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Skatteverketsallmannarad

om gransdragning mellan privatbostadsfor etag och
oakta bostadsféretag samt beskattning av oakta
bostadsforetag och dess medlemmar

Skatteverket 1dmnar med stéd av 2 8§ forordningen (2007:780) med
instruktion for Skatteverket foljande allmanna réd om grénsdragning
mellan privatbostadsforetag och odkta bostadsfdretag samt beskattning
av odkta bostadsforetag och dess medlemmar.

1 Gransdragning mellan privatbostadsfor etag och
oakta bostadsforetag

| detta allmanna rad avses med ozkta bostadsforetag ett bostads-
foretag som inte &r ett privatbostadsforetag. Med medlem avses hér
medlem och deldgare i svél privatbostadsféretag som ozkta bostads-
foretag.

1.1 Foretag som tillhandahaller bostader

Med privatbostadsforetag avses enligt 2 kap. 17 8§ inkomstskatte-
lagen (1999:1229), IL, en svensk ekonomisk férening eller ett svenskt
aktiebolag vars verksamhet

1. till klart 6vervagande del bestér i att & sina medlemmar eller del-
agare tillhandahalla bostader i byggnader som &gs av foreningen eller
bolaget eller

2. uteslutande eller sa gott som uteslutande bestdr i att & sina med-
lemmar eller delagare tillhandahdlla garage eller ndgon annan for deras
personliga rékning avsedd anordning i byggnader som &gs av forening-
en eller bolaget.

Allmannarad:

Klart 6vervagande del

Med klart 6vervagande del bor avses minst 60 % av verksam-
heten.

At sina medlemmar tillhandahalla bostéader

Till sidan verksamhet, s.k. kvalificerad verksamhet, bor utov-
er bostaddégenheter for medlemmars boende &ven réknas
gemensamma utrymmen i fastigheten som har ett naturligt
samband med boendet. S&dana utrymmen kan exempelvis vara
hobbylokal, tvéttstuga, kéllar- och vindsforrad samt andra enk-
lare lokaler for medlemmarna eller for foretagets forvaltning.
Aven parkerings- och garageplatser som uppldtits till med-
lemmars personliga bruk bor réknastill boendet.
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Om en medlem g@v bor i sin lagenhet eller hyr ut den bor
inte inverka pa bedomningen. Skulle en medlem daremot
inneha flera bostadsl agenheter i foretagets fastighet bor sddana
lagenheter som medlemmen hyr ut till andra 8n nérstdende inte
anses ha anvantstill medlemmars boende.

For att ett privatbostadsforetag ska anses foreligga bor krévas
att foretagets fastighet inrymmer minst tre bostadsl genheter.

Ber akningsmetod

N& man beréknar hur stor del av verksamheten som &
kvalificerad bér man utga fran en fordelning av taxeringsvardet
i forhallande till hyresvardena pa fastigheten. Med hyresvarden
bor da avses bruksvardehyra for bostdder och marknadshyra for
lokaler, dvs. samma varderingsnormer som ligger till grund for
fastighetstaxeringen.

Tidpunkt for beddémningen

Beddmningen av om foretaget utgor ett privatbostadsforetag
eller odkta bostadsforetag bor goras utifrén forhallandena vid
beskattningsdrets utgang.

Gransfall mm.

Om ett foretag i andra fall an da hyresrétter ombildas till
bostadsrétter inledningsvis inte lyckats forvarvatillrackligt antal
medlemmar och darfor i viss omfattning hyr ut bostaddagen-
heter till utomstéende, bor foretaget kunna utgora ett privat-
bostadsforetag daven om en ndgot mindre del av |agenheterna
upplétits till medlemmars boende &n vad som normalt krévs.

| gransfall bor beaktas om insatser eller &rsavgifter avseende
lokaler fordelats sa att de bidragit till att finansiera medlemmars
boende. Foreligger inte ndgon sddan finansiering talar detta for
att foéretaget i vissafall kan utgora ett privatbostadsforetag trots
att en nagot mindre del av l4genheterna dn som motsvarar 60 %
av taxeringsvardet for foretagets fastighet upplétits till
medlemmars boende. Detta kan vara falet om samtliga
bostadslgenheter och lokaler & uppldtna med bostadsrétt sam-
tidigt som det framgér att storleken painsatser eller arsavgifter
& fordelade s att medlemmarnas boende inte finansieras
genom de insatser eller arsavgifter som galler for lokaler.

Ett foretag dar alla lagenheter har upplatits med bostadsrétt
och som ursprungligen har klassificerats som ett privatbostads-
foretag bor aven fortsattningsvis behdlla denna karaktar oavsett
forandringar i externa hyresnivaer. Detta under forutséttning att
det inte har skett nagon fysisk eller ekonomisk omdisponering
s att &rsavgifter och andelsvarden eller motsvarande inte langre
aterspeglar den ursprungliga fordelningen mellan bostader och
lokaler.

Ett privatbostadsféretag bor normalt inte anses andra karaktar
pagrund av att en kommun eller ett landsting forvéarvat bostads-
rétt for bostadsiandamal och blivit medlem i privatbostads-
foretaget med stéd av 2 kap. 4 § bostadsréttslagen (1991:614).



1.2 Foretag som tillhandahaller garage eller annan
gemensam anordning

Med privatbostadsforetag avses enligt 2 kap. 17 8§ inkomst-
skattelagen, 1L, en svensk ekonomisk forening eller ett svenskt
aktiebolag vars verksamhet

1. till klart 6vervagande del bestdr i att & sina medlemmar
eller delagare tillhandahdlla bostader i byggnader som &gs av
foreningen eller bolaget eller

2. uteslutande eller sa gott som utesutande bestdr i att &t sina
medlemmar €ller delagare tillhandahdlla garage eller nagon
annan for deras personliga rakning avsedd anordning i byggnad-
er som &gs av foreningen eller bolaget.

Med annan fér deras personliga raékning avsedd anordning
anges som exempel i forarbetena (prop. 1966:151 s. 46) tvétt-
stugeanléggning, véarmecentral e.d.

Allmannarad:
Uteslutande eller s gott som uteslutande
Med uteslutande eller sa gott som uteslutande bor avses minst
90 % av verksamheten.

2 Uttagsbeskattning av bostadsférman i oakta
bostadsforetag

Ett odkta bostadsforetag beskattas i néringsverksamhet enligt
allménna regler. Det innebédr bland annat att om en bostadsl&genhet
varit uppléten till medlem eller hyresgast utan ersittning eller till
ersdttning understigande marknadsvéardet, ska enligt 22 kap. 7 §
inkomstskattelagen, IL, uttagsbeskattning ske till ett belopp som
motsvarar skillnaden mellan marknadsvérdet och erlagd erséttning
(bostadsforman). Marknadsvérdet berdknas enligt 61 kap. 2 § IL med
ledning av pa orten gallande hyrespris for motsvarande hyresrétter,
varmetillagg inberéknat. Normalt ansvarar bostadsréttshavare galv for
inre reparation och underhal av lagenheten. Sarskild hénsyn ska tas
till detta vid berdkning av marknadsvardet om det pa orten gallande
hyrespriset inte inbegriper sddant ansvar fér hyresgasten.

Allmannarad:

Om medlemmen sjélv svarar for inre reparation och underhall
bor marknadsvérdet av bostadsforméan i ozkta bostadsforetag
beraknas till 90 % av pa orten géllande hyrespris. Nar det géller
byggnad som vid fastighetstaxeringen asatts ett vardedr som
understiger det aktuella kalenderdret med 10 &r eller kortare tid
bor marknadsvardet beraknas till 95 % av pa orten gélande

hyrespris.
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3 Beskattning av bostadsforman for delagarei odkta
bostadsféretag

En andel i ett odkta bostadsforetag utgdr en delgarrétt och beskattas
enligt allmannaregler. Det innebar bland annat att bostadsforman och
annan utdelning &r skattepliktig och att en fysisk person skata upp
s&dana inkomster i inkomstslaget kapital enligt 42 kap. 1 § inkomst-
skattelagen, IL. Vérdet av bostadsférman raknas fram genom att mark-
nadsvardet minskas med arsavgiften exklusive eventuella kapitaltill-
skott som ingér i arsavgiften.

Marknadsvardet berdknas enligt 61 kap. 2 § IL med ledning av pa
orten galande hyrespris fér motsvarande hyresrétter, varmetillagg
inberdknat. Normalt ansvarar bostadsréttshavare sjav for inre repara
tion och underhdll av lagenheten. Sarskild hansyn tas till detta vid
berakning av marknadsvardet om det pa orten géllande hyrespriset inte
inbegriper sddant ansvar for hyresgasten.

Allmannarad:

Om medlemmen sjalv svarar for reparation och underhdll bor
marknadsvardet beraknas till 90 % av pa orten gallande hyres-
pris. Nar det géller byggnad som vid fastighetstaxeringen satts
ett vardedr som understiger det aktuella kalenderdret med tio &r
eller kortare tid bor marknadsvérdet berdknas till 95 % av
géllande hyrespris.

Dessa allmanna réd tillampas fr.o.m. 2010 &rs taxering och ersitter
Riksskatteverkets rekommendationer m.m. (RSV S 1999:43) om
beskattning av &kta och oskta bostadsforetag samt av delagare i sdant
foretag.
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