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28 Avyttring av bostadsritter

28.1 Allmant

Vad som ségs i avsnitt 27.1 betr. gemensamma principer vid kapi-
talvinstbeskattning giller ocksa for bostadsritt i den man inte annat
framgar av vad som redovisas nedan. Icke yrkesméssig avyttring av
bostadsritt beskattas alltsd i kapital medan yrkesmaissig avyttring
beskattas i ndringsverksamhet. Samma regler som for fastighet géller
for bostadsritt betrdffande rétt beskattningsar och arvinges kdp m.m.

For bostadsrétter finns, vad giller inkomstbeskattningen, ingen
motsvarighet till taxeringsviardena for fastigheter. Det virde som
bostadsritten ska asittas vid formogenhetsbeskattning eller gévo-
beskattning saknar betydelse vid inkomstbeskattningen. Bedom-
ningen av om en Overlatelse skett genom kop eller gava gors ocksa
efter andra principer dn for fastigheter. For bostadsritter, liksom for
annan 16s egendom, géller den s.k. delningsprincipen. Till den del
vederlaget motsvarar marknadsvardet pa den Gverlatna bostadsratten
anses denna ha salts och i §vriga delar ha givits i gava.

Exempel

En bostadsritt som har ett till formogenhetsskatt skattepliktigt
virde om 100 000 kr Overldtes av innehavaren A genom
kopeavtal till hans son B mot en kdpeskilling om just 100 000
kr. En vérdering utvisar att marknadsvérdet pa bostadsrétten
vid overlatelsetillfillet var en miljon kr. Till foljd hdrav anses
vid inkomstbeskattningen A ha sélt en tiondel av bostadsrétten
for 100 000 kr. Resten, nio tiondelar, av bostadsritten anses B
ha erhallit i gava.

Se RA 1988 ref. 22 och jfr handledning fér gdvobeskattning kap. 8.

Fragan om s.k. dold dganderitt i bostadsritt har provats i bl.a.
rittsfallen RA 1986 ref. 179 I och II. I bada fallen var en person
registrerad hos HSB som &dgare. RR ansag att man maste tillmita
avtalen och registreringen hos HSB stor betydelse vid bedomningen
av vem eller vilka som é&r skattskyldiga for en vid forsdljning upp-
kommen kapitalvinst. Enligt RR bor dock dokumentationen inte vara
utslagsgivande, om det styrks att situationen var en annan dn
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dokumentationen utvisar. I det forsta fallet fann RR att den skatt-
skyldige ensam skulle anses ha varit dgare till bostadsritten. I det
andra fallet ansadg RR det styrkt att den skattskyldige och hans maka
sedan forvirvet innehaft bostadsritten till lika delar och att den
skattskyldige darfor skulle taxeras for hilften av kapitalvinsten.

Bestdmmelserna om beskattning av kapitalvinst vid avyttring av en
bostadsritt 1 ett privatbostadsforetag finns i 46 kap. IL. Bestim-
melserna giller om bostadsrittsforeningen &r av det slag som anges i
2 kap. 17 § IL, dvs. ett s.k. dkta bostadsforetag. Vid avyttring giller
dock att frigan om bostadsforetagets skatteméssiga karaktir ska
beddmas utifrén forhéllandena vid érets ingang, 46 kap. 3 § IL. Se
dven avsnitt 8 betriffande ritt till uppskovsavdrag. En bostadsritt i
ett privatbostadsforetag ér antingen en privatbostadsritt, 2 kap. 18 §
IL, eller en naringsbostadsritt, 2 kap. 19 § IL.

Om bostadsritten inte dr hanforlig till ett privatbostadsforetag utifran
forhédllandena vid ingdngen av avyttringsaret sa sker beskattning
enligt grundldggande bestimmelse i 44 kap. IL samt bestimmelser i
48 kap. IL sdsom avyttring av deldgarritter. Se avsnitt 28.6.

28.1.1 Tidpunkt for beskattning av kapitalvinst

Betriffande skattskyldighetens intrdde giller i tillimpliga delar vad
som redovisas i avsnitt 27.1.1.

Atgirder som kan goras enligt lagen (1991:615) om omregistrering
av vissa bostadsforeningar till bostadsréttsforeningar ska inte for-
anleda ndgon beskattning vare sig av foreningen eller medlemmarna
(prop. 1990/91:92 s. 145). Ocksa akta bostadsaktiebolag kan
ombildas till bostadsrittsforening utan att realisationsvinst-
beskattning utloses (RA 1990 ref. 116).

Enligt 4 kap. 11 § BrL far bostadsrittshavare avsiga sig bostads-
ratten. Han blir dérigenom fri frén sina forpliktelser som bostads-
rittshavare och bostadsritten overgar till foreningen. Féreningen ska
sa snart det kan ske utan forlust ater avyttra bostadsrétten om inte
foreningsstimman beslutar att bostadsrétten ska upphora, 6 kap. 11 §
BrL. Det dr oklart om en sadan avsdgelse dr att anse som sddan
avyttring enligt 44 kap. 3 § IL som medfor avdragsritt for forlust.
Det saknas en motprestation av den karaktiren som normalt
kénnetecknar en onerds dverlatelse och som forekommer i andra fall
diir bostadsriitt efter uppsigning dvergér till foreningen. A andra
sidan gors avsdgelsen utan benefik avsikt mot mottagaren och har
dérfor inte karaktdr av giva. Inte heller torde foreningen kunna
Overta den avstdendes omkostnadsbelopp enligt 44 kap. 21 § IL.
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Foreningen mister ocksa sina ansprak p4 kommande betalningar fran
den avstdende. Sammantaget anser RSV dvervigande skl tala for att
anse det som en med kdp eller byte jamforlig dverlatelse mot ett
vederlag som berdknas till 0 kr.

Efter avségelsen Overgar bostadsritten till foreningen tidigast vid det
manadsskifte som intrdffar ndrmast efter tre manader efter
avsédgelsen, se 4 kap. 11 § andra stycket BrL. Avsédgelsen torde vara
bindande for bostadsrittshavaren gentemot foreningen. Redan
avsigelsedagen bor darfor anses som avyttringsdag.

Vad som riknas som vardepapper dr inte helt klart. Hit bor dock
riaknas andelar i ekonomiska foreningar, alltsa bl.a. bostadsritts-
foreningar. Om en bostadsréttsforening forsétts i konkurs, intrédder da
avdragsritt for kapitalforlust for bostadsrittshavarna, 44 kap. 8 § IL.

28.1.2 Avdragsritt och avdragstidpunkt for kapitalforlust

Betriffande avdragsritt samt avdragstidpunkt giller vad som sigs i
avsnitt 27.1.2.

28.2 Vinstberikning avseende privatbostadsritt

28.2.1 Forsiljningsintikt

Forsiljningsintdkten utgdrs av ersittningen for bostadsrétten minskad
med forsiljningskostnader.

Som ersittning rdknas normalt det vederlag som avtalats mellan
sdljare och kopare. Se dven avsnitt 27.1.2 avseende vissa forlustfall.
Vid byte anses marknadsvirdet av den tillbytta egendomen (t.ex. en
villa eller en annan bostadsritt) som ersittning.

Har forséljningen omfattat dven sddan ldgenhetsutrustning som
installerats av dverlataren eller tidigare innehavare, och som skulle
ha utgjort byggnadstillbehor enligt 2 kap. 2 § JB ifall bostadsrittsfor-
eningen dgt utrustningen, ska ersittningen riknas med i forséljnings-
priset, 46 kap. 4 § IL. Detta giller oavsett om ersittningen avtalats
sarskilt eller inte.

Den utrustning som avses ar sddan fast inredning som é&r avsedd for
stadigvarande bruk, sdsom ledning for vatten, virme eller ljus,
kontakter, kranar, kamin, innanfonster och markis. Hit rdknas ocksa
t.ex. badkar och annan sanitetsanldggning, spis, virmeskap, kyl- och
frysskép, tvattmaskin och diskmaskin.

Inventarier i ndringsverksamhet ska dock inte rdknas med i for-
sdljningspriset, 46 kap. 4 § IL.
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Erséttning som utgdr till sdljaren for hans andel i en inre repara-
tionsfond eller liknande fond ska inte rdknas in i forsdljningspriset.
Det innebér vanligtvis att man fran kopeskillingen drar av ett belopp
som motsvarar den del av fonden som vid avyttringen beloper pa
bostadsritten, 46 kap. 4 § IL. En sadan avriakning torde inte kunna
leda till att kopeskillingen anses bli mindre 4n 0.

Avdragsgilla forsdljningskostnader dr miklarkostnader och annan
forsdljningsprovision, advokatkostnader, kostnader for virdering av
bostadsritten och andra kostnader som sidljaren haft for forsilj-
ningen, allt under forutsittning att kostnaderna inte ska dras av i
nagon annan forvirvskélla.

Niér forséljningskostnaderna réknats bort fran erséttningen aterstar
forsaljningsintdkten. Frén denna far omkostnadsbeloppet dras av.

28.2.2 Omkostnadsbeloppet

Omkostnadsbeloppet bestéar av anskaffningsutgiften for bostadsrétten
samt forbattringsutgifter och kapitaltillskott under innehavstiden,
46 kap. 5-12 §§ IL.

28.2.2.1 Anskaffningsutgifter

Anskaftningsutgiften (ingdngsvérdet) ar kopeskillingen for bostads-
ritten och eventuell erséttning for lagenhetsutrustning, jfr ovan. Om
foremalen har anskaffats under innehavstiden anses kostnaden i
stillet som en forbéattringsutgift, jfr nedan 46 kap. 9 § IL. Om
bostadsritten forvéirvats genom upplatelse fran foreningen, ar
anskaffningsutgiften lika med insatsen (grundavgiften). Sadana
sarskilda avgifter som har betalats till féreningen 1 samband med
forvarvet (upplatelse- och intradesavgifter) ska ocksa riknas in i
anskaffningsutgiften.

Om insatsen (grundavgiften) for lagenheten har satts ned efter det att
bostadsritten har forvirvats, ska ingdngsvardet reduceras med det
belopp som har aterbetalats fran foreningen pa grund av ned-
sittningen, 46 kap. 5 § IL.

Inkdpskostnader i samband med forvarvet ingar ocksa i anskaff-
ningsutgiften, 44 kap. 14 § IL.

Vid berdkning av ingdngsvirdet behandlas behallning pé inre repa-
rationsfond eller liknande fond p& samma sétt som vid berdkning av
forsaljningspriset. Den ska alltsd infe medriknas i anskaffnings-
utgiften, 46 kap. 6 § IL.
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Enligt huvudregeln har den s.k. stickdagen, som gillde fore skatte-
omlidggningen 1990-91 men som dé avskaffades, aterinforts, 46 kap.
14 § IL. Inneborden &r att ndr huvudregeln tillimpas anses bostads-
ritten ha kopts den 1 januari 1974. Anskaffningsutgiften beréknas till
150 procent av bostadsréttens andel av foreningens formogenhet den
dagen. Foreningens formdgenhet beridknas efter taxeringsvirdet for
1974 pé foreningens fastighet och med hinsyn till 6vriga tillgangar
och skulder enligt bokslutet for det rakenskapsar som avslutats
nirmast fore 1974. Kan den skattskyldige visa att kopeskillingen,
berdknad enligt nu géllande regler, 6versteg 150 procent av ldgen-
hetens andel i foreningsformogenheten, far den salunda beréknade
kopeskillingen anvidndas som anskaffningsutgift.

Fanns inte taxeringsvirde for foreningens fastighet for 1974, far ett
motsvarande virde uppskattas med ledning av det ndrmast direfter
satta taxeringsvardet.

En konsekvens av att bostadsritten anses anskaffad den 1 januari
1974 ar att hiansyn inte far tas till forbattringsutgifter som beloper pa
tid fore detta datum. Dessa far alltsa inte inrdknas i alternativ-
berdkning av anskaffningsutgiften per 740101.

Har en bostadsritt forvarvats genom kop, byte e.d. fran make, barn
eller fordlder under 1983, anses bostadsritten forvarvad genom det
kop, byte e.d. som har skett frdn ndgon annan 4n nérstdende fore
1983. Detta géller dock inte om det visas att skattepliktig reavinst
uppkom for den nirstaende pa grund av Gverlatelsen till den skatt-
skyldige eller att den nérstdendes boséittning i 1dgenheten upphorde
eller den skattskyldige bosatte sig i ligenheten i nira anslutning till
overlételsen. Regeln tillkom vid inférandet av den s.k. eviga reali-
sationsvinstbeskattningen for bostadsritter 1984 for att motverka
oonskade skattefordelar, 75 § ILP.

28.2.2.2 Forbattringsutgifter

Som forbattringsutgifter kan riknas vad dgaren nedlagt pa bostads-
rattsldgenheten, 46 kap. 9 § IL.

Utgifterna kan vara savil forbittringsarbeten i ldgenheten, t.ex.
ombyggnad av ldgenheten eller anskaffande av utrustning som inte
funnits tidigare i lagenheten, som virdehdjande reparationer och
underhall av ldgenheten. Sddana utgifter far inte dras av vid vinst-
berdkningen om de dragits av i ndringsverksamhet, 46 kap. 8 § IL.

Forbattringsutgifter far medridknas i omkostnadsbelopp for sddana ar
da de sammanlagt uppgatt till minst 5 000 kr, 46 kap. 8 § IL.
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Virdehojande reparationer och underhdll jamstills med forbatt-
ringsutgifter och far dras av bara om de nedlagts under avyttringsaret
eller de fem foregaende aren och bara om de medfort att lagenheten
ar 1 béttre skick vid forséljningen dn vid forvarvet av bostadsrétten,
46 kap. 10 § IL. For andra forbéttringskostnader giller inte den tids-
gransen.

Utgifterna hénfors normalt till det ar da faktura eller rdkning har
erhéllits som visar vilka arbeten som utforts, 46 kap. 8 § IL.

Forbattringsutgifter fore 1974 far inte rdknas med, 46 kap. 14 § IL.
Exempel

A reparerade 1998 sin bostadsritt for 10 000 kr. Darav med-
forde 6 000 kr en virdehdjning. Under As fortsatta innehavs-
tid forslits ldgenheten, men nér den séljs 2001 Aaterstér
3 000 kr som védrdehdjning. Detta belopp, 3 000 kr, far darfor
medridknas i omkostnadsbeloppet. Det behover sdledes inte
aterstd minst 5 000 kr av forbattringskostnaderna.

28.2.2.3 Kapitaltillskott

Kapitaltillskott, som har ldmnats till féreningen under innehavstiden,
ar avdragsgilla under forutsittning att de varit avsedda att anviandas
av foreningen for amortering av lan eller for finansiering av for-
béttringsarbeten pa fastigheten. Kapitaltillskott som skett fore den
1 januari 1974 far inte raknas med. Se 46 kap. 14 § IL.

Tillskott for amorteringar ska anses ha uppgatt till ett belopp mot-
svarande bostadsrittens andel av de amorteringar som féreningen
gjort under innehavstiden. Om amorteringen av ett lan finansierats
genom upptagande av ett nytt 1an, far den inte medréiknas vid be-
rakningen. Andelen bestdms utifrdn det andelsforhéllande som
Overldtarens bostadsritt motsvarar vid avyttringstidpunkten.

For att tillskott for finansiering av ny-, till-, eller ombyggnadskost-
nader ska fa beaktas, krivs att tillskottet anvints for ett bestimt
forbattringsarbete (projekt) och att det sammanlagda tillskottet fran
medlemmarna uppgatt till minst 3 000 kr for arbetet i fraga multi-
plicerat med antalet deltagande bostadsritter.

Denna beloppsgrins ér schabloniserad och innebdr att en utdebitering
pa en bostadsritt med ett relativt lagt andelstal i foreningen mycket
vil kan understiga 3 000 kr. Detta hindrar inte att overlataren av
denna bostadsritt dr beréttigad till avdrag med de faktiska tillskotten.
Aven om olika atgérder beslutats vid skilda tillfllen, riknas de som
ett enda arbete om det kan visas att dtgirderna har ett nira
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ekonomiskt eller funktionellt samband (DsB 1982:6 s. 74, prop.
1983/84:67 s. 38).

En utdebitering for framtida investering bor kunna godtas som ett
avdragsgillt tillskott om investeringen &r ndra forestiende. Om
Overlatelsen skett efter det att tillskott utdebiterats men innan arbetet
paborjats, bor sddant tillskott f4 beaktas om reglerna i dvrigt ar
uppfyllda.

Reglerna for vilka kapitaltillskott som far beaktas vid kapitalvinst-
beskattningen dr saledes i viss man schabloniserade. Genom in-
forandet av IL har dock den skillnad som tidigare géllt mellan
tillskott som ska beaktas vid berdkning av nettointdkt da bostadsratt
uthyres, 42 kap 31 § IL., tagits bort. Kapitaltillskottsbegreppet har
behandlats 1 prop. 1983/84:67 1 samband med infoérandet av den
eviga realisationsvinstbeskattningen pa bostadsritter. Hir uttalas att
som kapitaltillskott anses bostadsrittens andel i foreningens totala
amorteringar under innehavet samt for tillskott som speciellt utde-
biterats for ett visst specificerat forbéttringsarbete.

Genom inférandet av IL har detta forbattringsarbete begransats till att
avse ny-till- eller ombyggnader. I specialmotiveringen (prop.
1999/2000:2 del 2 sid. 562) preciseras detta till att avse saddana
utgifter som enligt 19 kap 8 och 13 §§ IL skulle utgjort underlag for
virdeminskningsavdrag.

Departementschefen uttalar vidare att nédr det anges att ett kapi-
taltillskott utdebiterats och anvénts for visst specificerat forbattrings-
arbete sa har stéllning inte tagits till formerna for utdebiteringen.

I bostadsrittslagen anges tva former for inbetalning fran medlem-
marna i féoreningen ndmligen insats (grundavgift) och arsavgift. Detta
som en komplettering av en intrddesavgift samt l6pande upp-
latelseavgift, som dr avsedd att ticka driftkostnaderna. Nagot krav
pa att ett tillskott avseende amorteringar ska vara sérskilt utdebiterat
finns inte. Det innebdr att ett kapitaltillskott, som ger ritt till avdrag
vid kapitalvinstbeskattningen inte behdver ske som en separat
inbetalning till féreningen eller en hojning av drsavgifterna. Det &r
dven mojligt att finansiera amorteringen t.ex. genom att foreningen
haft hyresintdkter for uthyrda lokaler. Lagstiftningen gor ingen
skillnad mellan amorteringar pa 14n som anvénts for underhall eller
saddana som avsett finansiering av forbéttringar.

Nér man rdknat thop anskaffningsutgiften vid forvarvet, forbatt-
ringsutgiften samt kapitaltillskotten fir man omkostnadsbeloppet.
Detta dras ifran forséljningsintikten och vad som sedan aterstar ar
kapitalvinsten.
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Exempel

A siljer sin bostadsrétt for 700 000 kr. Han kdpte den 1986
for 250 000 kr. Amorteringarna under hans innehavstid upp-
gér till 5 000 kr pa hans andel.

Forséljningspris — andel i inre reparationsfond vid avyttringen

700 000 —2 000 = 698 000
Miklararvode —52 000
Sammanlagd forsaljningsintakt 646 000
Anskaffningsutgift

Ink6pspris — andel i inre
reparationsfond vid avyttringen

250 000 — 1 000 = 249 000
Forbattringskostnad

Ombyggnad 1995 (jfr avsnitt 28.5.2) 5000
Kapitaltillskott 5000
Sammanlagt omkostnadsbelopp —259 000
Kapitalvinst 387 000

Varav skattepliktig 258 000 kr (2/3 x 387 000)

28.2.3 Uppskov

Reglerna om uppskovsavdrag vid byte av bostad giller dven bo-
stadsritter, se avsnitt 29.1.1.

Avyttras en bostadsritt till vilken dr knutet ett uppskovsavdrag géller
att anskaffningsutgiften ska minskas, 46 kap. 13 § IL. Om dgaren av-
yttrar exempelvis hélften av sin bostadsritt ska motsvarande andel av
uppskovsavdraget minska den anskaffningsutgift som beldper pa den
avyttrade delen.

28.3 Vinstberikning avseende niringsbostads-
ritt

28.3.1 Forsiljningsintiakt

En néringsbostadsritt dr antingen en lagertillgdng eller en kapital-
tillgdng. Forsdljning av lagertillgang &r alltid intékt av néringsverk-
samhet for savil fysiska som juridiska personer.

Avyttring av bostadsritt som &r kapitaltillging berdknas enligt
kapitalvinstreglerna och redovisas av fysisk person och dodsbo i
inkomstslaget kapital, 46 kap. 1 § IL. Samtidigt ska aterldggning
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goras i inkomstslaget niringsverksamhet av vissa avdrag for repa-
ration och underhall, se nedan.

Aven for juridiska personer beskattas avyttringen, med vissa in-
skrankningar, enligt samma kapitalvinstregler som géller for fysiska
personer. Redovisning ska dock ske i inkomstslaget niringsverk-
sambhet, 13 kap. 2 § IL.

Handelsbolags avyttring av bostadsritter beskattas liksom handels-
bolagens dvriga inkomster hos deldgarna. Enligt 13 kap. 4 § IL jimte
4 kap. 2 § IL géller att for deldgare som ar fysiska personer och dods-
bon sé hinfors handelsbolags kapitalvinster och kapitalforluster pa
niringsfastigheter samt néringsbostadsritter till inkomstslaget
kapital.

Nir det giller berdkning av forsdljningsintidkten hanvisas i Gvrigt till
vad som anforts 1 avsnitt 28.2.1.

28.3.2 Omkostnadsbelopp

Omkostnadsbeloppet bestar av anskaffningsutgiften for bostadsrétten
samt forbattringsutgifter samt kapitaltillskott under innehavstiden,
46 kap. 5-12 §§ IL.

Betriffande anskaffningsutgifter samt kapitaltillskott hdnvisas till
avsnitten 28.2.2.1 samt 28.2.2.3.

28.3.2.1 Forbattringsutgifter

Det som uttalats om forbattringsutgifter i avsnitt 28.2.2.2 giller d&ven
néringsbostadsritter dock med hinsyn till foljande.

Néringsbostadsritter utgor tillgang i niringsverksamhet. Samtidigt
baseras nyttjanderdtten pa innehav av en andel i, normalt, en eko-
nomisk forening. Sddan andel utgdr inte en avskrivningsbar tillgdng
enligt 18 kap. IL. Det foreligger séledes inte ritt till virdeminsk-
ningsavdrag pa andelen.

Virdeminskningsavdrag skulle diremot mojligen kunna vara aktuellt
utifrdn bestimmelserna 1 20 kap. 26 § IL. om nyttjanderittsinne-
havares ritt till avdrag for ny-till- eller ombyggnader av annans
fastighet. Normalt géller att skattelagstiftningen har tagit stillning
mot att medge avdrag i néringsverksamhet for kostnader som
motsvaras av en lidgre beskattad kapitalvinst. I detta fall saknas
emellertid sdrskilda regler om hansynstagande savil vid berdkning av
kapitalvinst i 46 kap IL som nér det giller s.k. aterforing i 26 kap. 10
och 11 §§ IL. Det ar darfor oklart hur sddana viardeminskningsavdrag
ska hanteras.
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Betriffande atgirder som har karaktir av reparation och underhéll
giller att avdragsritt foreligger i ndringsverksamhet enligt 16 kap. 1 §
IL. 146 kap 11 § IL finns bestimmelser som innebdr att i den man
sddana utgifter aterforts till beskattning, s.k. aterforing, 26 kap. 10,
11 och 13 §§ IL, i inkomstslaget nédringsverksamhet sd ska mot-
svarande belopp anses utgora en avdragsgill forbattringsutgift vid
berdkning av kapitalvinst. Det saknas i dessa fall sdvil belopps- som
tidsgrianser for utnyttjande vid kapitalvinstbeskattningen.

De belopp som ska aterféras motsvarar avdrag for virdehdjande
reparationer och underhall som medgivits under avyttringsaret och de
fem niarmast foregdende beskattningsaren, 26 kap. 10 § IL.

Reparationer och underhéll anses virdehdjande i den mén de medfort
att bostadsritten befann sig i béttre skick vid avyttringen &n vid
ingangen av femte aret fore avyttringsaret eller vid forvirvet om detta
skedde senare, 26 kap. 10 § IL.

Aterféring ska forutom vid avyttring ske dven nir bostadsritten
overgdr till ny dgare genom arv, testamente, bodelning eller gdva om
den i och med dganderéttsdvergingen kan antas bli privatbostad samt
nir bostadsritt som dr lagertillgdng dvergar till annan genom arv,
testamente eller bodelning med anledning av makes dod. Detsamma
giller om bostadsritten utan d4ganderattsforandring dvergar till att bli
privatbostad, 26 kap. 11 § IL.

28.3.3 Uppskov

Det saknas mojlighet att erhélla uppskovsavdrag vid avyttring av en
ndringsbostadsritt. 1 den mén bostadsritten utgjort en privat-
bostadsritt vid forvarvet och detta inneburit att innehavaren erhallit
ett uppskovsavdrag finns inga krav pa att detta ska aterforas till
beskattning vid karaktirsbytet. Vid avyttring ska dock omkostnads-
beloppet reduceras pé vanligt sitt.

28.3.4 Underskott i niringsverksamhet

Om den néringsverksambhet till vilken den avyttrade bostadsritten
hinforts visar underskott for det beskattningsér da avyttringen gt
rum, ska underskottet dras av vid vinstberékningen i inkomstslaget
kapital, 46 kap. 17 § IL. I den man det i niringsverksamheten dven
funnits en niringsfastighet som avyttrats med vinst under beskatt-
ningsaret sa ska underskottet fordelas mellan de avyttrade kapital-
tillgdngarna.
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Kvittningsskyldigheten giller sdvil néringsbostadsrétt hanforlig till
enskild ndringsverksamhet som néringsbostadsritt hinforlig till
deldgarskap i handelsbolag, 46 kap. 17 § IL.

Avdraget far inte overstiga kapitalvinsten, berdknad utan hansyn till
avdraget, 46 kap. 17 § IL.

28.4 Kbvotering av kapitalvinstberikning i in-
komstslaget kapital

Betriffande kvotering av kapitalvinst samt kapitalforlust i inkomst-
slaget kapital giller vad som anforts i avsnitt 27.10.

28.5 Handelsbolags avyttring med kapitalforlust
till niirstiende foretag samt avyttring till
underpris till fysisk deligare eller denne
nirstiende person

I dessa avseenden giller vad som anforts i avsnitt 27.8 med under-
rubriker.

28.6 Vinstberikning avseende andel i oikta bo-
stadsforetag

28.6.1 Forsiljningsintikt

En andel i ett odkta bostadsforetag jamstills vid avyttring med andel i
en ekonomisk forening. Harvid tillimpas utdver grundldggande be-
stimmelser i 44 kap. IL bestdmmelserna om avyttring av deldgar-
ratter 1 48 kap. IL.

Forséljningsintékten utgors av ersittningen for deldgarrétten minskad
med forsiljningskostnader.

I forsdljningsintikten far dven anses inga sddan lagenhetsutrustning
som normalt utgdr fast egendom med hénsyn till att de infogats i
fastigheten pa ett sddant sitt att ett avskiljande inte dr ekonomiskt
motiverat samt att byggnadsdelarna dr avsedda for stadigvarande
bruk. Jfr RR-s dom (RA 1987 ref 166). I detta fall var det friga om
en tickdikningsanldggning som enligt avtal skulle hyras av fastig-
hetsdgaren. Enligt RR grundades avgorandet pa “anldggningens
karaktér av fastighetstillbehdr som i rent fysiskt avseende forenats
med marken pé ett sddant stt att den kunde skiljas fran denna endast
till en kostnad som torde sta i klart missforhallande till anldggningens
direfter aterstiende restvirde”. I RR-s dom (RA 1990 not 70)
provades om av famansbolag utférda ombyggnader i deldgarens
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fastighet kunde hénforas till egendom som fortfarande dgdes av
bolaget. Fraga var om ombyggnad av killarvaning genom 6kning av
takhdjd, borttagande av mellanvaggar samt 6kning av fonsterstorlek.
RR uttalar ”Nu ifrdgavarande arbeten har medfort fordndringar av
sjdlva byggnaden eller av visentliga egenskaper hos denna. Vad som
hirigenom har astadkommits innebér inte att byggnaden tillforts
nagot som bolaget med stod av 2 kap 4 § forsta stycket jordabalken
kan stélla ansprék pd”. Man brukar hérvid tala om en dgande-
rattsovergang genom accession. Nar det géller frdgan om hénsyns-
tagande till sadan tillférd egendom hénvisas till avsnitt 28.6.2.2.

Reparationsétgirder i den disponerade ldgenheten bor behandlas
inom ramen for den lopande beskattningen. Det giller dven om
atgdrden har karaktér av viss forbattring. Se avsnitt 28.6.2.2. Efter-
som finansiering kan ske genom utnyttjande av den inre repara-
tionsfonden bor, pd samma sitt som vid avyttring av andel i dkta
bostadsforetag, eventuell erséttning for dverlaten reparationsfond inte
inga 1 forsdljningsintdkten.

Avdragsgilla forséljningskostnader dr miklarkostnader och andra
kostnader siljaren haft for forsaljningen.

Niér forséljningskostnaderna réknats bort fran erséttningen aterstar
forsaljningsintdkten. Frén denna far omkostnadsbeloppet dras av.

28.6.2 Omkostnadsbeloppet

Omkostnadsbeloppet bestar av anskaffningsutgiften for deldgarrétten
samt eventuella forbattringsutgifter, 44 kap 14 § IL.

28.6.2.1 Anskaffningsutgifter

Anskaffningsutgiften baseras antingen pé erséttning till tidigare
innehavare av deldgarritten eller till féreningen inbetald insats.
Enligt 44 kap. 14 § IL géller dessutom att hansyn ska tagas till andra
utgifter for forvarvet. Detta bor innebédra att dven eventuella
upplatelseutgifter samt intriddesavgifter kan inrdknas i anskaff-
ningsutgiften.

Med hinvisning till vad som anforts betrédffande forsédljningsintikten,
se avsnitt 28.6.1 bor ersdttning for eventuellt Overtagen inre
repartitionsfond inte inga i anskaffningsutgiften.

28.6.2.2 Forbattringsutgifter

Det saknas en definition i IL avseende forbéttringsutgifter pa en
deldgarritt. Ledning bor emellertid kunna tagas dels av vad som i
praxis ansetts utgdra ovillkorliga aktiedgartillskott samt direkta
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kapitaltillskott som paverkat andelskapitalet pa ett sadant sitt att
aterbetalning kan ske vid en likvidation av féreningen utan att ut-
delningsbeskattning blir aktuell, 42 kap. 19 § IL. Det innebér att det
av foreningens redovisning ska kunna utlésas att deldgaren skjutit till
nytt kapital.

I den man deldgaren inom ramen for sitt nyttjandeavtal till del av
fastigheten, normalt ldgenhet for bostadsdndamal, svarat for inre
underhéll kommer vérdet av tillhandahéllen bostadsforman att re-
duceras. Oavsett om detta sker med faktiska belopp eller enligt en
viss schablon kommer séledes deldgaren att bli skatteméssigt
kompenserad for sina utligg. Det saknas i ett sddant perspektiv
anledning att anse att sddana atgirder i den egna ligenheten ska
behandlas som ett deldgartillskott som 6kar omkostnadsbeloppet pa
deldgarritten. Detta far anses gilla dven om atgirden delvis har
karaktir av ombyggnad, som t.ex. nér plastmatta byts mot parkett
eller dylikt.

Principerna om berdkning av forbéttringsutgifter enligt ovan ska
tillimpas dven om deldgarritten under viss del av innehavstiden
utgjort andel i dkta bostadsforetag.

28.6.3 Uppskov

Det saknas normalt moéjlighet att erhilla uppskovsavdrag nir avytt-
ring sker av en andel i ett odkta bostadsforetag. Se dock avsnitt
29.1.1 om undantag fran denna regel.

Déaremot saknas mojlighet att erhalla uppskovsavdrag nir forvarv
sker av andel i odkta bostadsforetag. Betrdffande om sa bor anses
vara fallet hinvisas till avsnitt 29.1.2.

Om andelen utgjort andel i dkta bostadsforetag vid férvirvet samt att
uppskovsavdrag erhallits sa sker ingen aterforing i samband med att
andelen byter karaktir. Istdllet géller att omkostnadsbeloppet ska
reduceras med uppskovsavdraget vid en avyttring.

28.7 Lattnadsreglerna

Vid berdkning av den skattepliktiga utdelningen kan en viss del av
utdelningen vara skattefri enligt de s.k. littnadsreglerna, 43 kap. IL.
Léttnadsreglerna géller normalt for fysisk person som far utdelning
frén odkta bostadsforetag. Dock inte om detta dr en kooperativ
forening. Léttnadsbeloppet, dvs. den del av utdelningen, t.ex. en
bostadsforman, som &r skattefri berdknas genom att det s.k. lattnads-
underlaget multipliceras med den s.k. lttnadssatsen. Denna
motsvarar 70 % av statsldneréntan aret fore beskattningsaret.
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Berdkning av underlag for lattnadsbelopp ér reglerad 143 kap. 4 § IL.

Normalt innebir det att berdkning sker utifran omkostnadsbeloppet
for deldgarritten vid den tidpunkt utdelning erhéllits. Har sddan inte
erhallits gors berdkningen utifrdn forhallandena vid beskattningsarets
utgang. | underlaget ingdr dessutom det s.k. sparade ldttnads-
utrymmet. Detta motsvarar tidigare ars lattnadsutrymme som over-
stigit viirdet av erhéllen utdelning. Aven sidan utdelning, som utgatt
i form av att ldgenhet upplétits till en kostnad som understiger
marknadsvirdet ska avridknas.

Vid avyttring av en deldgarritt i ett odkta bostadsforetag ska bara den
del av en kapitalvinst som dverstiger det sparade ldttnadsutrymmet
tas upp som intdkt, 43 kap. 8 § IL.

Om en andel bytt dgare far endast en dgare per beskattningsar be-
rikna ett 1attnadsbelopp, 43 kap 5 § IL. Lattnadsbelopp ska berdknas
utifran forhallandena vid beskattningséarets utgdng om ingen
utdelning ldmnats under aret, 43 kap 6 § IL. Som utdelning bor dven
ses forman av att fa utnyttja t.ex. en bostad mot ett vederlag som
understiger marknadsvardet.

Om det till andelen dr knutet ett uppskovsavdrag, se avsnitt 28.6.3
saknas lagstod for att reducera underlaget for lattnadsbelopp.

28.8 Kbvotering av kapitalvinstberikning i in-
komstslaget kapital

Vid avyttring av andel i odkta bostadsforetag giller bestimmelserna i
48 kap IL. Detta innebér att en vinst ska tas upp till sitt fulla belopp.

For forluster géller att dessa ska dras av i sin helhet mot kapital-
vinster p4 marknadsnoterade deldgarritter, utom sddana som avser
andelar i marknadsnoterade virdepappersfonder som bara innehaller
svenska fordringsritter, samt deldgarritter som inte &r mark-
nadsnoterade, 48 kap. 20 § IL.

Om inte hela kapitalforlusten ska dras av enligt bestimmelsen i
48 kap. 20 § IL sa ska 70 % dras av, 48 kap. 23 § IL.
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