fiktivt” taxeringsvirde berzknas enligt de grun-
der som giller for fastighetstaxeringen det aret. Se
avsnittet "Fastighetstaxering” pé sidan 31.

Observera att schablonintikten beriknas pa det fast-
stillda taxeringsvirdet. Detta kan avvika fran under-
laget for statlig fastighetsskatt, se sidan 22 under
"Dampningsregel for fastighetsskatt”.

Aven om fastigheten innehas med tomtritt, beriknas
schablonintikten pa hela taxeringsvirdet och avdrag
far goras for tomtrittsavgild eller liknande avgift.

Vad schablonintiakten star for

Schablonintikten berdknas i stillet for de intikter
och kostnader som dr normala inom fastighetsforvalt-
ning, t.ex. hyror/avgifter, virdeminskning pa byggna-
der, driftskostnader for fastigheten, fastighetsskotsel,
styrelsearvoden, reparation och underhall etc. Aven
andra intidkter frin fastigheten, t.ex. upplatelse av
fastigheten for antenner eller reklamplats inryms i
schablonintikten.

Proportionering

Schablonintdkten pa 3 % giller for ar riaknat. Déarfor
ska schablonintikten proportioneras i féljande fall:

e vid forldngt rikenskapsar
e vid forkortat rikenskapsar
¢ vid anskaffning av fastigheten

¢ vid uppforande av fastigheten.

Forlangt rdkenskapsar

Om t.ex. rikenskapsaret dr forlangt till 18 manader
och foreningen #gt fastigheten under hela riken-
skapséret, beriknas schablonintikten till

3% x 18/12 x fastighetens taxeringsvirde.

Exempel

En bostadsrattsforening har rakenskapsar 1 juli — 30 juni
men andrar till rakenskapsar lika med kalenderar. Det for-
langda rakenskapsaret omfattar tiden 1 juli 2003 till

31 december 2004, alltsa 18 manader. Fastighetens taxe-
ringsvarde den 1 januari 2004 &r 15 000 000 kr. Schablon-
intakten taxeringsaret 2005 beraknas till 3 % x 18/12 x

15 000 000 kr = 675 000 kr.

Forkortat rdkenskapsar

Exempel

Foreningen i féregaende exempel véljer vid omlaggningen
att forkorta sitt rakenskapsar i stallet for att férlanga det.
Rakenskapsaret omfattar da tiden 1 juli 2004 till 31 decem-
ber 2004, alltsa sex manader. Fastighetens taxeringsvarde
den 1 januari 2004 &r 15 000 000 kr. Schablonintakten for
det forkortade rakenskapsaret berdknas till 3 % x 6/12 x

15 000 000 kr = 225 000 kr. Féreningen ska i detta exempel
taxeras for tva rakenskapsar vid taxeringen 2005, dels en
taxering for det "gamla rakenskapsaret” 1 juli 2003 -

30 juni 2004, dels for det forkortade rakenskapsaret,

1 juli — 31 december 2004. Schablonintakten ska vid bada
dessa taxeringar grunda sig pa samma taxeringsvarde,
namligen vardet den 1 januari 2004.

Exempel

Fastighetens taxeringsvarde for ar 2004 &ar 15 000 000 kr.
Som schablonintakt taxeringsaret 2005 ska tas upp 3 %
av 15 000 000 = 450 000 kr.

Anskaffning

For anskaffningséret ska proportionering ske genom
att berdkna innehavstiden antingen i dagar eller méa-
nader. Har fastigheten anskaffats per den 1 juli be-
skattningsaret (rikenskapsar = kalenderar), berik-
nas schablonintikten saledes till

3 % x 6/12 x fastighetens taxeringsvirde.

Om berdkningen i stillet sker utifran innehavstiden
i dagar, beriknas schablonintikten till

3 %x 184/365 x fastighetens taxeringsvirde.




Beskattning av privatbostadsféretag

Under byggtiden

Schablonintikt ska inte beridknas for tiden innan en
byggnad blivit inflyttningsklar. Om inflyttning sker i
etapper, kan schablonintikten ber#knas fran den tid-
punkt da hilften av byggnaden #r inflyttningsklar,
den s.k. medelfirdigstillandedagen.

Ovriga intéikter och
kostnader i fastighets-
forvaltningen

Forutom schablonintikten ska foreningen redovisa
erhallna statliga rintebidrag for bostadsdndamal.
Avdrag medges for rinta pa lanat, i fastigheten ned-
lagt kapital, aterbetalning av statligt rintebidrag for
bostadsidndamaél samt eventuell tomtrittsavgild.

Ovriga intidkter
och kostnader

Rantor m.m.

Foreningen ska ta upp kapitalintikter, sdésom rénte-
intidkter, kapitalvinster pa fastigheter och inlosta samt
salda bostadsritter. Jimfor dock nedan under ”Forsta-
gangsupplatelse”.

Avdrag medges for bl.a. rantekostnader och tomt-
rittsavgalder.

Frén och med den 1 juli 2003 #r kapitalvinster pa ni-
ringsbetingade andelar skattefria och kapitalforluster
inte avdragsgilla. For forsiljningar den 1 december
2002 — 30 juni 2003 far forluster pa sddana andelar
bara dras av mot kapitalvinster pé likadana tillgédngar,
den s.k. fallan. Se vidare i broschyren "Skatteregler
for aktie- och handelsbolag” (SKV 294).

Annan verksamhet

Om foreningen har inkomst av t.ex. matservering, bil-
pool, motionsanldggning, café etc., betraktas detta
som en skattepliktig inkomst av ndringsverksamhet
utover schablonintikten. Se vidare i broschyren
“Skatteregler for aktie- och handelsbolag” (SKV 294).

Ett privatbostadsforetag far inte gora avsittning till
periodiseringsfond.

Forstagangsupplatelse

En forening kan ha inkomster fran forstagangsupp-
latelse t.ex. vid foreningens bildande, vid upplatelse
av ravind i en redan befintlig forening eller vid uppla-
telse med bostadsritt av en tidigare hyresritt.

Den insats som den nya bostadsrittshavaren betalar
utgor inte en skattepliktig inkomst, utan paverkar
endast foreningens eget kapitalkonto. Om féreningen
ddrutover tar ut en s.k. upplatelseavgift bor den kunna
ses som ett kapitaltillskott och blir ddrmed inte heller
den foremal for beskattning hos féreningen.

Inkomster fran
samfadllighetsférening

I en sddan samfillighetsforening som inte sjilv be-
skattas fordelas inkomster och utgifter pa deldgarna
i samfilligheten med belopp som motsvarar respek-
tive deldgares andel i samfilligheten.

Om ett privatbostadsforetag dger en andel i en sddan
samfillighetsforening, anses inkomster och utgifter
ingd i privatbostadsforetagets schablonintikt, forut-
om rinteintikter, rintekostnader, kapitalvinster och
kapitalforluster.

Riénteintikter och rintekostnader, kapitalvinster och
kapitalforluster beskattas pad samma s#tt som bostads-
rittsforeningens egna sadana intikter och kostnader.
Rénteintikter och rintekostnader ska dock bara tas
upp om intdkterna overstiger kostnaderna med mer
4n 600 kr.

Om samfillighetsforeningen i sin tur dger en fastig-
het som &satts ett eget taxeringsvirde, ska privatbo-
stadsforetagets schablonintikt beridknas dven pa dess
andel av taxeringsvirdet for denna fastighet.

Underskott och ackord

Om underskott uppkommer vid beridkning av inkom-
sten av verksamheten, ska detta rullas vidare till kom-
mande ar.

Ett underskott av ndringsverksamheten fran det fore-
giende beskattningsaret ska dras avi den utstrick-
ning det inte finns nagra begrinsningar for detta. En
sadan begrinsning dr om den skattskyldige ir eller
har varit forsatt i konkurs.

Om bostadsforetaget har fatt ackord utan konkurs,
har en del av skulden fallit bort genom ackordet.
Underskottet ska i sddant fall reduceras med det er-
hallna ackordet. Detta giller oavsett om foreningen
fatt avdrag for de kostnader som skulden dr hanforlig
till eller inte.

Det 4r det inrullade underskottet for ackordsaret som
ska reduceras med uppkommen ackordsvinst.

Forsdljning av fastigheten

Vid forsiljningar berdknas kapitalvinst eller kapital-
forlust i princip pa samma sitt som for fysiska perso-
ner. Redovisning sker dock i inkomstslaget nirings-
verksamhet.

Ingen aterforing av tidigare medgivna virdeminsk-
ningsavdrag eller forbéttrande reparationer och
underhall — som vid forsiljning av niringsfastighet —
ska goras, eftersom privatbostadsforetag schablon-
beskattas.




Beskattning av privatbostadsféretag

Kapitalvinster vid forsiljning 4r skattepliktiga i sin
helhet. Kapitalforluster uppkomna fore den 1 juli 2003
far dras av utan begriansningar. Om diremot forsilj-
ningen skett efter detta datum giller nya regler nir
ett aktiebolag eller en ekonomisk forening siljer en
fastighet med kapitalforlust. Sddan forlust far nu bara
dras av mot kapitalvinster pa fastigheter. Den del av
forlusten som inte kan dras av fir rullas vidare och
utnyttjas kommande beskattningsar pad motsvarande
satt. Begransningen i avdragsritten giller inte om
fastigheten under de tre senaste aren i betydande
omfattning har anvints for produktions- eller kontors-
indamal eller liknande hos det siljande foretaget.

Likvidation

Ett privatbostadsforetag som under rikenskapsaret
tratt i likvidation och sélt fastigheten, behaller sin be-
skattningskaraktir tills foreningen ar helt upplost.
Detta trots att foreningen efter forsiljningen egentli-
gen inte r ett privatbostadsforetag, da foreningen
inte lingre kan bereda bostad at sina medlemmar.

Deklarationsskyldighet

En bostadsrittsforening 4r alltid deklarationsskyldig,
oberoende av inkomst. Deklarationen limnas pa blan-
ketten "Inkomstdeklaration 2” (SKV 2002).

Ett privatbostadsforetag beskattas enligt schablon.
Dirfor ska endast rutorna pa blankettens sida 2 av-
sedda for privatbostadsforetag fyllas i. I normalfallet
ska standardiserat rikenskapsutdrag inte limnas.
Skattemsissiga justeringar ska inte heller fyllas i.

Exempel
Taxeringsvardet pa foreningens fastighet ar 15 000 000 kr.

Foreningens intékter och kostnader att deklarera ar
foljande:

Schablonintakt 450 000 kr dvs. 3 % pa
taxeringsvardet

Finansiella intakter + 50 000 kr

Finansiella kostnader —800 000 kr

Underskott att féra in

pasidan 1iruta 70 300 000 kr

Deklarationsblanketten ska fyllas i som i exemplet pa
nésta sida.

Vid nasta ars taxering ska underskottet, 300 000 kr, foras in
i ruta 45, "Outnyttjat underskott fran tidigare ar".

Om privatbostadsforetaget dven bedriver annan
niringsverksamhet #n fastighetsforvaltning, som
redogjorts for ovan under "Annan verksamhet”, ska
denna verksamhet redovisas pé standardiserat riken-
skapsutdrag. For denna verksamhet ska dessutom
skattemissiga justeringar redovisas. Overskott av
denna niringsverksamhet tas upp i ruta 44, under-
skott i ruta 60.




Sidan 2 i “Inkomstdeklaration 2” (SKV 2002)

Beskattning av privatbostadsféretag

39 Réttelsedatum (ar, mén, dag)

Skattemassiga justeringar

Forsta rakenskapsaret

Vid dubbla taxeringar, ange om deklarationen avser

896 897

eller Andra rakenskapsaret

15. Reduktion av underskott med hansyn till

1. Redovisat resultat enligt bokforingen 605 exempelvis ackord eller agarférandring 641 |+
pa bifogat rakenskapsschema N
eller ADB Overskott
606 fors in pa sidan 1 vid kod 58 777 |+
2. Korrigering av resultatet pga. skatte- Underskott
myndighetens andring av tidigare 652 fors in pa sidan 1 vid kod 70 778 |-
ars taxeringar eller andrade redovis-
ningsprinciper : .
653 Privatbostadsféretag
3. Intdkter som ska tas upp men som inte Intikter
ingar i det redovisade resultatet t.ex.
koncernbidrag 603 3 % av taxeringsvardet ar 2003 59 |+ 450 000
4. Kostnader som ska dras av men som inte Réntsbidraa/Kapitalintakt
ingar i det redovisade resultatet t.ex. antebidrag/Kapitalintakter
koncernbidrag 610 + Gvriga intakter 44 |+ 5” 000
5. Bokforda intakter som inte ska tas upp Kostnader
a. Ackordsvinster 656 Rénta, tomtréttsavgald m.m. 60 |- 3 00 000
Outnyttjat underskott
b. Andra intakter 604 fran tidigare ar 45 |-
6. Bokforda kostnader som inte ska dras av Reduktion av underskott med
a. Svenska allménna skatter 607 hansyn till exempelvis ackord 69 |+
Overskott
b. Nedskrivning av finansiella tillgangar 611 fors in pa sidan 1 vid kod 58 73 |+
Underskott
c. Andra kostnader 609 fors in pa sidan 1 vid kod 70 79 |- 300 000

7. Avyttring av delagarratter
Utlandskt skadeforsakringsforetag
a- Bokfdrd vinst 617 2 % av premieinkomsten fors in pa
sid 1 vid kod 58 75
b. Bokford forlust 619
c. Uppskov med kapitalvinst enligt Lamna nedanstaende uppglfter
blankett N4 621 1. Har bolaget dndrat sina redovisnings- 872 873 .
d. Aterfort uppskov av kapitalvinst enligt prlnCIperJ?mfon me'd foregafzndle ar _ Ja Nej
blankett N4 622 2. Kundfordringar har i balansrakningen fér
beskattningsaret upptagits till ett belopp
som understiger nominella vardet med 832
e. Kapitalvinst for beskattningsaret 618
3. Mottaget koncernbidrag 840
f. Kapitalférlust som ska dras av 624
8. Aterféring av vardeminskningsavdrag m.m. 4. Lamnat koncernbidrag 841
vid avyttring av naringsfastighet 629
5. Varulagrets samlade anskaffningsvarde 891
9. Korrigering av bokfort till skattemassigt 623
resultat vid avyttring av naringsfastighet 6. Det samlade anskaffningsvardet av
och bostadsratt pagaende arbeten 892
625
10. Andel i handelsbolag inklusive 7. Storleken av ersattningsfonder 895
kapitalvinst/-forlust pa andel 8. Verksamhet har bedrivits i utlandet
a. Bokford vinst/kapitalvinst 634 genom filial, joint venture eller dylikt 846 Ja | 830 Nej
b. Skattemassigt éverskott enligt 9. Fastighet/bostadsratt har innehafts
blankett N3B/kapitalvinst 635 i utlandet 847 Ja |833 Nej
10. Ekon. intressegemenskap genom akta/
odakta koncernforh. har forelegat med
c. Bokford forlust/kapitalforlust 636 utlandskt bolag/annan utl. jur. person 848 _l Ja (839 _l Nej
d. Skatteméssigt underskott enligt 11. Minst 10 % av andelarna i utlandsk jur.
blankett N3B/kapitalforlust 637 person har innehafts direkt eller indirekt 849 _| Ja | 844 _| Nej
o . . 12. Kapitalforluster pa delagarrétter eller fastig-
11. Korrigering av bokfort resultat for av- 626 heter som dragits av i ett annat foretag inom
skrivningar pa byggnader och évrig ett koncernférhallande (6verlaten avdrags-
fast egendom samt vid restvardeav- rétt). 614
skrivning pa maskiner och inventarier — ~ - - -
747 13. Kapitalférluster pa delégarrétter eller fastig-
heter som 6vertagits fran ett annat foretag
inom ett koncernforhallande (6vertagen av-
12. Beréknad intakt vid valutakursreserv 632 dragsratt). 615
13. Skogsavdrag/substansminsknings- 14. Beskattningsarets kapitalforluster pa delagar-
avdrag enligt redovisning pa sidan 3 781 ratter som inte dragits av (sparat avdrag). | 616
15. Beskattningsarets kapitalforluster pa fastig-
14. Outnyttjat underskott fran tidigare ar 809 heter som inte dragits av (sparat avdrag). | 998




Beskattning av medlem i privatbostadstéretag — Fysisk person

Beskattning av medlem i
privatbostadsforetag - Fysisk person

Utdelning

Utdelning i form av hyresforman dr skattefri. Om
privatbostadsforetaget beslutat om annan utdelning
riaknas den som inkomst av kapital. Inkomsten ska
tas upp om utdelningen overstiger beskattningsérets
avgifter och andra inbetalningar som medlemmen
gor (forutom eventuellt kapitaltillskott). Om medlem-
men har en niringsbostadsritt tas utdelningen upp
som inkomst av niaringsverksamhet.

Ocksa for den som anvinder sin bostadsritt i ndrings-
verksamhet 4r utdelning i form av hyresférman
skattefri. Ovrig utdelning ska tas upp som inkomst

av naringsverksambhet.

Observera att bostadsforman i vissa fall ska tas upp
om kostnader for den privata delen dras av i nidrings-
verksamheten. Det som avgor idr i vilken utstriackning
bostadsritten anvinds privat, se broschyren ”Skatte-

regler for enskilda néiringsidkare” (SKV 295).

Uthyrning

Erhallen hyra vid uthyrning av privatbostadsrdtt
riaknas som skattepliktig inkomst for den medlem
som hyr ut.

Ett schablonavdrag medges med 4 000 kr per ldgen-
het plus avgiften (forutom eventuella kapitaltillskott)
for den uthyrda delen. Man far aldrig dra av mer 4n
vad man fétt i inkomst.

Uppgifterna deklareras pa blankett K3. Overskott
fors over till deklarationsblanketten under "Inkomst
av uthyrning av privatbostad”.

Inkomst fran uthyrning av ndringsbostadsritt ska tas
upp som inkomst i ndringsverksamheten. Eventuella
kostnader for uthyrningen ska dras av.

Rainteutgifter

Skuldrinta pd medlemmens 1an avseende privat-
bostadsritt 4r avdragsgill i inkomstslaget kapital.

Formoégenhet

En medlem i privatbostadsforetag #r skattskyldig for
sin andel i féreningens formogenhet om andelen dr
en privatbostadsritt. Féreningen ska varje ar meddela
bostadsrittsinnehavarna virdet av varje andel. Privat-
bostadsforetag ska ocksa lamna kontrolluppgift om
viardet till Skatteverket (se sidan 28).
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Andel i foreningens formogenhet berdknas med
utgangspunkt fran fastighetens taxeringsvirde vid
beskattningsarets utgang. Om foreningen innehar
fastigheten med tomtritt, ska endast taxeringsvirdet
for byggnaden tas med i berdkningen.

Till detta ska ldggas foreningens tillgangar och skul-
der fran balansrikningen i det bokslut som avslutades
fore den 1 juli beskattningsaret.

En fastighet bor endast medriknas om den finns med
i bokslut som avslutats fore den 1 juli under beskatt-
ningsaret. En andel som 4r en niringsbostadsritt 4r
inte formogenhetsskattepliktig.

Exempel

Foreningen har kalenderar som rakenskapsar
(= bokslut 31/12).

Vid taxeringsaret 2005 ska fastigheten tas upp till det
taxeringsvarde som gallde den 31 december 2004
(beskattningsarets utgang). Skulder och 6vriga till-
gangar tas upp till det varde som anges i bokslut den
31 december 2003.

Forsaljning av
privatbostadsratt

Vid forsiljning av en bostadsritt som 4r en privat-
bostad beriknas kapitalvinsten eller kapitalforlusten
som skillnaden mellan forsiljningspriset och omkost-
nadsbeloppet.

Av den framriknade vinsten 4r tva tredjedelar skatte-
pliktig och av en forlust 4r hilften avdragsgill.

Forsiljningen redovisas pa blankett K6.

I broschyren "Forsiljning av bostadsritt” (SKV 321)
kan du ldsa hur man riknar ut omkostnadsbeloppet
och deklarerar forsiljningen. Du kan ocksa ldsa hur
du begir uppskov med vinsten.

Beskattning vid forsaljning
av ndringsbostadsratt

Vid forsiljning av en niringsbostadsritt ska vinst
eller forlust redovisas i inkomstslaget kapital och
beriknas enligt kapitalvinstreglerna.

Avdrag for forbéttrande reparationer och underhall
som medgivits under forsiljningséret och de fem
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Beskattning av medlem i privatbostadstéretag — Fysisk person

nirmast foregidende beskattningsaren ska samtidigt
aterforas till beskattning som intikt i ndringsverk-
samheten. Det belopp som aterfors far dras av som
en omkostnad vid kapitalvinstberdkningen.

Reparationer och underhéll anses forbittrande om
de medfort att bostadsritten var i bittre skick vid
forsidljningen 4n vid ingdngen av femte aret fore for-
sdljningsaret, eller vid forviarvet om detta skedde
senare.

De forbattringsutgifter som aterfors till beskattning i
niringsverksamhet 4r avdragsgilla vid kapitalvinstbe-
rakningen utan den beloppsbegrinsning som annars
giller for forbattringsutgifter. Forbittringsutgifter
som tidigare dragits av och som inte aterfors &r inte
avdragsgilla.

Om det blir underskott i ndringsverksamheten under
det beskattningsar som bostadsritten sélts, ska un-
derskottet dras av fran kapitalvinsten. Avdraget far
inte overstiga vinsten fore avdraget.

Kapitalvinst vid forsiljning av nidringsbostadsritt 4r
skattepliktig till 90 % och en kapitalforlust 4r avdrags-
gill till 63 %.

Redovisning sker pa blankett K6.

Ovrigt
For att bestimma ratt beskattningsér giller samma
regler som for forsiljning av fastighet.

Huvudregeln ir att skattskyldighet for vinst respek-
tive avdragsritt for forlust intrader nédr bindande avtal
om &verlatelse finns.

Beskattning av mediem i
privatbostadsfoéretag - Juridisk person

Utdelning

Juridisk person, som idr medlem i privatbostadsfore-
tag, beskattas inte for ndgot formansvirde dven om
avgiften till bostadsforetaget understiger marknads-
massig hyra.

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

Uthyrning av ldagenhet

Uthyrning av ligenhet beskattas i enlighet med van-
liga regler for naringsverksamhet.

Ranteutgifter

Avdragsriitt foreligger i enlighet med vanliga regler
for ndaringsverksamhet.

Ovriga utgifter

Medlemmen far gora avdrag for inbetalningar till bo-

stadsforetaget sdsom for kostnader i ndringsverksam-
heten, om de inte utgor kapitaltillskott eller endast ar
en aterbetalning av pengar som foreningen lagt ut for
medlemmens rikning.

Forsadljning av
naringsbostadsratt

Forsiljning av bostadsritt beriknas med vissa in-
skrinkningar enligt samma kapitalvinstregler som
giller for fysiska personer men redovisning ska ske
i inkomstslaget nidringsverksamhet.

Avdrag for forbittrande reparationer och underhall
som medgivits under forsiljningsaret och de fem nér-
mast foregdende beskattningsaren ska aterforas till
beskattning i ndringsverksamheten. Det belopp som
aterfors far dras av som en omkostnad vid kapital-
vinstberdkningen.

De forbittringsutgifter som aterfors till beskattning i
niringsverksamhet 4r avdragsgilla vid kapitalvinstbe-
rakningen utan den beloppsbegrinsning som annars
giller for forbattringsutgifter.

Kapitalvinst och kapitalforlust dr skattepliktig respek-
tive avdragsgill i sin helhet.

Betriffande bostadsritter som #gs av handelsbolag

giller att kapitalvinst/-forlust berdknas enligt de
regler som giller for respektive delsdgare.
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Beskattning av medlem i privatbostadsféretag — Juridisk person
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Beskattning av odkta bostadsféretag

Beskattning av oakta bostadsforetag

En bostadsrittsférening dr en juridisk person dir
samtliga inkomster och utgifter riknas till inkomst-
slaget nidringsverksamhet. Inkomstberikningen ska
ske utifran bokforingsmissiga grunder. Redovisning
enligt bokforingsméssiga grunder innebir att inkom-
ster och utgifter ska redovisas som intikter och kost-
nader for de ar pa vilka de beloper. Detta betyder bl.a.
att en inkomst ska hinforas till det ar, da den enligt
god redovisningssed ska tas upp som intékt i riken-
skaperna, dven om betalning 4nnu inte kommit in.
Motsvarande giller betriffande utgifterna. Vidare
ska hinsyn tas till fordrings- och skuldposter.

For ett ozkta bostadsforetag sker inkomstberikningen
efter de verkliga intdkterna och kostnaderna och inte
enligt schablon. Till exempel 4r uppburna arsavgifter
och hyresintikter skattepliktiga. Samtidigt dr samt-
liga kostnader avdragsgilla inom ramen fér inkomst-
slaget ndringsverksamhet, t.ex. driftskostnader for
foreningens fastighet, styrelsearvoden och virde-
minskningsavdrag for byggnader.

Fran och med den 1 juli 2003 #r kapitalvinster pa ni-
ringsbetingade andelar skattefria och kapitalforluster
inte avdragsgilla. For forséljningar den 1 december
2002 - 30 juni 2003 far forluster pa sddana andelar
bara dras av mot kapitalvinster pa likadana tillgangar,
den s.k. fallan. Se vidare i broschyren "Skatteregler
for aktie- och handelsbolag” (SKV 294).

Avdrag for avsittning till periodiseringsfond kan ske
om avsittning skett i rikenskaperna. Avdrag kan
goras med maximalt 25 % av 6verskottet av nérings-
verksamheten fore avdraget. Periodiseringsfond ska
aterforas till beskattning senast det sjitte taxerings-
aret efter det taxeringsar da avsittningen gjordes.

Uttagsbeskattning

Om en ligenhet varit upplaten till medlem utan ersitt-
ning, eller mot ldgre ersittning 4n marknadsvirdet,
ska foretaget uttagsbeskattas for en intdkt upp till
marknadsvirdet. Detta innebir att bostadsforetaget
ska ta upp en "fiktiv” intdkt i sin inkomstdeklaration,
under "Skattemaissiga justeringar”. Detta behover
dock inte goras om det endast dr fraga om en obetyd-
lig skillnad mellan ersittningen och marknadsvérdet.
Marknadsvirdet bestims med ledning av pa orten
gillande normalhyra. Som utgangspunkt kan anvén-
das de genomsnittshyror som anvinds vid fastighets-
taxeringen dar hdnsyn tas till savil fastighetens lige
samt virdear. Uppgift om genomsnittshyror finns i

’

"Skattemyndighetens allménna rad betriffande ge-
nomsnittshyror” (SKV 290).
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Om deldgaren sjdlv svarar for reparation av ligen-
heten tas endast 95 % av normalhyran upp som intékt.
[ hus med viardear 1941 eller tidigare, gors justering
till 90 % av normalhyran.

For en ldgenhet som #r upplaten till annan 4n medlem
gors normalt ingen uttagsbeskattning, diremot tas
den verkliga hyran upp som intdkt. Om hyran ligger
under den marknadsmassiga nivan ska uttagsbeskatt-
ning ske, om inte hyressittningen varit affirsmissigt
motiverad.

Forstagangsupplatelse

En forening kan ha inkomster fran forstagangsupp-
latelse t.ex. vid foreningens bildande, vid upplatelse
av ravind i en redan befintlig forening eller vid upp-
latelse med bostadsritt av en tidigare hyresritt.

Den insats som den nya bostadsrittshavaren betalar
utgor inte en skattepliktig inkomst, utan paverkar
endast foreningens eget kapitalkonto. Om foreningen
dirutover tar ut en s.k. upplatelseavgift bor den kunna
ses som ett kapitaltillskott och blir dirmed inte heller
den foremal for beskattning hos foreningen.

Bostadsrattsférening
utan fastighet

En forening som inte forvirvat nagon bostadsfastig-
het beskattas som ett odkta bostadsforetag. Foren-
ingen ska alltsa limna inkomstdeklaration och i den
redovisa sina intdkter och kostnader enligt de regler
som giller i inkomstslaget naringsverksamhet.

Se vidare i broschyren ”"Skatteregler for aktie- och
handelsbolag” (SKV 294).

Inkomster fran
samfdllighetsférening

I en sddan samfillighetsforening som inte sjilv be-
skattas fordelas inkomster och utgifter pa deldgarna i
samfilligheten med belopp som motsvarar respektive
delédgares andel i samfilligheten.

Om ett odkta bostadsforetag dger del i en sddan sam-
fallighet, ska foreningens andel av intidkter och kost-
nader tas upp som om dessa avsett bostadsforetagets
egna fastigheter. Ingen redovisning av intdkter och
kostnader behover goras om foreningens nettoin-
komst (intdkter minus direkt avdragsgilla kostnader)
av samfilligheten dr mindre dn 600 Kkr.


http://www.skatteverket.se/broschyrer/294/index.html
http://www.skatteverket.se/broschyrer/294/index.html
fllq
Understrykning

fllq
Understrykning

http://www.skatteverket.se/broschyrer/290/index.html
http://www.skatteverket.se/broschyrer/290/index.html
fllq
Understrykning


Beskattning av odkta bostadsféretag

Underskott och ackord

Om underskott uppkommer vid berdkning av inkom-
sten av verksamheten, ska detta rullas vidare till kom-
mande ar.

Ett underskott av ndringsverksamheten fran det fore-
gaende beskattningsaret ska dras av i den utstriack-
ning det inte finns nagra begriansningar for detta. En
sadan begrinsning 4r om den skattskyldige 4r eller
har varit forsatt i konkurs.

Om bostadsforetaget har fatt ackord utan konkurs,
har en del av skulden fallit bort genom ackordet.
Underskottet ska i sddant fall reduceras med det er-
héllna ackordet. Detta giller oavsett om foreningen
fatt avdrag for de kostnader som skulden 4r hinforlig
till eller inte.

Det dr det inrullade underskottet f6r ackordsaret som
ska reduceras med uppkommen ackordsvinst.

Forsaljning av fastigheten

Vid forsiljningar av niaringsfastighet som 4r en kapi-
taltillgédng giller att berdkningen sker i princip enligt
kapitalvinstregler for fysiska personer. Redovisning
sker dock i inkomstslaget ndringsverksamhet.

Tidigare medgivna avdrag for virdeminskning samt
forbittrande reparationer och underhall ska aterforas
till beskattning i naringsverksamheten i samband
med forsiljningen. For forbittrande reparationer och
underhall ska aterforing goras for kostnader som
dragits av under forsiljningsaret och de fem narmast
foregaende beskattningsaren. For virdeminsknings-
avdragen finns dock ingen tidsbegriansning.

Det belopp som aterforts far dras av som en omkost-
nad vid vinstberdkningen. Forbittringsutgifter som
aterfors dr avdragsgilla utan den beloppsbegriansning
som annars giller for forbattringsutgifter.

Forbittringsutgifter som inte aterfors dr inte avdrags-
gilla vid kapitalvinstberikningen.

Kapitalvinster vid forsiljning #r skattepliktiga i sin
helhet. Kapitalforluster som uppkommit pa forsilj-
ningar fore den 1 juli 2003 far dras av utan begrins-
ningar. Om didremot forsiljningen skett efter detta
datum giller nya regler nir ett aktiebolag eller en
ekonomisk forening siljer en fastighet med kapital-
forlust. Sddan forlust far nu bara dras av mot kapital-
vinster pé fastigheter. Den del av forlusten som inte
kan dras av far rullas vidare och utnyttjas kommande
beskattningsar pa motsvarande sitt. Begriansningen i
avdragsritten giller inte om fastigheten under de tre
senaste aren i betydande omfattning har anvints for
produktions- eller kontorsindamal eller liknande hos
det siljande foretaget.

Deklarationsskyldighet

Ett odkta bostadsforetag ska limna inkomstdeklara-
tion, oavsett inkomst. Deklarationen ldmnas pa blan-
ketten "Inkomstdeklaration 2” (SKV 2002).

Till deklarationen ska fogas standardiserat riken-
skapsutdrag, SRU, som innehéller en balans- och
resultatrikning. Dessutom ska "Skattemaissiga juste-
ringar” fyllas i pa deklarationsblankettens sida 2.

13



http://www.skatteverket.se/blanketter/2002/index.html
fllq
Understrykning


Om ett odkta bostadsféretag blir ett privatbostadsféretaqg eller vice versa

Om ett odkta bostadsforetag blir ett
privatbostadsforetag eller vice versa

Bostadsforetaget anses fortfarande bedriva nirings- innan tiden for aterforing har 16pt ut, behover periodi-
verksamhet. Det dr endast sittet att berdkna inkom- seringsfonden inte aterforas av den anledningen.
sten av niringsverksamheten som har fordndrats.

Ackumulerade underskott férsvinner inte om bostads-
Om avsittning skett till periodiseringsfond och bo- foretaget dndrar karaktir fran odkta bostadsforetag
stadsforetaget byter karaktir till privatbostadsforetag till privatbostadsforetag eller vice versa.

14
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Beskattning av medlem i odkta
bostadsforetag - Fysisk person

Utdelning - bostadsférman

Om du 4r medlem i ett odkta bostadsforetag dr din
andel en deldgarritt. Utdelning pa en deldgarritt 4r
skattepliktig. All utdelning du far fran foreningen i
form av t.ex. kontanter ska du ta upp som utdelning
under inkomst av kapital. Aven bostadsforman riknas
i detta fall som utdelning. Foreningen ska limna kon-
trolluppgift till Skatteverket om erhéllen utdelning.

Virdet av bostadsformanen ska du redovisa varje ar
och du riknar ut virdet genom att jimfora marknads-
hyran med vad du har betalat for din ldgenhet under
aret.

Med marknadshyra menas hyran for en hyresldgenhet
pa orten med motsvarande standard. Som vigledning
for berdkning av marknadsshyran kan du anvianda
skrivelsen "Riktvirden for virdering av bostadsfor-
maner” som finns pa var webbplats wwuw.skatteverket.se
under rubriken Rittsinformation/Skrivelser.

Marknadshyran ska minskas med utgifter som bo-
stadsrittshavaren haft for att kunna disponera ligen-
heten under aret. Utgifterna ir frimst

— arsavgiften for ligenheten. Kapitaltillskott far inte
raknas med, se sidan 17 under "Kapitaltillskott”.

— utgifter for sidana reparationer under aret som
bostadsrittsinnehavaren enligt avtal ska sta for
och som en hyresvird normalt skulle stétt for om
lagenheten varit en hyresritt. Nedsittningen torde
i allménhet kunna motsvara en schablonmissig ned-
sdttning med 5-10% .

Det som aterstir av marknadshyran efter avdrag for
ovanstaende utgifter utgor ditt bostadsformansvirde,
som du ska ta upp som utdelning fran féreningen i in-
komstslaget kapital. Se exempel pé sidan 16.

Observera att en viss del av utdelningen kan vara
skattefri enligt de s.k. littnadsreglerna, se nedan.

Lattnadsreglerna

Vid berdkning av den arliga skattepliktiga utdelningen
kan en viss del av utdelningen vara skattefri enligt de
s.k. littnadsreglerna.

I normalfallet géller reglerna #ven vid utdelning fran
odkta bostadsforetag. Undantaget fran beskattning
giller dven kapitalvinst, se sidan 18 under "Forsilj-
ning av andel i odkta bostadsforetag”.

Lattnadsbeloppet

Littnadsbeloppet, dvs. den del av utdelningen som ir
skattefri, raknas fram genom att littnadsunderlaget

multipliceras med littnadssatsen, dvs. 70 % av stats-
lanerdntan (SLR) vid utgangen av november manad
aret fore beskattningsaret. Uppgift om SLR kan man
fa pa var webbplats, www.skatteverket.se, eller ringa till
var servicetelefon, 020-567 000, direktval 5713.

Littnadssatsen bestims med tva decimaler.

Littnadsunderlaget x (0,70 x SLR) = ldttnadsbeloppet.

En privatperson eller ett dodsbo beskattas inte till
den del utdelningen ryms inom ldttnadsbeloppet.
Overskjutande belopp beskattas enligt vanliga regler.
Om utdelningen understiger littnadsbeloppet far ut-
rymmet sparas for att anvindas vid berdkning av
senare ars ldttnad, se sidan 16 under ”Sparat littnads-
utrymme”.

Om en andel har bytt dgare under éret far inte bade
sdljaren och kidparen berdkna ett lattnadsbelopp. Det
4r den person som fick arets forsta utdelning som far
tillgodorikna sig ldttnadsbeloppet. Normalt dr det
séljaren.

Lattnadsunderlaget

Underlaget for skattefri utdelning, dvs. ldttnadsunder-
laget utgors av omkostnadsbeloppet for andelen samt
sparat littnadsutrymme (se nista sida). Med omkost-
nadsbeloppet avses anskaffningsutgiften i form av
erlagd insats, erlagd upplatelseavgift och eventuell
intradesavgift. Om andelen har forvérvats fran annan
4n bostadsforetaget, dvs. fran tidigare delidgare, sa
utgors anskaffningsutgiften av limnad ersittning for
lagenheten med tilligg for méklarutgifter. Till an-
skaffningsutgiften l4ggs kapitaltillskott, se sidan 17
under "Kapitaltillskott”.

Exempel

A har kopt sin andel/bostadsrattslagenhet fér 700 000 kr,
vilket ddrmed utgér A:s lattnadsunderlag. Statslaneréntan
den 30 november 2001 var 4,94 % vilket innebar att latt-
nadssatsen for inkomstaret 2002 blir 3,46 % (0,7 X 4,94).

As lattnadsbelopp uppgar darmed till 24 220 kr (3,46 %
av 700 000 kr) och motsvarar den del av A:s utdelning som

ar skattefri.

Om andelen anskaffats efter den 31 december 1991 ar
anskaffningsutgiften lika med den faktiska kostnaden
vid forviarvet. Om andelen anskaffats fore denna tid-
punkt kan man anvinda en av tvd metoder for att be-
ridkna anskaffningsutgiften.

En andel som &r anskaffad tidigast 1970 och senast
1989 far riknas upp med hinsyn till fordndringarna i
det allminna prisldget fran och med det ar da andelen
forviarvades. Kapitaltillskott som gjorts under denna
period far ockséa riknas upp. Upprikningen ska goras
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Beskattning av medlem i odkta bostadsféretag — Fysisk person

med indextalet som motsvaras av det ar andelen an-
skaffades enligt tabellen nedan. En andel som &r an-
skaffad fore 1970 far anvianda upprikningstalet for
1970.

Anskaff- Upprak- Anskaff- Upprak-
ningsar ningstal ningsar ningstal
1970 5,04 1980 2,08
1971 4,68 1981 1,86
1972 4,42 1982 1,71
1973 4,14 1983 1,57
1974 2,76 1984 1,45
1975 3,43 1985 1,35
1976 3,11 1986 1,30
1977 2,79 1987 1,25
1978 2,54 1988 1,18
1979 2,37 1989 1,11

Om andelen ir anskaffad fore 1 januari 1992 far an-
skaffningsutgiften dven berdknas enligt kapitalunder-
lagsregeln. Anskaffningsutgiften anses dé vara i prin-
cip skillnaden mellan tillgéngar och skulder (berdk-
nat pa visst sitt) i foretaget vid utgdngen av det riken-
skapsér for vilken taxering skedde 1993, fordelat pa
antalet andelar. Om utdelning limnats under 1993 ska
denna avriknas. Direfter giller att utdelning som
limnats med belopp overstigande respektive ars vinst
ska reducera kapitalunderlaget. Uppgifter om kapital-
underlaget kan erhallas fran féreningen.

Exempel for ar 2002

Sparat lattnadsutrymme

Om utdelningen ett visst ar understiger det skattefria
ldttnadsbeloppet, sa sparas aterstaende belopp till
nista ar och det sparade ldttnadsutrymmet ldggs till
foljande ars ldttnadsbelopp. Vidare far det sparade
lattnadsutrymmet ldggas till andelens omkostnads-
belopp nir man beridknar nista ars littnadsbelopp.
Det kan ocksé fa betydelse for berikningen av en
eventuell kapitalvinst vid forsiljning.

Exempel:

Berdkning av bostadsférman /Utdelning
Ar 2002 Ar2003

Marknadshyra per ar 75 000 kr 80 000 kr

Nedsattning for reparationer

(10 % av marknadshyran) -7 500 kr - 8000 kr

Avgift till féreningen - 55000 kr - 57 000 kr

Bostadsférman/Utdelning 12500 kr 15 000 kr

(punkt 6 pa K12)

Den skattskyldiges namn

Uppgifter for berakning
av skattefri utdelning

K12

Den skattskyldiges personnummer

Inkomstar

2002

Deklarationsbilaga nummer

Foretagets namn (firma)

Foretagets organisationsnummer

Upplysningar finns pa baksidan.

A. Berdkning av utdelning som ar skattefri

Kr
1. Omréknat omkostnadsbelopp pa aktierna/andelarna. + ?ﬂﬂ 000
2. Uppskov vid utdelningstillfallet (om ej utdelning uppskov vid arets utgang) -
3. Léneunderlag. Belopp vid B.4. nedan. +
4. Kvarstaende sparat lattnadsutrymme fran tidigare ar. + g
5. Underlag for berakning av skattefri utdelning. = 700 000
6. Utdelning pa aktierna/andelarna under inkomstaret. se exem_P/e* Ber’é_kh;h? av + ,2 500

bostadsforman/Utdelrng

7. Léttnadsbelopp (3,46 % av beloppet vid A.5.) . 24 220
8. Kvarstaende sparat lattnadsutrymme fran tidigare ar. - 0
9. Skattepliktig utdelning (+) fors till inkomst av kapital vid punkt 50 i Inkomstdeklaration 1 =(+) J
10. Sparat lattnadsutrymme (-) till paféljande ar. =(-) ,, ?Zﬂ

B. Berdkning av !8qeunderla
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Exempel fér ar 2003

Den skattskyldiges namn

Uppgifter for berakning
av skattefri utdelning

K12

Den skattskyldiges personnummer

Inkomstar

2003

Deklarationsbilaga nummer

Foretagets namn (firma)

Foretagets organisationsnummer

Upplysningar finns pa baksidan.
www.skatteverket.se

A. Berdkning av utdelning som &r skattefri

Kr

Underlag for berakning av skattefri utdelning.

1. Omréknat omkostnadsbelopp pa aktierna/andelarna. + ?ﬂﬂ 000
2. Uppskov vid utdelningstillféllet (om ej utdelning uppskov vid arets utgang). -
3. Léneunderlag. Belopp vid B.4. nedan. +
4. Kvarstaende sparat lattnadsutrymme fran tidigare ar. + ,’ ?Zﬂ

o

Utdelning pa aktierna/andelarna under inkomstaret.

Se exerplet: BerEkh:'hq av|, 15 000

01

— © 0
pbostadstormsn/Vtde/ning 24 199
7. Lattnadsbelopp (3,40 % av beloppet vid A.5.) -
8. Kvarstaende sparat lattnadsutrymme fran tidigare ar. - ,’ 720
02
9. Skattepliktig utdelning (+) fors till inkomst av kapital vid punkt 50 i Inkomstdeklaration 1. =(+) 0
10. Sparat lattnadsutrymme (-) till pafdljande ar. =(-) 20 ?’?

Karaktarsbyte

I de fall ett karaktirsbyte skett fran ett ozikta bostads-
foretag till ett privatbostadsforetag, kan ett ldttnads-
belopp som finns sparat vid karaktirsbytet inte utnytt-
jas. Detta giller bade vid utdelnings- och kapitalvinst-
beskattningen.

Hur utdelningen deklareras

Beridkningen av littnadsbeloppet gors pa blankett
K12 och bifogas inkomstdeklarationen. Blankett K12
4r avsedd for utdelning pa aktier men kan dven anvin-
das vid utdelning fran oédkta bostadsforetag.

Uppkommer ett overskott ska detta tas upp som
skattepliktig utdelning i inkomstdeklarationen under
rubriken "Kapital — Rinteinkomster, utdelningar m.m.”.

Uppkommer ett underskott ska detta tas upp som
“Kvarstidende sparat littnadsutrymme” pa blankett
K12 vid nastkommande ars taxering.

B. Berdkning av!#qgunderla

Uthyrning av ldagenhet

Erhallen hyra av s k. andrahandsuthyrning riknas
som inkomst av kapital for medlem i odkta bostads-
foretag. Detta giller oavsett om uthyrningen giller
bostad eller lokal. Om hyran inte 4r marknadsmissig,
t.ex. pa grund av uthyrning till nirstaende, ska ett
belopp motsvarande skillnaden mellan erhéllen hyra
och marknadsmaissig hyra redovisas som utdelning.

Rinteutgifter

Skuldranta pd medlemmens lan f6r kop av bostads-
rétten, dr avdragsgill i inkomstslaget kapital.

Kapitaltillskott

Som kapitaltillskott raknas inbetalningar till forening-
en som rubricerats som kapitaltillskott. Andelskapi-
talet ska ha paverkats pé sadant sitt att vid likvidation
kan aterbetalning ske utan beskattning.
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Beskattning av medlem i odkta bostadsféretag — Fysisk person

Under bostadsforméansavsnittet framgar att vissa for-
bittringskostnader far avriknas fran bostadsférma-
nen. Sddana forbattringskostnader som inte har av-
riknats fran bostadsformanen kan i stillet riknas
som kapitaltillskott, om det klart framgér i t.ex. ett
avtal eller i foreningens andelskapitalkonto att det ér
ett sidant. Om en medlems inbetalningar till foren-
ingen, for t.ex. amorteringar, har skett med ett belopp
som overstiger drsavgifter eller liknande sa far med-
lemmen avrikna inbetalningen frén en bostadsforman
eller uthyrningsintikt i deklarationen, om inbetal-
ningen inte kan hinforas till kapitaltillskott.

Forsaljning av andel
i oakta bostadsforetag

En andel i ett odkta bostadsforetag jamstills vid for-
sdljning med en andel i en ekonomisk férening. Detta
innebir att vinsten 4r skattepliktig i sin helhet. En an-
del i ett bostadsforetag som vid ingéngen av aret inte
utgor ett privatbostadsforetag anses utgéra en andel i
ett oidkta bostadsforetag. Detta kan t.ex. bli fallet om
foreningen ir nybildad under aret.

Exempel: Redovisning av forséljning

andelar i foretaget

Fran forsiljningsinkomsten, som utgors av ersiitt-
ningen for andelen minskad med foérsiljningsomkost-
nader, far avdrag goras for omkostnadsbeloppet. Med
omkostnadsbeloppet avses anskaffningsutgiften i
form av erlagd insats, erlagd upplatelseavgift och
eventuell intridesavgift. Om andelen har forvirvats
av annan 4n bostadsforetaget, dvs. fran tidigare del-
dgare, sa utgors anskaffningsutgiften av lamnad
ersittning for ligenheten med tilligg for miklarut-
gifter. Till anskaffningsutgiften liggs kapitaltillskott,
se under "Kapitaltillskott” pa sidan 17. En forbitt-
ringsutgift kan ses som ett kapitaltillskott om det
rubricerats som ett saddant. Utgifter for byggnads-
atgirder paverkar annars normalt inte omkostnads-
beloppet.

Littnadsreglerna giller ocksa for fysisk person vid
forsiljning av en andel i ett oidkta bostadsforetag, se
under “Littnadsreglerna” pa sidan 15. Om det kvar-
star nagot outnyttjat ldttnadsbelopp har man ritt att
riakna av detta fran kapitalvinsten. Observera att
sparat ldttnadsutrymme endast far minska en kapital-
vinst men inte 6ka en kapitalforlust.

Forsiljningen redovisas pa blankett K4 (plus blankett
K12 om ldttnadsreglerna tillimpas). Kapitalvinsten 4r
skattepliktig i sin helhet och en kapitalforlust dr av-
dragsgill till 70 %.

C. Berakning av kapitalvinst

Kr
1. Ersattning minus utgifter for avyttring. + ?ﬂﬂ 000
2. Summa verkligt omkostnadsbelopp. - 200 000
3. Kapitalvinst/Kapitalfriust. = 200 000
4. Kvarstaende sparat lattnadsutrymme till den del den hor till de salda aktierna/andelarna. Endast vid kapitalvinst. ** 20 ?'?
5. Kapitalvinst/Kapitalforlust. Beloppet fors in pa blankett K4, avsnitt A. eller blankett K1, punkt 8 ***. = ’?? ﬂg,

G

SKV 2112 utgava 7 03-10

samma koncern ska inte tas med.
** Far inte medfora kapitalforlust.
*** Pa blankett K1 tas 70 % av kapitalférlusten upp.

K12

*  Erséttningar till arbetstagare som innehar kvalificerade andelar i féretaget eller annat féretag inom
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Beskattning av medlem i odkta bostadsféretag — Fysisk person

Uppskovsavdrag

Vid forsiljning av en andel i odkta bostadsforetag
medges inte uppskov med beskattning av kapitalvinst.
For att uppskov ska medges krivs att foreningen upp-
fyller villkoren for att vara ett privatbostadsforetag vid
forséljningstidpunkten.

For en utforlig redogorelse samt for definitioner hin-

4

visas till broschyrerna "Forsilining av bostadsrétt”

4

(SKV 321) och "Férsiljning av smahus” (SKV 379).

Nar ny bostad utgors av en andel
i ett oakta bostadsforetag

I de fall en andel i ett odkta bostadsforetag forvirvas
som ersittning for den avyttrade bostaden, kan slut-
ligt uppskovsavdrag inte medges. Endast en privat-
bostadsritt kan utgora ersittningsbostad.

En nybyggd bostadsrittsligenhet kan dock utgéra
ersittningsbostad for den som siljer en ursprungs-
bostad under inkomstaret 2003 eller senare dven om
foreningen inte uppfyller villkoren for att vara ett
privatbostadsforetag. I detta avseende jamstills nim-
ligen foreningen med ett privatbostadsforetag om
bostadsrittsforeningen tillhandahéller bostdder till
medlemmar och byggnaden 4r si ny att fastigheten
inte fatt ndgot virdear vid fastighetstaxeringen eller
foreningen dnnu inte betalar fastighetsskatt pa bo-
stadsdelen.

Formoégenhet

Om du dr medlem i ett oidkta bostadsforetag dr du
skattskyldig for formogenhet for din andel i féren-
ingen. Detta giller dock endast om det dr du som del-
dgare eller nagon nirstaende till dig som bor i ligen-
heten.

Formogenhetsvirdet ridknas fram genom att du bryter
ut den del av taxeringsvirdet for byggnaden som avser
bostadsdelen. Fran detta dras bostadsdelens andel av
foreningens skulder pa fastigheten. Din andels for-
mogenhetsvirde beriknas sedan i forhallande till ditt
andelstal i foreningen.

Medlemmens egen skuld for forvirvet av andelen
ger ritt till avdrag fran formogenhetsvirdet i forhal-
lande till hur stor del av andelen som ir skattepliktig.

Exempel

En brf dger en hyresfastighet med taxeringsvardet 10 mil-
joner kr, varav byggnadsvardet uppgar till 6 miljoner kr.

Av detta bel6per 4 miljoner kr pa lokaler och 2 miljoner kr
pa bostader. Féreningens skulder uppgar till 5 miljoner kr.

Det bokforda vardet av féreningens nettotillgangar upp-
gar saledes till 5 miljoner kr (10 miljoner kr - 5 miljoner kr).
Det finns tio andelar med lika delar i féreningen, vilka alla
ar bostader. Lokalerna ar upplatna med hyresratt. Varje
andels del av nettotillgangarna blir darmed 500 000 kr.

Den del av byggnaden som utgors av bostader har ett
varde pa 2 miljoner kr. Nar det galler féreningens skulder
kan 1 miljon kr av de 5 miljoner kr (2/10 av fastighetens
totala taxeringsvarde x 5 miljoner kr) anses bel6pa pa bo-
stadsdelen. Nettovardet av bostadsdelen uppgar alltsa till
1 miljon kr (2 miljoner kr - 1 miljon kr) vilket kan férdelas
med 100 000 kr pa varje andel.

A dger en andel och ar bosatt pa fastigheten. Nar A kopte
andelen tog han ett banklan pa 100 000 kr.

A:s andel av féreningens nettotillgangar uppgar till
500 000 kr, enligt berakningen ovan. Av dessa avser
100 000 kr bostadsdelen, vilket ar den skattepliktiga delen.

Fran detta belopp far A dra av viss del av sina egna skulder
for inkdpet av andelen. Denna del kan berdknas utifran
hur stor del av A:s andel som ar skattepliktig dvs.

100 000/500 000 kr = 20 %. A far da gora avdrag med
samma andel dvs. 20 % av sin egen skuld, 20 000 kr.

A ska alltsa som skattepliktig tillgang ta upp andelen
varderad till 100 000 kr och samtidigt dra av 20 000 kr
av sin egen skuld.
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Beskattning av medlem i odkta bostadsféretag — Juridisk person

Beskattning av medlem i odkta

bostadsforetag -

Utdelning

Medlem i ett oidkta bostadsforetag dr skattskyldig

for all utdelning fran foreningen sasom inkomst av ni-
ringsverksamhet under forutsittning att innehavet
inte 4r ndringsbetingat. En onoterad andel som 4gs av
ett aktiebolag eller en ekonomisk férening anses all-
tid vara niringsbetingad.

Uthyrning av lagenhet

Inkomst fran s.k. andrahandsuthyrning ska tas upp.
For avdrag for kostnader giller vanliga regler for in-
komstslaget ndringsverksamhet.

Ranteutgifter

Avdrag for rantekostnader far goras i enlighet med
vanliga regler for inkomstslaget niringsverksamhet.

Forsaljning av andel
i oakta bostadsforetag

En andel i ett odkta bostadsforetag jamstills vid for-
sdljning med en andel i en ekonomisk férening.

Om foreningen vid ingangen av aret inte utgor ett
privatbostadsfoéretag anses andelen utgora en andel i
ett odkta bostadsforetag. Detta kan t.ex. bli fallet om
foreningen dr nybildad under aret.

20

Juridisk person

Det dr forhallandena vid arets ingdng som avgor om
forsiljningen avser en andel i ett odkta bostadsforetag
eller en andel i ett privatbostadsforetag.

Fran forsiljningsinkomsten, som utgors av ersitt-
ningen for andelen minskad med foérséljningsomkost-
nader, far avdrag goras for omkostnadsbeloppet. Med
omkostnadsbeloppet avses anskaffningsutgiften i
form av erlagd insats, erlagd upplatelseavgift och
eventuell intridesavgift. Om andelen har forvirvats
av annan 4n bostadsforetaget, dvs. fran tidigare del-
dgare, sa utgors anskaffningsutgiften av lamnad
ersittning for ligenheten med tilligg for miklarut-
gifter. Till anskaffningsutgiften ldggs kapitaltillskott,
se sidan 17 under "Kapitaltillskott”.

For juridiska personer giller att kapitalvinst och
kapitalforlust #r skattepliktiga respektive avdragsgilla
i sin helhet. Obeservera dock att kapitalforluster i
vissa fall bara dr avdragsgilla mot motsvarande kapi-
talvinster, den s k. fallan. Se vidare i broschyren

’

"Skatteregler for aktie- och handelsbolag” (SKV 294).

Fran och med den 1 juli 2003 #r kapitalvinster pa nir-
ingsbetingade andelar skattefria och kapitalforluster
inte avdragsgilla. En onoterad andel som 4gs av ett
aktiebolag eller en ekonomisk forening anses alltid
vara niringsbetingad.
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Gemensamma regler

Sjalvforvaltning

Skatteplikt foreligger inte for nedsittning av arsavgift
som en grupp av bostadsrittsinnehavare far for att
utfora enklare forvaltningsuppgifter pa foreningens
fastighet/-er.

Med enklare forvaltningsuppgifter avses géromal
som normalt kan utféras av alla bostadsrittsinne-
havare och som inte kriver specialkompetens. Som
exempel kan nimnas trappstidning, tridgardsskot-
sel, enklare reparationer, byte av glodlampor och
annan forbrukningsmateriel samt tillsyn av kéllarut-
rymmen, vindar, garage och tvittstugor. Storre repa-
rationer och underhall ingér siledes inte. Rorarbeten,
elarbeten, fasadmaélning, omliggning av tak samt for-
eningens redovisning kriver specialkompetens och
inryms inte heller.

Styrelsearbete kan inte heller inga i ett system for
sjalvforvaltning, eftersom féreningsstimman beslutar
om dessa uppdrag.

For att undantas fran skatteplikt far nedséttningen
inte vara storre dn den egna ligenhetens andel av den
totala kostnaden for den eller de aktuella forvaltnings-
uppgifterna. Samtliga medlemmar som deltar i sjélv-
forvaltningen ska fa nedsittning med samma belopp,
oavsett den mingd arbete som var och en av dem fak-
tiskt utfor.

Varje ligenhet anses motsvara en andel, oavsett ligen-
hetsyta. Vid beridkning av det skattefria utrymmet
ska kostnaden fordelas pa samtliga ligenheter i fastig-
heten, oavsett om de deltar i sjilvforvaltningen eller
inte. Beloppet bor i forsta hand bestimmas med ut-
gangspunkt i vad den entreprenor debiterar som an-
litas vid den tidpunkt ndr man overgér till sjalviorvalt-
ning. I de fall ndgon sadan uppgift inte finns att tillga,

t.ex. om sjilvforvaltning redan bedrivits en ldngre tid,
far kostnaden for en viss atgird faststillas i varje
enskilt fall utifran gillande marknadspris pa orten.

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

Exempel

| ett hus med tio ldgenheter deltar fem i sjalvforvaltning
avseende trappstadning och tradgardsskotsel. Den totala
kostnaden for trappstadningen ar 3 000 kr per manad.

De fem medlemmarna tar 6ver halva trappstadningen,
vilket innebar att den inbesparade kostnaden ar 1 500 kr
per manad. Nar det galler tradgardsskotseln ar den totala
kostnaden 2 000 kr per manad. Detta arbete omhandertas
i sin helhet av de fem medlemmarna. Den inbesparade
kostnaden ar saledes (1 500 + 2 000 =) 3 500 kr per manad.
De fem medlemmar som deltar i sjalvférvaltningen far
nedsattning pa sin avgift med (3 500/5 =) 700 kr per manad.

Det skattefria taket utgér dock den totala kostnaden divi-
derat med det totala antalet lagenheter, dvs. (5 000/10 =)
500 kr.

De medlemmar som deltar i sjalvforvaltningen far alltsa
skattefri nedsattning med 500 kr, och resterande 200 kr
utgor en skattepliktig inkomst av tjanst.

For det fall en medlem vid sidan av de atgérder som
omfattas av sjilvforvaltningen atar sig att mot ersitt-
ning utfora dven andra arbeten for féreningens rak-
ning, dr denna ersittning skattepliktig enligt vanliga
regler.

Bostadsriittsforeningen ska enligt vanliga regler
erldgga sociala avgifter pa den del av nedsittningen
som ir skattepliktig (se sidan 26 under avsnittet
”Arbetsgivarredovisning”). Aven kontrolluppgift 6ver
utgiven skattepliktig formén ska limnas (se sidan 28).

21




Gemensamma regler

Fastighetsskatt

Fastighetsskatt beriknas for ett beskattningsar. Om
beskattningsaret #r kortare eller lingre tid 4n tolv
manader, ska underlaget for fastighetsskatten jamkas
uppét eller nedat.

Taxeringsvirdet for beskattningsaret ligger till grund
for fastighetsskatten. Aven om foreningen innehar
fastigheten med tomtritt, utgor det totala taxerings-
virdet underlag for fastighetsskatt.

Dampningsregel
for fastighetskatt

En ddmpningsregel har inforts for fastighetsskatt pa
bostidder. Om taxeringsvirdet pa ett smahus eller ett
hyreshus (bostadsdelen) hojs vid en fastighetstaxe-
ring, ska inte héjningen sla igenom direkt pa den fas-
tighetsskatt som ska betalas. Hojningen ska i stillet
fordelas lika mellan de ar som aterstar fram till ndsta
allménna eller forenklade fastighetstaxering. P4 sa
sétt blir det en stegvis 6kning av underlaget for fastig-
hetsskatt. Allmin respektive forenklad fastighetstaxe-
ring sker vart tredje ar.

De nya reglerna tillimpas fran och med 2004 rs in-
komsttaxering for smahus och fran 2005 ars inkomst-
taxering for hyreshus.

Brutet rdkenskapsar

Har bostadsrittsforeningen brutet rakenskapsar kan
olika virden gilla for skilda delar av beskattningsaret.
En proportionering av underlaget for fastighetsskat-
ten ska da ske. Underlaget dr det taxeringsvirde som
giller for varje del av kalenderaret.

Exempel

Bostadsrattsforeningen i exemplet ovan har rakenskapsar
1 juli till 30 juni. Underlaget for fastighetsskatt taxerings-
aret 2005 (dvs. rakenskapsaret 1 juli 2003 till 30 juni 2004)
berdknas enligt féljande:

Bostadsdelen: 6/12 x 8 200 000 kr + 6/12 x 8 950 000 kr =
8 575 000 kr.

Lokaldelen: 6/12 x 1 500 000 kr + 6/12 x 2 100 000 kr =
1800 000 kr.

Exempel

Taxeringsvardet pa ett hyreshus var vid 2003 ars fastig-
hetstaxering 8 200 000 kr fér bostadsdelen och 1 500 000 kr
for lokaldelen. Vid 2004 ars férenklade fastighetstaxering
hojs vardet for bostadsdelen i ett hyreshus till 10 450 000 kr.
Taxeringsvardet for lokaldelen hojs till 2 100 000 kr.

| deklarationen 2005 ar underlaget for fastighetsskatt
for bostadsdelen fortryckt med 8 950 000 kr, dvs.
8200 000 kr + 1/3 av 2 250 000 kr.

12006 ars deklaration blir underlaget for fastighetsskatt
pa bostadsdelen 9 700 000 kr, dvs. 8 200 000 kr + 2/3 av
2 250 000 kr. 1 2007 ars deklaration har héjningen slagit
igenom helt och underlaget &r 10 450 000 kr.

For lokaldelen sker ingen férdelning av hojningen. Taxe-
ringsvardet for den ar fortryckt med 2 100 000 kr alla tre
aren.

Observera att fordelningen av héjningen endast galler
fastighetsskatten. Schablonintakten pa 3 % som ska tas
upp vid inkomsttaxeringen beraknas vid 2005 ars inkomst-
taxering direkt pa det nya vardet.
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Delagare i samfallighets-
forening med sarskild
taxeringsenhet

Om bostadsforetaget dr deldgare i en samfillighets-
forening som &dger en fastighet, men som inte sjilv
beskattas for sina inkomster och utgifter, ska bostads-
foretaget betala fastighetsskatt for sin andel av denna
fastighet. Virdet av andelen ldggs till det fortryckta
underlaget.

Nedsattning av
fastighetsskatten

Om en byggnad som ir avsedd for anviandning under
hela aret inte kunnat utnyttjas pa grund av eldsvada
eller dylikt eller om en ldgenhet i huset inte kunnat
hyras ut, kan fastighetsskatten sittas ned med hin-
syn till detta. Hindret méste emellertid ha funnits dar
mer 4n en manad.

For bestimmelserna i 6vrigt hidnvisas till broschyren
"Fastighetsskatt” (SKV 296).
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Foreningens bokforingsskyldighet

Bostadsrittsforeningar dr en form av ekonomiska for-
eningar som har till indamal att uppléta ligenheter
med bostadsritt i foreningens hus. Bostadsrittsforen-
ingar dr bokforingsskyldiga enligt Bokforingslagen
pa samma sitt som andra ekonomiska foreningar.
Det betyder att bostadsrittsforeningar &r skyldiga att
lopande bokfora alla affdrshdndelser, dvs. alla in- och
utbetalningar, uppkomna fordringar eller skulder,
samt egna tillskott till och uttag ur féreningen av
pengar, varor eller annat.

Affirshindelserna ska bokforas sa att de kan presen-
teras i bade den ordning de har bokforts (sa kallad
grundbokforing) och i en systematisk ordning dir
man delar upp olika typer av affirshindelser for sig
(sa kallad huvudbokforing).

Kontanta in- och utbetalningar ska bokféras senast
pafoljande arbetsdag. Andra affirshindelser ska bok-
foras sa snart det kan ske. Varje affirshindelse ska
ockséd motsvaras av en verifikation. Verifikationen ska
ge foljande information om affirshzndelsen:

e datum nir verifikationen sammanstilldes
e datum for affirshidndelsen

e vad affirshindelsen avser

e affidrshindelsens belopp

e vilken motpart affirshidndelsen beror.

Bostadsrittsforeningar dr ocksa skyldiga att uppritta
en drsredovisning. Detta innebir bl.a. att de ska upp-
ritta resultatrikning och balansrikning. Kopior av
handlingarna ska hallas tillgdngliga for alla som dr
intresserade senast en manad efter det att forenings-
stimman faststillt balansridkningen och resultatrik-
ningen. Arsredovisningen ska i vissa fall sindas in till
Bolagsverket, se under "Niringsverksamhet i bostads-
rattsforeningar”.

Bolagsverket kan foreldgga om att bestyrkta kopior
av arsredovisningshandlingarna ges in dit.

Foreningens rakenskapsar

Rikenskapsaret for en bostadsrittsférening ska
normalt sett omfatta 12 manader. Foreningens riken-
skapsar maste dock inte félja kalenderaret, man kan i
stillet ha ett s.k. brutet ra@kenskapsar. Ett brutet riken-
skapsar for en ekonomisk forening far bara folja nagot
av foljande tre alternativ; 1/5-30/4, 1/7-30/6 eller
1/9-31/8.

Av foreningens stadgar ska féreningens riakenskaps-
ar framga.

Foreningens forsta rikenskapsér borjar 1opa redan
den dag da féreningen registreras hos Bolagsverket —
dven om foreningens ekonomiska verksamhet skulle
komma igang forst senare. Foreningens forsta riken-
skapsér far diarfor omfatta kortare tid 4n 12 ménader
eller utstrickas till att omfatta max 18 manader. P4 det
sdttet kan man “jamka” féreningens forsta raken-
skapsar s att det slutar pa ett "tillatet” bokslutsdatum.
Detsamma giller nir foreningens rikenskapsar liggs
om (framgér nedan). Det 4r ocksé tillatet att korta av
rikenskapséaret nir foreningens bokforingsskyldig-
het upphor.

Omlaggning
av rakenskapsar

Det finns ocksa vissa majligheter att byta boksluts-
datum dven efter det att foreningen borjat driva sin
verksamhet. Beslut om dndringen maste da forst tas
av foreningsstimman. Om foreningen vill byta till
brutet rakenskapsar krivs ett tillstind av Skatteverket.
Déremot kan man byta fran brutet rikenskapsar till
ett rakenskapsar som foljer kalenderaret utan sirskilt
beslut fran Skatteverket.

Omlidggningen maste i bada fallen anmilas till
Bolagsverket for att den ska borja gilla.

Naringsverksamhet i

bostadsrattsféoreningar

Bokforingsnamnden har i ett allmént rad, BFN AR
2002:13, uttalat att en bostadsrittsforening normalt
bedriver niringsverksamhet, oavsett om foreningen
hyr ut bostdder och lokaler till andra hyrestagare dn
medlemmarna. Darfor ska en bostadsrittsforening,
dir nettovirdet av tillgdngarna pa balansrikningen
de tva senaste riakenskapsaren overstiger 1 000 pris-
basbelopp, lata en finansieringsanalys ingé i arsredo-
visningen samt limna minst en delarsrapport for ra-
kenskapsaret. En sadan forening ska ocksa offentlig-
gora arsredovisningen och delarsrapporten genom
att limna in nimnda handlingar till Bolagsverket.
Dessutom ska minst en revisor i foreningen vara
auktoriserad eller godkind.

For 2004 dr prisbasbeloppet 39 300 kr. Nettovirdet av
tillgdngarna ska ddrmed 6verstiga 39 300 000 kr for
att ovan namnda regler ska gilla detta ar. Aktuellt
prisbasbelopp hittar du pa www.skatteverket.se eller
om du ringer servicetelefonen, 020-567 000, direktval
5701.
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Registrering hos Skatteverket

Bostadsrittsforeningar dr skyldiga att hos Skatte-
verket anmila sig som arbetsgivare om de

e kommer att ha anstillda,

e betalar ut ersittning for arbete till personer som
inte har F-skattsedel.

Bostadsrittsforeningen anmaéler sig som arbetsgivare
och anmiler skattskyldighet till mervirdesskatt ge-
nom att fylla i relevanta avsnitt av blanketten "Skatte-
och avgiftsanmilan” (SKV 4620). Pa den kan foren-
ingen ocksa vid behov ansoka om F-skattsedel. (Det
blir aktuellt om féreningen utfor ett arbete eller en

tjanst at ndgon annan.)

I broschyren ”Sé fyller du i Skatte- och avgiftsanmélan”
(SKV 418) finns information samt tva stycken blan-

ketter for skatte- och avgiftsanmilan. Mer informa-
tion om F-skattsedel finns pa sidan 26 i denna bro-
schyr.

Nir foreningen blivit registrerad far den automatiskt
skattedeklarationer, inbetalningskort och information
om hur man redovisar och betalar till foreningens
skattekonto. En bra hjilp kan vara broschyren
"Skattekonto for foretagare” (SKV 409).

Betalning av preliminar skatt

Preliminir skatt ska betalas med belopp som sa nira
som mojligt motsvarar beriknad slutlig skatt. Den
preliminira skatten ska betalas av bostadsrittsforen-
ingen sjdlv efter sirskild debitering. Skatten framgar
av den skattsedel som Skatteverket skickar ut i januari
varje ar och ska betalas med lika stora belopp varje
manad under tiden februari till januari aret darpa.
Skatten beriknas antingen enligt en schablonmetod
eller med ledning av uppgifter i en preliminir sjélv-
deklaration. Berdkning enligt schablonmetoden gors
med utgangspunkt fran den slutliga skatten vid den
senaste taxeringen.
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Om forhallandena dndras, t.ex. om nettointdkten blir
hogre eller ldgre 4n tidigare berdknat eller om fastig-
hetsskatteunderlaget hojs, bor foreningen ldmna en
preliminér sjdlvdeklaration (SKV 4314) for att undvika
att betala for 1ag eller for hog preliminirskatt. Blan-
ketten finns pa www.skatteverket.se eller gar att be-
stilla via servicetelefonen 020-567 000, direktval 6802.


http://www.skatteverket.se/broschyrer/418/index.html
http://www.skatteverket.se/broschyrer/418/index.html
fllq
Understrykning

fllq
Understrykning

http://www.skatteverket.se/broschyrer/409/index.html
fllq
Understrykning

http://www.skatteverket.se/blanketter/4620/index.html
http://www.skatteverket.se/blanketter/4620/index.html
fllq
Understrykning

http://www.skatteverket.se/blanketter/4314/index.html
fllq
Understrykning


Gemensamma regler

Mervardesskatt

En bostadsrittsforening ska inte ta ut utgdende moms
pa bostadsrittsavgifterna. Foreningen har inte heller
ritt till avdrag for ingdende moms pa kostnader som
foreningen betalar.

Overlatelse och upplatelse av bostadsritt och hyres-
ritt har undantagits fran momsplikt. Undantaget om-
fattar dven foreningens eventuella tillhandahéallande
av gas, vatten, elektricitet, virme och nitutrustning
for mottagning av radio- och televisionssidndningar
om det ingér i nyttjanderitten.

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

e om foreningen ansoker om s k. frivillig skattskyl-
dighet vid uthyrning av verksamhetslokaler

¢ vid uttagsbeskattning

¢ vid parkeringsverksamhet.

Frivillig skattskyldighet

Uthyrning och annan upplatelse av fastighet undan-
tas normalt fran skatteplikt. Fastighetsidgare kan
dock ansoka om s.k. frivillig skattskyldighet for ut-
hyrning av verksamhetslokal. Genom den frivilliga
skattskyldigheten kan det bli méjligt for en hyresgist
som dr momsregistrerad att goéra avdrag for ingdende
moms pa fastighetskostnader.

Uthyrare som forklarats frivilligt skattskyldig ska
redovisa utgaende moms pa hyran for sadan fastighet
eller fastighetsdel som omfattas av skattskyldigheten.
Avdrag far goras for ingdende moms som hinfor sig
till denna skattepliktiga uthyrning. Den moms som
debiteras pa hyran far hyresgisten gora avdrag for
som ingdende moms enligt allminna regler.

Den som onskar bli frivilligt skattskyldig for uthyr-
ning av fastighet ska ansoka om registrering hos
Skatteverket. Sidan ansokan ska goras pa blankett
SKV 5704. Ansokan om skattskyldighet ska goras for
varje lokal for sig. Det dr saledes inte nodvindigt att
ansoka om skattskyldighet for alla verksamhetsloka-
ler i en fastighet.

Frivillig skattskyldighet

vid overlatelse

Den frivilliga skattskyldigheten foljer med fastigheten
vid en 6verlatelse. Det innebir att den nya fastighets-
dgaren overtar skattskyldigheten utan att behova
ansoka om det och betraktas som skattskyldig fr.o.m.
tilltridesdagen. Om den nya fastighetsidgaren inte vill
overta den frivilliga skattskyldigheten maste den
gamla och den nya fastighetsigaren pa blankett

SKV 5724 gemensamt ansoka om att den frivilliga
skattskyldigheten ska upphora. En sddan ansokan
ska goras senast dagen fore tilltradet.

For utforligare information hinvisas till broschyren
“Frivillig skattskvldighet f6r moms” (SKV 563).

Uttagsbeskattning

Att ta en vara eller tjanst i ansprak genom uttag dr
ocksa en momspliktig omsittning. Uttagsbeskattning
ska bland annat ske nir en bostadsrittsforening, med
egen anstilld personal utfor vissa tjdnster och skotsel
pé fastighet eller en fastighetsdel som inte 4r foremal
for momsplikt. De tjdnster som ska uttagsbeskattas
4r byggnads- och anldggningsarbeten, reparationer,
lokalstddning, fonsterputsning, renhéllning och annan
fastighetsskotsel. Uttagsbeskattning sker om lone-
kostnaderna for arbeten pa en fastighet eller fastig-
hetsdel som inte 4r foremaél for momsplikt 6verstiger
150 000 kr, inklusive socialavgifter. En bostadsrétts-
forening som inte dr frivilligt skattskyldig till moms
och som haller sig med en anstilld fastighetsskotare
kan péa detta sitt komma att uttagsbeskattas.

Parkeringsverksamhet

Om en bostadsrittsforening hyr ut parkeringsplatser
till bostadsrittsinnehavarna dr uthyrningen inte
momspliktig for foreningen. Uthyrning till utomsta-
ende kan dock vara momspliktig om den sker i sddan
omfattning att verksamheten bedoms som yrkes-
massig.

Uthyrning av platser och lokaler (garage) anpassade
for parkering dr momspliktig om den sker till ndgon
(parkeringsforetag) som i sin tur hyr ut parkerings-
platserna i en yrkesmissig verksamhet.
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Arbetsgivarredovisning

Det finns tva typer av skattsedlar, F- skattsedel eller
A-skattsedel. Den som inte har F-skatt har automa-
tiskt A-skatt. Skattsedeln bestimmer vem, uppdrags-
givaren eller uppdragstagaren, som ska gora avdrag
for och betala in den preliminira skatten och betala
de sociala avgifterna pa ersittning for utfort arbete.

En enskild niringsidkare som har F-skattsedel beta-
lar sjilv sin preliminirskatt, diar bland annat sociala
avgifter ingar.

For en privatperson eller enskild niringsidkare som
har A-skattsedel ska uppdragsgivaren normalt gora
skatteavdrag och betala arbetsgivaravgifter eller — om
uppdragstagaren vid ingdngen av dret dr 65 ar eller
dldre - sdrskild loneskatt pa vissa forvirvsinkomster.
Om en juridisk person har A-skattsedel ska uppdrags-
givaren endast gora skatteavdrag med 30 %. Arbets-
givaravgifter eller sirskild 1oneskatt kan aldrig bli
aktuellt att betala pa ersittning till juridiska personer.

En person som bade bedriver niringsverksamhet och
samtidigt har anstillning kan ocksé ansoka om att fa
en F-skattsedel med villkor — en sé kallad FA-skattse-
del. En person med FA-skattsedel kan alltsi anvinda
F-skattsedeln i sin niringsverksamhet och A-skatt-
sedeln i anstéllningen.

Nar far en skattsedel effekt?

Uppdragsgivaren (foreningen) dr skyldig att ta reda
pa vilken form av skattsedel som uppdragstagaren
har. Om uppdragstagaren uppger att han har A-skatt-
sedel sa giller den. Da ska foreningen goéra skatteav-
drag och betala arbetsgivaravgifter. For juridiska per-
soner med A-skattsedel ska uppdragsgivaren endast
gora skatteavdrag.

En F-skattsedel kan antingen visas upp eller si kan
uppdragstagaren ange pa anbudshandling eller faktura
att han har F-skatt. Det kan ske antingen nir ersitt-
ningsbeloppet bestdms eller nér ersittningen betalas
ut. I bada fallen giller F-skattsedeln, vilket innebir att
uppdragstagaren sjdlv betalar preliminér skatt och
sina sociala avgifter.

Om uppdragstagaren har FA-skattsedel och vill att

F-skatt ska gilla maste han skriftligen dberopa F-delen
av sin skattsedel.

26

Nar ska bostadsrattsfore-
ningar gora skatteavdrag?

I de fall foreningen betalar ut kontant ersittning for
arbete till en privatperson med A-skattsedel ska for-
eningen gora skatteavdrag pa utbetalningen. Aven pa
styrelsearvode ska foreningen dra skatt. Om ersitt-
ningen fran féreningen inte uppgar till 1 000 kr under
inkomstaret behover skatteavdrag inte goras.

Nar ska bostadsratts-
foreningar betala
arbetsgivaravgifter?

Den som betalar ut erséttning till en privatperson eller
enskild naringsidkare for arbete i Sverige ska betala
arbetsgivaravgifter pa beloppet om inte mottagaren
har F-skattsedel. Det spelar ingen roll om den som
mottar ersittningen 4r formellt anstilld av utbetalaren
eller inte. Med ersittning for arbete avses kontant 16n
och andra skattpliktiga formaner. Aven pa styrelse-
arvode och liknande ersittningar ska foreningen be-
tala arbetsgivaravgifter om den sammanlagda ersitt-
ningen till en person uppgar till minst 1 000 kr under
inkomstaret.

Sarskild Ioneskatt pa
forvarvsinkomster

Om mottagaren &r 65 ar eller dldre vid arets ingang
betalar man sirskild 1oneskatt eller alderspensions-
avgift och sirskild loneskatt i stillet for arbetsgivar-
avgifter. Dessa dr nagot ldgre #n arbetsgivaravgifterna.

Hur berdknas
arbetsgivaravgifterna?

Procentsatsen for arbetsgivaravgifterna faststills var-
je ar och fortrycks pa skattedeklarationen.

Aktuella procentsatser hittar du pa var webbplats
www.skatteverket.se eller om du ringer var service-
telefon 020-567 000, direktval 5702.
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Nedsattning av
arbetsgivaravgifter

Den som &r registrerad som arbetsgivare far i skatte-
deklarationen gora avdrag fran arbetsgivaravgifterna
med 5 % av avgifisunderlaget men det finns dock ett
hogsta avdragsgillt belopp som framgér av skatte-
deklarationen. Om ett avdrag eller en del av ett avdrag
inte kan utnyttjas en manad fir det inte dras av senare.
Inom stodomréde A ir stodet, med vissa undantag,
utvidgat till 15 % fran ar 2002.

Nar ska arbetsgivaravgifter
och avdragen skatt
redovisas och betalas?

Redovisning for utbetalda loner och andra forméner
ska normalt vara Skatteverket tillhanda senast den 12
i méanaden efter att ersidttningen betalats ut till upp-
dragstagaren. Den som #r registrerad som arbetsgi-
vare far normalt ut en skattedeklaration varje ménad.
Av denna framgar vilken dag redovisningen ska vara
inne (ruta 01) och for vilken manad foreningen dekla-
rerar arbetsgivaravgifter och avdragen skatt. Samma
dag som redovisningen ska vara inne ska foreningens
inbetalningar av avdragen skatt och arbetsgivaravgif-
ter finnas pa foreningens skattekonto.

Nir skattedeklarationen ar ifylld och undertecknad
av behorig firmatecknare ska den skickas in till den
adress som stéar pa baksidan. Om skattedeklarationen
kommit bort for en viss manad ska foreningen vinda
sig till Skatteverket for att fa en ny blankett, Skatte-
deklarationer gar att bestilla via servicetelefonen
020-567 000, direktval 6805 eller Skatteverkets webb-
plats www.skatteverket.se. Foreningen kan inte anvinda
en annan manads skattedeklaration, eftersom skatte-
deklarationen skannas in automatiskt.

Det 4r viktigt att den som 4r skyldig att redovisa ser
till att sinda redovisningen i god tid for att undvika
forseningsavgift.

For utforligare upplysningar om redovisningen i
skattedeklaration och om betalningar, se broschyren
"Skattekonto for foretagare” (SKV 409).

Sasongsregistrering

En férening som inte betalar ut annat dn till exempel
styrelsearvode en eller tvd gdnger om aret kan an-
soka om att bli registrerad som sdsongsarbetsgivare.
Da behover foreningen inte fylla i fler skattedeklara-
tioner 4n nédvandigt och undviker darmed onodigt
arbete och onddiga risker for till exempel férsening
av post.

Om foreningen redovisar moms varje manad kan den
inte samtidigt vara registrerad som sdsongsarbets-
givare.

En sdsongsarbetsgivare far endast ut tva skattedekla-
rationer per ar. Pa dessa anges endast deklarationsar
i forvig. Sisongsarbetsgivaren anvinder nagon av
dessa skattedeklarationer for att redovisa nir en
ersittning vil har betalats ut. Redovisningen ska déa
som vanligt ske senast den 12 i manaden efter att
loneutbetalningen skett.

For en utforligare redogorelse av reglerna om skatt-
sedlars rittsverkningar, skatteavdrag och arbetsgi-

9.

varavgifter, se broschyren "Skatteavdrag och arbets-

”

givaravgifter” (SKV 401).
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Kontrolluppgifter

For att kunna limna riktiga kontrolluppgifter 4r det anges (marknadshyran minus schablonmaissig ned-
viktigt att foreningen bevarar alla uppgifter om med- séttning), dven om utdelningen kan vara delvis skatte-
lemmarnas anskaffningsutgifter, kapitaltillskott osv. fri pga. de s.k. littnadsreglerna.
Kontrolluppgift for varje medlem ska limnas till Kontrolluppgift ska ldmnas pa blankett KU31 (SKV
Skatteverket for varje kalenderar senast den 31 janu- 2322), se exempel nedan. Mer information om KU31
ari narmast f6ljande kalenderar. Uppgifterna ska lim- finns i broschyren "Kontrolluppgifter — rianta, utdel-
nas pd ADB-medium eller kontrolluppgiftsblankett. ning m.m.” (SKV 373).

un = un un E xempel
Ersattnlng for Utfort arbete Berit Ek dger en andel i ett odkta bostadsféretag. Hon har
Den som betalat ut arvoden/ersittning for utfort under 2003 fatt utdelning med 15 000 kr (se exempel pa
arbete, givit ut skattepliktig forman eller kostnads- sidan 16). Kontrolluppgiften som det oadkta bostadsfore-

taget ska uppratta for Berits rékning kan se ut som exem-

ersittning under aret ska limna kontrolluppgift. Sa- plet nedan.

dana kontrolluppgifter ska limnas oavsett om bostads-
rattsforeningen 4r ett privatbostadsforetag eller inte.

Kontrolluppgiften limnas pa blankett KU10 (SKV Fo_rm Og en h et -

2300). Mer information finns i broschyren "Kontroll- prlvatbOStadsratt

uppgifter —16n, forméner m.m.” (SKV 304). Ett privatbostadsforetag ska fr.o.m. taxeringsaret
2003 limna kontrolluppgift om virdet av en medlems
andel i ett privatbostadsforetag. Kontrolluppgift ska
limnas for fysiska personer och dédsbon som vid

Utdelning - odkta forening

Ett odkta bostadsforetag ska limna kontrolluppgift irets utgang ir medlemmar i privatbostadsféretaget.
for medlemmar om de &r fysiska personer eller dods- Hur andelens virde ska berdknas framgar pa sidan 10
bon. I kontrolluppgiften anges innehav av andel och under "Formogenhet”.

utdelning under aret. Med utdelning avses bade ut-

delning i form av kontanter och deldgarnas bostads- Kontrolluppgift ska limnas pa blankett KU56 (SKV
forman, se sidan 15 under "Utdelning — bostadsfor- 2342).

man”. Observera att hela utdelningsbeloppet ska

. KONTROLLUPPGIFT KU 3 1
E ng:tz"é;ﬂafens namn och adress Utdelning och innehav av delagarritter D
B orrne‘f Den skattskyldiges person-/orgnr
: xXx00exxn ©
S| Lillvagen 3
@ 4 7 Inkomstar 570 Specifikationsnr (obligatoriskt)®
[2}
2| 123 45 Smastad 2004
[2}
2| Uppgiftslamnarens person-/
=§ organisationsnummer XXX/\/)(X'XXXX
3 Den skattskyldiges namn och adress
E Upplysningar finns pa baksidan och i broschyren _Be,a,’.f fk
% "Kontrolluppgifter - Rénta, utdelning m.m." SKV 373.
g Rattelsedatum ifylls om denna kontrolluppgift ersatter en L'//Va?en '3
«© tidigare insand kontrolluppgift. °
g 123 45 Smsstad
& Belopp anges i hela krontal.
1)
% www.skatteverket.se
5 40
[=3
2 Rattelsedatum
2 61
: o ®
(7] Deléagare i famansforetag _|
) 571

Namn pa aktien/andelen @ ,,,'Z'

(delagarratten) ‘B %rhe"L

Antal aktier/andelar @ 573 @ 574

vid arets utgang , Utbetald utdelning m.m. ,5 ﬂﬂﬂ

M,\WW\_"
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Forsdljning (avyttring)

av privatbostadsratt

Ett privatbostadsforetag ska limna kontrolluppgift
vid forsiljning/avyttring av privatbostadsritt. Kon-
trolluppgift ska limnas for privatpersoner och dods-
bon. Kontrolluppgiften limnas pa blankett KU55
(SKV 2324).

Exempel

Anton Antonsson och hans fru Antonia har 6verlatit sin
privatbostadsratt i Bostadsrattsforeningen Atle den 21
januari 2004 fér 700 000 kr tillsammans. De dgde

halften var och képte bostadsratten den 21 juni 1997 for
250 000 kr och har lamnat 50 000 kr vardera i kapitaltill-
skott. Kontrolluppgiften som bostadsrattsforeningen
upprattar for Antons 6verlatelse ser ut enligt exemplet
nedan.

En motsvarande kontrolluppgift ska lamnas f6r Antons fru.

For forklaring av de begrepp som finns pé kontroll-

uppgiften, se broschyren "Forsilining av bostadsritt”
(SKV 321).

Om kopet skett stegvis vid flera olika tillfdllen (t.ex.
genom kop mellan makar eller bodelning) ar det
datumet for forsta kopetillfillet som ska anges pa
kontrolluppgiften.

For en medlem som har salt flera bostadsritter i
samma forening maste alltid ett specifikationsnummer
anges iruta 570.

Uppgiftslamnarens namn och adress

BRF Ntle
Nvsgen I
1m 1 N-staod

KONTROLLUPPGIFT
Avyttring av bostadsratt m.m. ® KU 55
Overlatarens person-/orgnr

XXXXXX

Inkomstar 570 Specifikationsnr @

2004

organisationsnummer XXXXXXXXXX

Bostadsrattens/ (3Y) 630

R 1

Upplysningar finns pa baksidan och i broschyren "Skatteregler for
bostadsrattsféreningar och deras medlemmar”, SKV 378.

Rattelsedatum ifylls om denna kontrolluppgift ersatter en
tidigare insand kontrolluppgift.

Belopp anges i hela krontal.

www.skatteverket.se

Samrad enligt SFS 1982:668 har skett med Naringslivets Regelndamnd.

Uppgifter om overlatelsen

Overlatarens namn och adress

Arton Artornsson
Bvigen 2z
222 2z Bstad

40

Rattelsedatum

Uppgifter om dverlatarens forvarv

@ 631 @ 640
Tidpunkt for overlatelsen 2004‘0 "Z ’ Tidpunkt for forvarvet ’???‘05‘2 ’
@ 632 @ 641
o,
Overlaten andel 50 A Forvarvad andel 50 %
E__ndast“del av bostads- @ 637 ;I.—|I|d %ﬁﬂgé‘}%ﬁ%"ﬂ?:ﬁgﬂ?g{f lagd @ 642
ratten overlaten gava, bodelning eller liknande _|
Overlatelsen har skett genom @ 633 643
arv, gava, bodelning eller liknande _| Forvarvspris (bruttobelopp) 250 000

Om overlatelsen skett genom kop, byte eller liknande
lamnas aven nedanstaende uppgifter:

Bostadsrattens andel av inne- 644
staende medel pa inre repara-
tionsfond vid forvarvet

634

Q)
Overlatelsepris (bruttobelopp) 700 000

Bostadsrattens andel av for- @ 645
eningens behallna formo-
genhet den 1 januari 1974

Bostadsrattens andel av inne- 635
staende medel pa inre repara-
tionsfond vid dverlatelsen

Kapitaltillskott for amortering av @ 636
lan eller finansiering av for- ,00 00#
battringsarbeten pa fastigheten

KV 2324 utgava 11 04-03

(
KoY

Skatteverkets exemplar.
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Rattelse av tidigare
inlamnad kontrolluppgift

Rittelse av felaktiga uppgifter kan géras antingen pa
ADB-medium eller ocksa pa kontrolluppgiftsblankett.

Pa en rittelseuppgift ska alla uppgifter for en person
tas med, dven sadana uppgifter som inte berors av
rittelsen.

For att Skatteverket ska kunna identifiera och ritta
en kontrolluppgift méste féljande uppgifter alltid
finnas:

¢ Person-/organisationsnummer (om uppgifter
fanns med i tidigare kontrolluppgift och i sa fall
med samma siffra).

e Specifikationsnummer (om uppgift fanns med i
tidigare kontrolluppgift och i sa fall med samma
siffra).

o Rdttelsedatum om det gdller en rdttelse av en
tidigare ldmnad kontrolluppgift. 1 6vriga fall, t.ex.
om ytterligare kontrolluppgifter ska limnas i efter-
hand, betraktas de som nya och ska limnas utan
réttelsedatum.

Det gar endast att registrera en uppgift pa varje rad.
Om foreningen maste ange flera summor eller datum,
ska ett fristdende brev med forklaring skickas in till
foreningens skattekontor.

VIKTIGT

Nir kontrolluppgifter limnas in pa kontrollupp-
giftsblanketter (pappersblanketter), méaste alltid
ett ssmmandrag bifogas, blankett SKV 2304.
Detta giller ocksa nir rittelser limnas in.

30

Skatteverket har utarbetat ett registreringsprogram
for kontrolluppgifter, SKV 261. Programmet 4r gratis
och arsbundet, vilket innebdr att det endast kan an-
vandas for det aktuella aret. Programmet kan anvin-
das for att limna de vanligaste typerna av kontroll-
uppgifter, namligen

e [6n

e rianteutgift och skuld

e rinteinkomst

¢ utdelning och innehav av deldgarritter
e forsiljning av bostadsriitt

¢ formogenhetsvirde for bostadsritt.

Majligheten finns dven att redovisa 6ver annat
ADB-medium, se broschyren "Kontrolluppgifter —

teknisk beskrivning” (SKV 260).

ADB-mediet ska skickas till Skatteverkets inldsnings-
central. Inga brev eller meddelanden ska skickas
med ADB-mediet. Sddant ska i stillet skickas till for-
eningens skattekontor.

Broschyrer och kontrolluppgiftsblanketter finns att
bestilla via Skatteverkets servicetelefon 020-567 000
eller ladda ner via var webbplats www.skatteverket.se.
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Lamna skattedeklaration via Internet

Skattedeklaration for moms, arbetsgivaravgifter och
avdragen skatt kan numera dven lamnas via Internet.
Maojlighet finns ocksa att fa atkomst till skattekontot
via Internet. For att kunna skicka in skattedeklaratio-
nen via Internet krivs

e att foreningen anmdler behorig foretradare
till Skatteverket

e att den behorige foretradaren skaffar en
e-legitimation.

P& www.skatteverket.se, under E-tjanster, finns infor-
mation om skattedeklaration via Internet. Dir kan
man bl.a. ldsa om hur man skaffar e-legitimation samt
hur man anmiler behorig foretradare (blanketten
Anmilan Elektroniska tjanster — Skattedeklaration).

Skatteverket ska meddelas om en foretriadare inte
langre 4r behorig att teckna foreningen.

En bostadsrittsforening kan inte 1amna skattedekla-
ration via Internet om

¢ foreningen har s k. sdisongsregistrering och bara
lamnar skattedeklaration ndgon gang per ar

¢ foreningen tecknas av flera personer gemensamt.

Ett ombud, t.ex. en bokforingsbyra, har inte ritt att
lamna skattedeklaration for foreningens rakning.
Diremot kan bokforingsbyran skicka over uppgifterna
pa fil till foreningens foretradare och som sedan i sin
tur hamtar upp uppgifterna, skriver under och skickar
in. Lis mer pa www.skatteverket.se (sokvig E-tjanster/
Skattedeklaration/Skapa deklarationsuppgifter pa fil).

Fastighetstaxering

Vid fastighetstaxering indelas fastigheter i taxerings-
enheter med olika beteckningar som t.ex. smahus-
enhet, hyreshusenhet, lantbruksenhet och industri-
enhet. Taxeringsvirde berdknas for var och en av de
olika enheterna.

Som smahusenhet betecknas byggnad som ir inrittad
till bostad &t en eller tva familjer. Till sidan byggnad
kan hora olika komplementhus som garage, forrad
och annan mindre byggnad samt den mark som upp-
tas av byggnaden och omradet i anslutning till denna
byggnad.

Som hyreshusenhet betecknas byggnad som &r in-
rittad till bostad at minst tre familjer eller till kontor,
butik, hotell, restaurang och liknande samt den mark
som upptas av byggnaden och omradet i anslutning
till denna byggnad.

Fastighetstaxeringssystemet bestar av tre olika delar:
allmain fastighetstaxering, forenklad fastighetstaxe-
ring och sirskild fastighetstaxering. Allmén respektive
forenklad fastighetstaxering sker var tredje ar.

Normalt taxeras fastigheter som dgs av bostadsritts-
foreningar som hyreshusenheter. Niar byggnaderna
bestar av sméahus ska dock taxering ske som smahus-
enheter. Det giller dven for de fall smahusen bestar
av radhusliangor pa samma fastighet. Om foreningens
byggnader utgors av bade hyreshus och smhus
kommer foreningens egendom att bli foremal for
allmain eller forenklad fastighetstaxering olika éar.

For ytterligare information, se broschyrerna: ”Sir-
skild Fastighetstaxering Smahus” (SKV 361), ”Sér-
skild Fastighetstaxering Hyreshus”, (SKV 393) och
de broschyrer rorande Allmin eller Forenklad Fastig-
hetstaxering (SKV 389 for Smahus och SKV 384 for
Hyreshus) som utkommer nir Allmin eller Forenk-
lad fastighetstaxering #r aktuell.
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Porto betalt Vid eventuell retur
L skickas forsiandel-
POI:t paye B sen till ndrmaste
Suéde skattekontor.

Aktuella broschyrer

Skatteverkets servicetelefon: Ring 020-567 000. Vinta pa svar.
Sla sedan direktvalet for det du vill bestilla.

Forsilining av bostadsritt (SKV 321), direktval 7407.
Forsilining av smahus (SKV 379), direktval 7401.
Fastighetsskatt (SKV 296), direktval 7501.

Sirskild fastighetstaxering Smahus (SKV 361).
Sirskild fastighetstaxering Hyreshus (SKV 393).

Skattemyndigheternas allménna rid betriffande
genomsnittshyror (SKV 290).
Kontroll ifter — teknisk beskrivning (SKV 260).

Kontrolluppgifter —16n, forméaner m.m. (SKV 304),
divektval 7612.

Kontrolluppgifter — réinta, utdelning m.m. (SKV 373),
direktval 7613.

Skatteregler for privatpersoner (SKV 330),
direktval 7103.

Dags att deklarera — Néringsverksamhet med ars-
bokslut (SKV 285), direktval 7106.

Skatteregler for enskilda niringsidkare (SKV 295),
direktval 7603.

Skatteregler for aktie- och handelsbolag (SKV 294),
direktval 7616.

Skatteavdrag och arbetsgivaravgifter (SKV 401),
direktval 7606.

Skattekonto for foretagare (SKV 409), direktval 7702.

Sa fyller du i "Skatte- och avgiftsanmilan” (SKV 418),
direktval 7605.

Momsbroschyren (SKV 552), direktval 7607.
Frivillig skattskyldighet for moms (SKV 563).

Sjalvbetjaning dygnet runt:
Webbplats: www.skatteverket.se
Servicetelefon: 020-567 000

Personlig service:

Vaxel: 0771-778 778
Skatteupplysning: 0771-567 567
Skatteupplysningens 6ppettider:
Mandag-torsdag kl. 8-19, fredag kl. 8-16

&@’3\ Skatteverket

SKV 378 utgéva 2. Utgiven i oktober 2004.
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