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4 Inkomst av fastighet

Inkomstskatt

SOU 1989:33 och 34, prop. 1989/90:110, SkU30, SFS 1990:651 f.
Prop. 1990/91:54, SkU10, SFS 1990:1421

Prop. 1993/94:45, SkU15, SFS 1993:1543

Prop. 1993/94:50, SkU15, SFS 1993:1543

Prop. 1994/95:91, SkU11, SFS 1994:1860

SOU 1997:2, prop. 1999/2000:2, SkU2, SFS 1999:1229

Lag (1984:1052) om statlig fastighetskatt
Prop. 1984/85:18, SkU24, SFS 1984:1052
Prop. 1989/90:110, SkU30, SFS 1990:652

Lag (2001:906) om skattereduktion for fastighetsskatt
Prop. 2001/02:3, SkU3, SFS 2001:906

4.1 Allméant om innehav av bostad utomlands

Bostad utomlands kan hénforas till foljande tre huvudkategorier.

1. Direktagd fastighet, som i sin tur kan indelas i:

a) Privatbostadsfastighet, och

b) Naéringsfastighet

2. Bostadsratter och liknande upplatelseformer, som i sin tur kan
indelas i:

a) Privatbostad genom aktie-/andelsinnehav, och

b) Ovriga aktie-/andelsinnehav

3. Nyttjanderétt till bostad

4.2 Sarskilt om uttrycken fastighet utom-
lands, privatbostad, privatbostadsfas-
tighet och naringsfastighet

Av 2 kap. 2 § IL framgar att de termer och uttryck som anvands i

IL ocksa omfattar motsvarande utlandska foreteelser om det inte
anges eller framgar av sammanhanget att bara svenska foreteelser
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avses. Med fastighet avses saledes &ven fastighet utomlands om
det inte anges eller framgar av sammanhanget att bara svenska
fastigheter avses. | forarbetsuttalanden till lagstiftningen ségs att
vad som ska beddmas ar om nagot enligt den utlandska ratten ar
sadant att den aktuella foreteelsen skulle kunna anses falla in
under den svenska termen, sasom den anvands i IL (prop.
1999/2000:2 del 2 s. 22). Vidare ségs att absolut identitet inte kan
kravas utan att det far avgoras i det enskilda fallet om likheterna
ar sa stora att den utlandska foreteelsen kan anses motsvara den
svenska termen.

| 2 kap. 8-19 88 IL ges definitioner av de olika begrepp som
férekommer i samband med bostadsbeskattningen.

Med privatbostad avses ett smahus som till 6vervagande del an-
vands eller ar avsett att anvandas av dgaren eller ndgon narstaen-
de till honom for permanent boende eller som fritidsbostad
(2 kap. 8 § 1 st. IL). Ett smahus som ar inréattat till bostad at tva
familjer rdknas som privatbostad om det till vésentlig del anvéands
eller ar avsett att anvandas av dgaren eller nadgon narstaende till
honom f&r permanent boende eller som fritidsbostad. Till smahus
réknas, enligt 2 kap. 15 § 1 st. IL, hus av det slag som avses i
fastighetstaxeringslagen (1979:1152). Av formuleringen "av det
slag som avses” foljer att dven utldéndska motsvarigheter omfattas
av definitionen av smahus (jfr prop. 1999/2000: 2 del 2 s. 32). Ett
utlandskt smahus kan saledes vara privatbostad om &vriga
rekvisit dr uppfyllda. Det kan &ven vara s.k. privatbostads-
fastighet, se nedan vid kantrubriken Privatbos tadsfastighet.

Med privatbostad avses ocksa en bostad som innehas av en del-
&gare i ett privatbostadsforetag och som till 6vervédgande del an-
vands eller ar avsedd att anvandas av dgaren eller nagon narstaen-
de till honom fér permanent boende eller som fritidsbostad
(2 kap. 8 8 2 st. IL). Ett privatbostadsforetag dr en svensk eko-
nomisk forening eller ett svenskt aktiebolag vars verksamhet till
klart 6vervagande del bestar i att at sina medlemmar eller delaga-
re tillhandahalla bostader i byggnader som &gs av foreningen eller
bolaget (2 kap. 17 8 IL). Harutéver kan dven garageforeningar
raknas som privatbostadsforetag. Dessa behandlas inte har. SKV
har i rekommendationer (RSV S 1999:43) uttalat att om en
fastighet innehaller minst tre bostadslagenheter och minst 60 pro-
cent av fastighetens hela taxeringsvarde bel6per pa lagenheter
som med bostadsratt eller hyresratt upplatits till delagare bor
ovannamnda villkor om visst tillhandahallande av bostader till
medlemmar eller delédgare anses uppfyllt. Bara svenska foretag
har tagits med i definitionen av privatbostadsforetag. Vid beddm-
ningen av om en bostad &r privatbostad ska emellertid utlandsk
juridisk person som motsvarar ett privatbostadsforetag likstéllas
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med sadant foretag (2 kap. 8 § 2 st. IL). Harigenom kan en ut-
landsk bostadsratt vara privatbostad enligt 2 kap. 8 § IL. VVad som
aterges ur SKV:s rekommendation (RSV S 1999:43) ovan torde
galla aven betraffande utlandska fastigheter oavsett att dessa sak-
nar taxeringsvédrde. Underlaget for fastighetsskatten for dessa
objekt berdknas pa samma sétt som for utlandska privatbostads-
fastigheter (se avsnitt 4.3.1.1).

Kan den juridiska personen inte klassificeras som privatbostads-
foretag eller en utlandsk motsvarighet till sadant foretag ar bo-
stadsréatten inte privatbostad. Detta kan t.ex. vara fallet om en for
stor del av fastigheten upptas av kommersiella lokaler.

En jordbruksfastighet utomlands som motsvarar ett smahus pa en
lantbruksenhet, dvs. en utlandsk bostad pa jordbruksfastighet,
réknas enligt 2 kap. 9 § 1 st. IL inte som privatbostad.

Med privatbostadsfastighet avses enligt 2 kap. 13 § 1 st. IL, under
forutsattning att smahuset ar en privatbostad,

1. smahus med mark som utgér smahusenhet,
2. smahus pa annans mark, och
3. smahus med tillhdrande tomtmark pa lantbruksenhet.

En privatbostadsfastighet kan vara beldgen utomlands eftersom
definitionen av sméahus — och darmed ocksa privatbostad — dven
omfattar utlandska motsvarigheter (se ovan vid kantrubriken Pri-
vatbostad — fastighet).

Med privatbostadsfastighet avses ocksa tomtmark, om avsikten &r
att bygga en privatbostad pé den (2 kap. 13 § 2 st. IL).

En naringsfastighet ar en fastighet som inte ar en privatbostads-
fastighet (2 kap. 14 § IL).

For en utforligare redogorelse for ovan beskrivna termer, se HL
04-3.

4.3 Beskattning av privatbostader utomlands
4.3.1 Privatbostadsfastigheter

4.3.1.1 Statlig fastighetsskatt

Privatbostad utomlands beskattas huvudsakligen med fastighets-
skatt, 1 8 2 st. lagen (1984:1052) om statlig fastighetsskatt; LSF.
Enligt 3 8 1 st. a) LSF ska underlaget for fastighetsskatt vara 75
procent av marknadsvardet. Det kan vara svart att faststdlla ett
marknadsvarde for en utlandsk fastighet. Enligt forarbetsuttalan-
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den kan man utgd fran den kdpeskilling som &garen betalat om
forvarvet inte ligger alltfor langt tillbaka i tiden (prop. 1989/90:
110 s. 731 f.). | anskaffningsutgiften inrdknas &ven kostnad for
mer omfattande ny-, till- eller ombyggnad. Da lagtexten uttryckli-
gen anger att det ar sadan privatbostad som avses i 2 kap. 8-
12 88 IL som ar skattepliktig och da privatbostad enligt detta
lagrum inte kan omfatta mark, ska fastighetsskatten baseras pa
anskaffningsutgiften for fastigheten exklusive kostnaden for
marken. Harav foljer ocksa att tomtmark utomlands, som till féljd
av avsett anvandningssatt ar privatbostadsfastighet inte ska be-
lastas med fastighetsskatt. Det torde ofta vara svart att bestimma
hur stor del av anskaffningsutgiften som avser byggnaderna.
Enligt SKV:s uppfattning kan i brist pa utredning om byggnads-
varde ett belopp motsvarande hélften av hela fastighetens an-
skaffningsutgift tjana som underlag. Enligt forarbetena ska an-
skaffningsutgiften ocksa justeras med hansyn till férandringar i
penningvéardet. Justering kan ske i enlighet med de omréakningstal
som SKV beraknar (se nedan). Underlaget blir sdledes 75 procent
av den beréknade och indexerade anskaffningsutgiften for
fastigheten.

For aren 1914-2003 har féljande omrakningstal réaknats fram.
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Ar Ar Ar

Omrékningstal Omrékningstal Omrakningstal

1914 40,63 1944 17,36 1974 5,03
1915 35,33 1945 17,44 1975 4,58
1916 31,25 1946 17,36 1976 4,15
1917 24,77 1947 16,93 1977 3,73
1918 17,51 1948 16,12 1978 3,39
1919 15,16 1949 15,87 1979 3,16
1920 15,10 1950 15,69 1980 2,78
1921 17,59 1951 13,54 1981 2,48
1922 21,73 1952 12,54 1982 2,29
1923 23,35 1953 12,39 1983 2,10
1924 23,35 1954 12,31 1984 1,94
1925 22,95 1955 11,99 1985 1,81
1926 23,76 1956 11,41 1986 1,74
1927 24,04 1957 10,92 1987 1,67
1928 23,90 1958 10,47 1988 1,57
1929 24,18 1959 10,39 1989 1,48
1930 24,93 1960 9,98 1990 1,34
1931 25,72 1961 9,77 1991 1,22
1932 26,21 1962 9,32 1992 1,20
1933 26,91 1963 9,05 1993 1,14
1934 26,73 1964 8,78 1994 1,12
1935 26,21 1965 8,36 1995 1,09
1936 25,88 1966 7,84 1996 1,09
1937 25,24 1967 7,52 1997 1,08
1938 24,62 1968 7,39 1998 1,08
1939 24,04 1969 7,18 1999 1,08
1940 21,38 1970 6,72 2000 1,07
1941 18,90 1971 6,25 2001 1,04
1942 17,51 1972 5,90 2002 1,02
1943 17,29 1973 5,53 2003 1,00

Fastighetsskatt pa privatbostad utomlands péfors for varje be-
skattningsar med 1,0 procent (taxeringsaret 2004) av underlaget.

Den i 3 § 2 st. LSF foreskrivna nedséttningen av fastighetsskatten
for nyproducerade smahus och hyreshus géller inte for fastigheter
utomlands.

Av 18§ lagen (2001:906) om skattereduktion for fastighetsskatt
framgar att skattereduktion endast ges den som &r &gare av en
fastighet i Sverige. Detta innebdr att fastighet utomlands inte om-
fattas av reglerna om skattereduktion. Se avsnitt 4.5.

En jordbruksfastighet utomlands som motsvarar ett smahus pa en
lantbruksenhet, dvs. en utlandsk bostad pa jordbruksfastighet,



282 Inkomst av fastighet

Ej fastighetsskatt
vid exemptavtal

Ej formansvarde

Privatbostad?

Troghetsregeln

Uthyrnings-
inkomst

Avdrag fran
hyresinkomsten

raknas enligt 2 kap. 9 § 1 st. IL inte som privatbostad. En sadan
bostad ar foljaktligen inte skattepliktig till fastighetsskatt.

Enligt 2 8 3 st. LSF pafors inte fastighetsskatt nar inkomst eller
formogenhet bestdende av privatbostad utomlands pa grund av
bestdammelse i skatteavtal undantas fran beskattning i Sverige.
Skatteavtal dar exemptmetoden tillimpas pa privatbostad utom-
lands &r avtalen med Grekland, Israel, Marocko och Peru.

4.3.1.2 Beskattning av eget boende och vid uthyrning

Négot formansvarde for eget brukande av privatbostadsfastighet
ska inte berdknas. Detta géller ocksd om denna &r belagen utom-
lands.

Vid beddémningen av om en bostad &r privatbostad &r anvéand-
ningsséattet eller det tankta anvandningssattet avgorande (2 kap.
8 8 IL). Det &r vanligt att utlandska fastigheter och bostadsratter
hyrs ut hela eller viss del av aret. Fragan ar da om fastigheten
eller bostadsratten ar privatbostad. Till skillnad fran nar det galler
till ytan blandad anvandning (se prop. 1990/91:54 s. 191 f.) finns
inget klargdrande uttalande i forarbetena vad galler i tiden
blandad anvandning. Det forefaller dock inte rimligt att pa det
satt som anges i 2 kap. 10 § IL bara se till forhallandena vid
kalenderarets utgang. | stéllet torde en utlandsk fastighet respek-
tive bostadsratt som regel vara att betrakta som privatbostad.
Endast nar den Overhuvudtaget inte ar avsedd att inom Over-
skadlig tid anvandas som permanent- eller fritidsbostad av agaren
eller narstaende kan den inte anses som privatbostad.

Vid omklassificering av privatbostad — saval fastighet som bo-
stadsratt — ska den s.k. troghetsregeln i 2 kap. 11 § IL beaktas.
Enligt denna regel ska omklassificering av en privatbostad ansta
till utgangen av det andra kalenderaret efter det ar da den omstén-
dighet som forst utgjorde skal fér omklassificeringen intraffade.
Om agaren begér det far dock omklassificeringen ske omedelbart.

Inkomst av uthyrning av privatbostadsfastighet eller privatbostad
tas upp som intdkt av kapital (42 kap. 1 § 1 st. och 42 kap. 30 § 1
st. IL). Detsamma galler inkomst av avyttring av produkter, t.ex.
tradgardsprodukter eller avverkad skog, fran sadan fastighet eller
bostad. Sasom framgar i avsnitt 4.2 kan dven fastighet utomlands
vara privatbostad och privatbostadsfastighet. Harigenom blir be-
stammelserna tillampliga ocksa pa bostad och fastighet utom-
lands.

Fran intakten far avdrag goras med 4 000 kr per ar for varje pri-
vatbostadsfastighet eller privatbostad (42 kap. 30 § 2 st. IL). Nar
en privatbostadsfastighet upplats, ska, utdver 4 000 kr, ett belopp
som motsvarar 20 procent av intdkten av upplatelsen dras av
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(42 kap. 318 1 st. IL). Avdrag medges inte med hdgre belopp
aven om de faktiska kostnaderna varit hogre (42 kap. 30 8 2 st.
IL).

Exempel

Uthyrning av privatbostadsfastighet

Hyresintakt 8 000 kr
Avgar skattefri del - 4000 kr
Avgar ytterligare

— 20 procent av 8 000 kr - 1 600 kr
Skattepliktig inkomst 2 400 kr

4.3.1.3 Avdrag for ranteutgifter

Enligt 42 kap. 1 § 2 st. IL far obegransat skattskyldig fysisk per-
son gora avdrag for ranteutgift i inkomstslaget kapital &ven om
ranteutgiften inte ar en omkostnad for att forvarva och bibehalla
inkomster. Tomtrattsavgéld jamstalls, enligt 42 kap. 27 § IL, med
ranteutgift. | forarbetena sdgs att bostadsréntor och tomtrattsav-
gélder i allménhet inte kan ses som omkostnader for forvérvande
av nagon skattepliktig intakt eftersom nyttjandet av egen bostad
inte ska tas upp som intakt, men att de 4nda ska fa dras av i in-
komstslaget kapital (prop. 1989/90:110 s. 699). Trots avdragsfor-
budet i 9 kap. 5 § IL &r ranteutgifter som belGper pa en privatbo-
stad utomlands alltid avdragsgilla och da i inkomstslaget kapital.
Detta beror pa att kostnader for lan nedlagda i en privatbostad
inte &r hanforliga till ndgon inkomst som &r undantagen fran be-
skattning i Sverige.

Begransat skattskyldig far enligt 42 kap. 1 § 2 st. IL endast dra av
ranteutgifter som ar utgifter for att forvarva eller bibehalla in-
komster. FOr den som varit bosatt har under del av ar ska en for-
delning ske sa att avdrag for ranteutgifter endast medges for den
del av aret, som den skattskyldige ar obegransat skattskyldig
(prop. 1990/91:54 s. 308). Vid fordelningen ska, pa samma sétt
som i fraga om inkomster, kontantprincipen tillampas.

4.3.1.4 Beskattning vid avyttring

Vinst som uppkommit vid avyttring (kapitalvinst) av privatbo-
stadsfastighet beskattas enligt 41 kap. 1 § IL i inkomstslaget kapi-
tal. Detta géller oavsett om avyttringen avser tillgang belagen i
Sverige eller utomlands.

Berékningen av Kapitalvinst for privatbostadsfastigheter utom-
lands sker pa samma sétt som for fastigheter belagna i Sverige
(45 kap. 1 § jfr m. 2 kap. 2 § IL). Vid avyttring av privatbostads-
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fastighet ar tva tredjedelar av vinsten skattepliktig (45 kap. 33 § 1
st. IL). Uppkommer en forlust &r 50 procent av denna avdragsgill
(45 kap. 33 8 2 st. IL). For en utforligare beskrivning av kapital-
vinstreglerna vid avyttring av privatbostadsfastighet hanvisas till
HL 04.

Enligt 9 kap. 58 IL medges inte avdrag for kapitalforlust nér
privatbostaden ar belagen i ett land med vilket Sverige ingatt
skatteavtal enligt vilket exemptmetoden tillampas pa kapital-
vinsten.

Reglerna i 47 kap. IL om uppskovsavdrag vid avyttring av privat-
bostadsfastighet &r inte tillampliga nér privatbostad utomlands
avyttras (47 kap. 1 och 3 8§ IL).

4.3.2 Bostadsratter som ar privatbostad

4.3.2.1 Statlig fastighetsskatt

Enligt 1 8§ 2 st. LSF ska fastighetsskatt tas ut pa privatbostader
utomlands. Som framgar av avsnitt 4.2 kan en utlandsk
bostadsratt vara privatbostad. Att fastighetsskatten omfattar
utlandska bostadsratter framgar ocksa av uttalanden i prop.
1989/90:110 s. 731.

Vid berékning av underlaget for fastighetsskatt géaller i tillamp-
liga delar vad som sags i fraga om privatbostadsfastigheter i av-
snitt 4.3.1.1.

Fastighetsskatt pa privatbostad utomlands pafors for varje be-
skattningsar med 1,0 procent (taxeringsaret 2004) av underlaget.

Av 18§ lagen (2001:906) om skattereduktion for fastighetsskatt
framgar att skattereduktion endast ges den som &r &gare av en
fastighet i Sverige. FOr utlandsk bostadsratt som ar skattepliktig
till fastighetsskatt ges saledes inte skattereduktion for fastighets-
skatt.

Enligt 2 § 3 st. LSF pafors inte fastighetsskatt nar inkomst eller
formogenhet bestdende av privathostad utomlands pa grund av
bestammelse i skatteavtal undantas fran beskattning i Sverige.

4.3.2.2 Beskattning av eget boende och vid uthyrning

Bostadsratter som ar privatbostad behandlas i princip pa samma
sétt som privatbostadsfastigheter, se avsnitt 4.3.1.2. Nar en
bostad som innehas med bostadsratt eller liknande besittningsrétt
upplats, ska dessutom, utdver 4 000 kr, den del av innehavarens
avgift eller hyra som avser den upplatna delen dras av
(42 kap. 31 § 3st. IL).
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4.3.2.3 Avdrag for ranteutgifter

Vad som sdgs i avsnitt 4.3.1.3 géller dven bostadsratter som ar
privatbostad.

4.3.24 Utdelning m.m.

Utdelning, fran en utlandsk juridisk person vilken motsvarar ett
privatbostadsforetag, som inte bestar i forman av utnyttjande av
fastigheten, tas upp som intékt av kapital till den del den &versti-
ger andra avgifter och inbetalningar till féretaget under beskatt-
ningsaret an kapitaltillskott (42 kap. 28 § IL). I avsnitt 4.3.1.2 och
4.3.2.2 beskrivs beskattningen av uthyrningsinkomster.

43 kap. IL innehaller de sarskilda lattnadsreglerna for utdelning
och kapitalvinst pa andelar i onoterade féretag. For reglernas
tillamplighet kréavs, nar det galler utdelning och kapitalvinst pa
andelar i utlandsk juridisk person, bl.a. att inkomstbeskattningen
av den utlandska juridiska personen &r jamforlig med inkomstbe-
skattningen enligt IL av ett svenskt foretag med motsvarande
inkomster (43 kap. 1 § IL). Reglerna &r inte tillampliga pa utdel-
ning fran bl.a. privatbostadsforetag (43 kap. 2§ 1 st. 4 IL). Ett
privatbostadsforetag ar en svensk ekonomisk forening eller ett
svenskt aktiebolag med viss verksamhet (2 kap. 17 8 IL , se dven
avsnitt 4.2 vid kantrubriken Privatbostad — bostadsratt). L&ttnads-
reglerna torde darfor — om oOvriga forutsattningar for deras
tillampning ar uppfyllda — vara tillampliga pa utdelning fran den
utl&ndska juridiska personen. L&ttnadsreglerna beskrivs narmare i
HL 04.

4.3.2.5 Beskattning vid avyttring

Tillampningsomradet for 46 kap. IL om avyttring av bostadsratt
ar begransat till privat- och naringsbostadsratter. Saval privat-
som naringsbostadsratt ar en andel i ett privatbostadsforetag
(2 kap. 18 resp. 19 88 IL). Sdsom anges i avsnitt 4.2 kan en ut-
landsk bostadsratt vara privatbostad enligt 2 kap. 8 8 2 st. IL. En
utlandsk bostadsrattsforening kan emellertid inte vara privatbo-
stadsforetag enligt definitionen i 2 kap. 17 § IL, da denna enbart
omfattar svenska ekonomiska foreningar och svenska aktiebolag.
Utlandska bostadsratter omfattas harigenom inte av 46 kap. IL
om avyttring av bostadsratter. En forséljning av en utlandsk
bostadsratt, som &r privatbostad enligt definitionen i 2 kap. 8 § 2
st. IL, behandlas i stéllet enligt samma regler som galler vid
avyttring av en andel i ett svenskt bostadsforetag som inte ar
privatbostadsforetag enligt 2 kap. 17 § IL, dvs. reglerna om
avyttring av deldgarratter i 48 kap. IL.
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43 kap. IL innehaller de sarskilda lattnadsreglerna for utdelning
och kapitalvinst pa andelar i onoterade foretag, se avsnitt 4.3.2.4.

Enligt 9 kap. 5 8§ IL medges inte avdrag for kapitalforlust nar pri-
vatbostaden &r belagen i ett land med vilket Sverige ingatt skatte-
avtal enligt vilket exemptmetoden tillampas pa kapitalvinsten.

Reglerna i 47 kap. IL om uppskovsavdrag vid avyttring av
privatbostadsratt ar inte tillampliga nér privatbostad utomlands
avyttras (47 kap. 1 och 3 88 IL).

4.3.3 Bostadsratter och liknande som inte ar privatbostad

4.3.3.1 Statlig fastighetsskatt

P& bostadsratt som inte &r privatbostad tas inte statlig fastighets-
skatt ut.

4.3.3.2 Ovrig beskattning under innehavstiden

Innehav av en bostad, genom aktie-/andelsinnehav i en utlandsk
juridisk person, som inte ar privatbostad enligt 2 kap. 8 § IL, be-
skattas enligt samma regler som géller for innehav av en svensk
bostadsratt som inte ar andel i privatbostadsforetag. Deldgare res-
pektive medlem &r skattskyldig i inkomstslaget kapital for inkom-
ster p.g.a. innehav av aktierna respektive andelarna (42 kap. 1 8
IL). Som intakt tas upp hyresvardet for disponerad lagenhet och
eventuella hyresintdkter. For uthyrningsinkomst géller inte
reglerna i 42 kap. 30-31 88 IL. | stéllet tas sddan intdkt upp som
intdkt av kapital enligt allménna regler (42 kap. 1 § IL). Avdrag
medges for medlemmens avgift till féreningen, som inte utgor
kapitaltillskott, medlemmens egna kostnader for reparation och
underhall, forvaltningsutgifter for uthyrd lagenhet samt for skuld-
ranta pa kapital som lanats for forvarv av bostadsratten.

43 kap. IL innehaller de sarskilda lattnadsreglerna for utdelning
och kapitalvinst pa andelar i onoterade foretag. For reglernas
tillamplighet kravs, nar det géller utdelning och kapitalvinst pa
andelar i utlandsk juridisk person, bl.a. att inkomstbeskattningen
av den utlandska juridiska personen ar jamforlig med inkomst-
beskattningen enligt IL av ett svenskt foretag med motsvarande
inkomster (43 kap. 1 § IL). Lé&ttnadsreglerna beskrivs narmare i
HL 04.

4.3.3.3 Beskattning vid avyttring

En forséljning av en utlandsk bostadsrétt, som inte &r privatbo-
stad enligt definitionen i 2 kap. 8 8 2 st. IL, behandlas enligt
reglerna om avyttring av delagarratter i 48 kap. IL eller, om fraga
inte &r om sadan delagarratt som raknas upp i 48 kap. 2 § IL, en-
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ligt reglerna om andra tillgangar i 52 kap. IL.

43 kap. IL innehaller de sarskilda lattnadsreglerna for utdelning
och kapitalvinst pa andelar i onoterade foretag, se avsnitt 4.3.3.2.

Reglerna i 47 kap. IL om uppskovsavdrag vid byte av bostad ar
inte tilldmpliga nér utlandsk bostadsrétt avyttras (47 kap. 1 och
38§IL).

434 Hyresbostader

4.3.4.1 Beskattning under innehavstiden

Inkomst fran uthyrning av bostad som innehas med hyresratt be-
skattas enligt 42 kap. 30-31 88 IL. Hyresintékten tas upp som in-
takt. Avdrag medges med 4 000 kr samt den del av upplatarens
hyra som avser den upplatna delen. Sjalva innehavet av hyresrat-
ten ger inte upphov till nagon inkomstbeskattning.

En typ av nyttjanderatt ar s.k. time-sharing. Harmed avses oftast
att nagon for en viss summa forvarvat ett semestercertifikat eller
liknande, som inte ar aktie/andel i ett bostadsforetag men som ger
innehavaren ratt att utnyttja en lagenhet under viss tid av aret.

En annan typ av nyttjanderatt utgor s.k. leasehold som &r en
vanlig innehavsform i Storbritannien, sarskilt i London. Den
innebar att nyttjanderatt till en viss lagenhet upplates pa viss tid
tex. 100 ar. For detta betalar man en bestdmd summa vid
forvéarvet och sedan &ven sedvanlig hyra. Nyttjanderdtten kan
overlatas och behandlas da enligt reglerna for andra tillgangar
enligt 52 kap. IL.

4.3.4.2 Beskattning vid avyttring
En forséljning av time-sharing beskattas enligt reglerna om andra

tillgangar i 52 kap. IL.

4.4 Beskattning av naringsfastigheter utom-
lands

441 Allméant

Né&ringsfastighet utomlands &r inte skattepliktig till statlig fastig-
hetsskatt. Begreppet néringsfastighet beskrivs i avsnitt 4.2.

All néaringsverksamhet som bedrivs av en fysisk person raknas
som en enda ndringsverksamhet. Om han bedriver sjalvstandig
naringsverksamhet utomlands, raknas dock all sadan verksamhet
som en egen naringsverksamhet (14 kap. 12§ IL). | prop.
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Formansvarde

Andelshus

1993/94:50 s. 334 uttalas att sjalvstandighetskravet far anses upp-
fyllt om verksamheten utomlands saknar anknytning till en
verksamhet hér i landet. Skilda verksamheter utomlands hanfors
till en och samma néringsverksamhet.

Juridiska personers innehav av néringsfastighet utomlands ger
inte upphov till nagra speciella fragestallningar forutom i ett
avseende, namligen om en fastighet dgs av en utldndsk juridisk
person som inte utgdr utlandskt bolag enligt 6 kap. 9-10 8§ IL
och vars deldgare ska beskattas for del av bolagets lopande
resultat i enlighet med reglerna i 6 kap. 14-15 8§ IL. | kapitel 7
redogdrs for behandlingen av den dubbelbeskattning som upp-
kommer om beskattning skett dven i den utldndska juridiska
personens hemstat.

4.4.2 Eget boende i ndringsfastighet

Som ovan ndmnts beskattas néringsfastighet utomlands i
inkomstslaget naringsverksamhet. Vid inkomstberékningen
tilldmpas samma regler som galler for néringsfastigheter i
Sverige. Som intékt tas upp det egna hyresfria nyttjandet. Detta
utgodr uttag av tjanst enligt 22 kap. 4 § IL.

Andelshus &r en sarskild bostadsform dar tre eller flera personer
tillsammans — direkt eller genom ett handelsbolag — &ger ett
hyreshus med skilda lagenheter at deldgarna (2 kap. 16 § IL).
Deldgaren beskattas enligt de regler som galler for néringsfastig-
heter (14 kap. 1 § och 2 kap. 14 § IL). Detta innebér att delagaren
vid inkomstbeskattningen ska redovisa sin del av fastighetens
inkomster som inkomst av naringsverksamhet. Som intékt tas upp
hyror frdn utomstaende, Gvriga intakter samt egen bostadsforman.
Avdrag medges for deldgarens andel av I6pande driftkostnader
samt for utgiftsrantor. For reparationer och underhall finns i
19 kap. 3 § IL sérskilda begransningar i avdragsréatten.

Reglerna for beskattning av andelshus ar utformade sa att den
skattskyldige sjalv far valja mellan att ett underskott helt eller
delvis behandlas enligt huvudregeln, dvs. utnyttjas mot framtida
overskott fran fastigheten eller behandlas som en kapitalforlust
enligt 42 kap. 33 8 IL. Enligt dessa bestammelser har deldgare i
andelshus efter yrkande ratt till avdrag sasom for kapitalforlust
for underskott av naringsverksamhet i vilken fastigheten ingar.
Avdrag medges for den del av underskottet som beléper pa sadan
bostadsldgenhet som skulle ha utgjort privatbostad om den inne-
hafts med bostadsratt. Om den skattskyldige véljer att behandla
underskottet som en kapitalférlust medges avdraget i inkomst-
slaget kapital med 70 procent av underskottet. For underskott av
kapital medges skattereduktion enligt 11 kap. 11 § SBL. Om in-
komsten fran en naringsfastighet 4r undantagen fran beskattning i
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Sverige enligt bestdmmelser i skatteavtal &r ett underskott inte
avdragsgillt.

Huvudregeln &r att bostadsforman ska tas upp till ett belopp mot-
svarande de hyrespriser som galler pa den ort dar fastigheten ar
belagen. Vérdet ska beréknas for den tid fastigheten varit disponi-
bel for agaren. Berakningen av vérdet kan, i de fall ortens pris
inte kan faststéllas, ske antingen efter en schablonmetod som
baseras pa anskaffningsutgiften (se nedan vid kantrubriken Scha-
blonmassig vardering) eller enligt RSV:s information om vissa
formaner att tillampas vid berakning av skatteavdrag och arbets-
givaravgifter m.m. for beskattningsaret 2002 och vid 2003 ars
taxering (RSV M 2001:31).

Enligt schablonmetoden tas som underlag upp anskaffningsut-
giften for fastigheten respektive bostaden, upprédknad med index.
50 procent av den uppraknade anskaffningsutgiften laggs till
grund for berdkning av formansvardet. De omrakningstal som
SKV berdknar kan anvandas vid justering till dagens penning-
varde. Omrékningstalen redovisas i avsnitt 4.3.1.1.

Formansvardet beraknas till ett belopp motsvarande for helt ar
réknat

— 10 procent av den del av 50 % av den uppraknade anskaff-
ningsutgiften som inte éverstiger 100.000 kr,

— 6 procent av den del av 50 % av den uppréknade anskaff-
ningsutgiften som 6verstiger 100.000 kr men inte 200.000 kr
samt

— 3 procent av den del av 50 % av den upprdknade anskaff-
ningsutgiften som éverstiger 200.000 kr.

Exempel

En fastighet har anskaffats ar 1979 for 400.000 kr. Vid 2004
ars taxering raknas en fastighet inkopt 1979 upp med omrak-
ningstalet 3,16 vilket ger ett nuvarde pa 1.264.000 kr. Av
nuvardet I&ggs 50 procent, dvs. 632.000 kr, till grund for be-
rakningen av formansvardet. For helt ar blir formansvardet
enligt schablonmetoden i detta fall (10 procent av 100.000
kr + 6 procent av 100.000 kr + 3 procent av 432.000 kr)=
28.960 kr. Antag att bostaden varit uthyrd i fyra manader for
30.000 kr. Agaren ska da formansbeskattas for de
aterstaende atta manaderna. Formanens vérde ar 8/12 av
28.960 kr, dvs. 19.307 kr.
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443 Beskattning vid avyttring

Awvyttrar en fysisk person en néringsfastighet som &r anlagg-
ningstillgdng hanfors intikten till inkomst av kapital. Ar fastig-
heten lagertillgang sker beskattning daremot i inkomstslaget néar-
ingsverksamhet. Av 45kap. 18§ jfr m. 2 kap. 2 8 IL foljer att
vinstberakningen vid avyttring av fastighet &r densamma oavsett
om fastigheten &r beldgen i Sverige eller utomlands. Om en fysisk
person avyttrar en ndringsfastighet och det vid kapitalvinstbe-
rékningen uppkommer en vinst ska ett underskott som finns i den
naringsverksamhet till vilken fastigheten hor dras av fran kapital-
vinsten (45 kap. 32 § IL). Bestammelsen &r tvingande. Atgérden
att rékna av underskottet mot vinsten ar den sista som sker vid
kapitalvinstberakningen. Avdraget far inte Overstiga kapital-
vinsten. Denna bestammelse galler aven for naringsfastighet ut-
omlands. Daremot &r inte bestdmmelsen i 42 kap. 348 1 st. IL
om avdrag for underskott sasom kapitalforlust tillamplig nar
fraga ar om sjalvstandig verksamhet utomlands. Uppkommer en
verklig forlust vid forséljning av ndringsfastighet utomlands ar
denna avdragsgill enligt samma regler som galler for fastighet i
Sverige. Ratt till avdrag foreligger dock inte nar fastigheten ar
beldgen i ett land med vilket Sverige har ett skatteavtal enligt
vilket exemptmetoden tillimpas pa kapitalvinst pa fastighet
(9 kap. 5 8 IL).

4.5 Begransat skattskyldigs fastighets- och
bostadsinnehav i Sverige

Oavsett om dgaren &r obegransat eller begransat skattskyldig i
Sverige beskattas innehav av fastighet eller bostad i Sverige pa
samma sétt utom i ett avseende. For begrénsat skattskyldigs inne-
hav av privatbostad i Sverige géller inte den generella ratt till
avdrag for ranteutgifter som obegransat skattskyldiga har.
Begransat skattskyldiga far inte dra av ranteutgifter som inte &r
utgifter for att forvarva eller bibehalla inkomster (42 kap. 1 § 2 st.
IL). RR har i RA 2001 ref. 1 prévat frigan om en begrénsat
skattskyldigs ranteutgifter far behandlas som omkostnad for
forvérv av kapitalvinst. RR uttalade att I6pande ranteutgifter for
ett 1an som har tagits upp for att finansiera anskaffningen av en
tillgdng ska betraktas som omkostnader for forvarv av den
I6pande avkastningen pa tillgdngen, men daremot inte for forvarv
av den intdkt av engangskaraktar som vinsten vid en avyttring av
tillgangen utgor. Avdragsratten for omkostnader vid uthyrning av
privatbostad och privatbostadsfastighet regleras i 42 kap. 30-
31 88 IL. Avdrag ska goras med 4 000 kr per ar for varje privat-
bostadsfastighet eller privatbostad. Nar en privatbostadsfastighet
upplats, ska darutover ett belopp som motsvarar 20 procent av
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intakten av upplatelsen dras av. Nar en bostad som innehas med
bostadsratt eller liknande besittningsratt upplats, ska i stallet,
utéver 4 000 kr, den del av innehavarens avgift eller hyra som
avser den upplatna delen dras av. Detta far till foljd att avdrag
fran uthyrningsinkomster inte kan medges for ranteutgifter som
en begransat skattskyldig har haft.

Av 18 lagen (2001:906) om skattereduktion for fastighetsskatt
framgar att agare av en fastighet i Sverige under vissa forutsatt-
ningar ges skattereduktion for fastighetsskatt. Skattereduktion ges
enligt 5 8 ndmnda lag den som &gt en fastighet och varit bosatt
dar hela beskattningsaret, om fastigheten ar en smahusenhet eller
ett smahus som &r inréttat till bostad &t hogst en eller tva familjer
med tillhérande tomtmark pa en lantbruksenhet. Sérskilda regler
galler om det i ett hushall finns flera sadana fastigheter, jfr 5 § 2
st. Den skattskyldige anses bosatt pa den fastighet dar han ratte-
ligen ska vara folkbokford (5§ 3 st.). Det ar saledes folkbok-
foringslagens (1991:481) regler om folkbokforingsort som avgor
var en person ska anses bosatt och ddrmed om bosattningskravet i
58 1 st. lagen (2001:906) om skattereduktion for fastighetsskatt

ar uppfylit.
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