SKV 313 utgdva 18 2018

Forsaljning av
naringsfastighet

Den hdar broschyren forklarar vilka skatteregler som gdller och hur du ska
deklarera forsdljningen av en naringsfastighet.

Du ska redovisa forsdljningen pd blankett K7 "Forsdljning av
naringsfastighet”.

Har du sdlt en villa eller ett fritidshus som inte har ingdtt i
ndringsverksamheten ska du deklarera forsdljningen pd blankett K5
"Forsdljning av smdhus”.
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Har du salt en ndringsfastighet?

Den hir broschyren forklarar vilka skatteregler som giller
for fysiska personer och dédsbon som har silt en nirings-
fastighet. Informationen i broschyren giller dven for fysisk
person eller dédsbo som ir delidgare i handelsbolag.
Informationen ir inte heltickande utan behandlar de
viktigaste reglerna.

Du ska redovisa resultatet av forsiljningen pa blankett K7.
Vidare maste du gora vissa skattemissiga justeringar i den
l6pande redovisningen av den niringsverksamhet dir
fastigheten ingér. Den lopande verksamheten deklarerar
du pa blankett NE.

Har du sélt en villa eller ett fritidshus som inte har
ingatt i naringsverksamheten ska du deklarera detta pa

blankett K5, se vidare i broschyren Férsiljning av smahus
(SKV 379). Broschyren finns som pdf-fil pa
www.skatteverket.se.

I broschyren kan du forst lisa om sjilva fastighets-
forsiljningen. Direfter star det om hur forsiljningen
paverkar niringsverksamheten. I bida avsnitten finns
exempel som visar hur du ska deklarera. Lingre ned pa
sidan hittar du en ordlista.

Du som fatt ersittning for markintring och skador
som uppkommit pa din fastighet vid byggnation av vigar,
jarnvigar och ledningar kan ha stor nytta av broschyren
"Beskattning av ersittningar for markintrang” (SKV 254).
Broschyren finns som pdf-fil pA www.skatteverket.se.

Privatbostadsfastighet
eller naringsfastighet?

En fastighet utgdr antingen privatbostadsfastighet eller
niringsfastighet. En fastighet som vid fastighetstaxeringen
inte dr smihusenhet klassificeras skattemissigt alltid som
niringsfastighet. En fastighet som vid fastighetstaxeringen
utgdr smihusenhet klassas antingen som privatbostads-
fastighet eller niringsfastighet.

Bedémningen gors vid kalenderarets utging. Om
smédhusenheten har dverlatits under aret gors beddmningen
pa férhillandena pa forsiljningsdagen.

Privatbostadsfastigheter ar sidana byggnader som i
huvudsak 4r inrittade som bostad at en eller tva familjer.
Bostaden maste ocksa till viss del anvindas {6r dgarens
boende, permanent eller som fritidsboende. De fastigheter
som inte uppfyller kraven for privatbostadsfastighet 4r
niringsfastigheter. Om du vill lisa mer om de krav som
giller privatbostadsfastigheter, se i ordlistan.



Ordlista

Ordlistans anvéindning dr begréinsad till denna broschyr.

Avyttring Ofta synonymt med forsiljning, men jamfore
med forsiljning har ordet en vidare betydelse.

Med avyttring avses forutom forsiljning dven byte och
andra liknande 6verlatelser av fastigheter som t.ex. apport,
expropriation, delf6rsiljning, upplételse av nyttjanderitt pa
obegrinsad tid och markéverforing genom fastighetsreglering.

Anskaffningsutgift Se inkopspris.

Beskattningsar Den juridiska termen for inkomstar dr
beskattningsir. For fysiska personer motsvarar det
kalenderaret d4 inkomsten tjinas in (inkomstarer).

For juridiska personer motsvarar det rikenskapsiret da
inkomsten tjinas in.

Delférséljning Att bara silja en del av en fastighet. Vad
giller ndringsfastigheter dr det vanligt att en delférsiljning
sker i samband med markintring pé fastigheten. Det
forekommer t.ex. nir det handlar om byggnationer av
jarnvigar eller bildande av naturreservat.

Dédsbo En avliden persons tillgingar och skulder. Dédsboet tar
over den avlidnes skyldigheter (t.ex. deklarationsskyldigheter).

Fysisk person Med fysisk person avses [ontagare, pensionirer
och de som driver enskild firma (niringsverksamhet).

Férbéttringsutgift | omkostnadsbeloppet ingér utover
anskaffningsutgiften tva kategorier av forbittringsutgifter.
Den ena kategorin ir ny-, till- och ombyggnad, d.v.s. sidana
utgifter som ska dras av genom arliga virdeminsknings-
avdrag. Den andra kategorin ér forbittrande reparationer
och underhill. Med detta avses sidana utgifter for reparationer
och underhill som &terfors till beskattning i naringsverk-
samheten p.g.a. att fastigheten genom atgirderna ar i
bittre skick vid avyttringen. Man jimfor dd med skicket
vid ingangen av det femte aret fore avyttringen.

Férsdljningspris Den ersittning du far for den salda
fastigheten. Vid byte riknas marknadsvirdet pa den fastighet
du byter till dig som f6rsiljningspris.

Férséljningsér Det ar dd du siljer fastigheten. Samma ar
som inkomstéret.

Inképspris Det du betalade for din fastighet nir du kopte
den. Om du byggt nytt, se rubriken "Forbittringsutgift”.
Till inképspris riknas dven lagfartskostnad. Som inképspris
riknas ddremot inte vad du betalat vid bodelning eller arvskifte.
I de situationerna Gvertar du den férra dgarens inkopspris.

Inkomstdr Det ar som inkomsterna tjinas in, t.ex. det &r
man siljer en fastighet.

Juridisk person Akticbolag, handelsbolag och ekonomiska
foreningar ir exempel pa juridiska personer. Aven dédsbo
ingdr i gruppen juridiska personer.

Néringsfastighet Fastighet som inte kan klassas som
privatbostadsfastighet dr en niringsfastighet.

Finns flera byggnader och flera dgare till en fastighet
gors klassificeringen {or varje byggnad for sig och {or varje
dgare for sig. For en juridisk person (utom dédsbon) utgor
alla fastigheter niringsfastigheter. En fastighet som igs
t.ex. av ett aktie- eller handelsbolag ir siledes alltid en
niringsfastighet.

Omkostnadsbelopp Bestir av inkdpspris for fastigheten
och forbittringsutgifter under innehavstiden.

Privatbostadsfastighet For en fysisk person kan en fastighet
klassificeras som privatbostadsfastighet eller som nirings-
fastighet. En privatbostadsfastighet dr ett smahus som ir
inrittat till bostad &t en eller tva familjer. Sméhuset ska
dessutom till viss del anvindas eller vara avsett att anvindas
till permanent eller fritidsboende av dgaren eller nirstaende
personer till igaren. Enfamiljshus ska anvindas till
overvigande del (mer dn 50 procent) av dgaren eller nirstiende.
For tvifamiljshus géller att en visentlig del (minst 40 procent)
ska anvindas av dgaren eller nirstdende for act fastigheten
ska klassificeras som privatbostadsfastighet. En obebyggd
tomt klassas som en privatbostadsfastighet om den ir
avsedd att bebyggas med en bostad for dgarens eller
nirstdendes permanentboende eller fritidsboende. For
ytterligare information om begreppet privatbostadsfastighet,
se broschyren Forsiljning av smahus (SKV 379) som du
hittar som pdf-fil pd www.skatteverket.se.

Uppskovsavdrag Uppskov med kapitalvinsten innebir att
du kan fa skjuta upp beskattningen pd den kapitalvinst
som du fir nir du siljer din privatbostad. Du kan aldrig fa
uppskov vid forsiljning av en niringsfastighet.

Vérdeminskningsavdrag Den utgift du har haft for att
képa en byggnad, fir du dra av genom arliga virdeminsknings-
avdrag, Avdrag kan dessutom goras for skogsavdrag eller
substansminskningsavdrag. Avdragen gor du i den
l6pande redovisningen av niringsverksamheten. Nir du
sedan siljer fastigheten méste du dterfora gjorda avdrag
som en intike i niringsverksamheten.

Aterféring Aterforing innebir att bl.a. virdeminsknings-
avdrag och avdrag for forbittrande reparationer som en
enskild niringsidkare har gjort i sin niringsverksamhet,
ska tas upp till beskattning som en intikt i den I6pande
redovisningen av niringsverksamheten. Aterforing av tidigare
gjorda avdrag kan bli aktuellt i tvd situationer:

* Nir du siljer en niringsfastighet eller en del av den.

* Nir en niringsfastighet byter karakeir till privat-

bostadsfastighet.

Overlatelse Att dverfora dganderitten till ndgon annan,
vid t.ex. forsiljning eller byte.



Berdkning av vinst eller forlust

Berikning av vinst eller forlust ska goras vid forsiljning,
byte eller liknande 6verlatelse av fastighet. Med liknande
overlatelse menas t.ex. apport, expropriation, delforsilj-
ning eller upplatelse av nyttjanderitt pa obegrinsad tid.
For att férenkla kommer ordet forsiljning att anvindas
fortsdttningsvis.

Det ir kopekontraktets datum som avgor vilket ar du
ska deklarera en forsiljning. Detta giller dven om det
finns en bestimmelse om att dganderitten ska dvergd pa
koparen, eller tilleride ska ske, ett senare ar.

Av vinsten ar 90 procent skattepliktig, medan 63 procent
av forlusten ir avdragsgill.

Forsdljningspris och
utgifter for forsdljningen

Forsiljningspriset dr ersiteningen for den salda fastigheten.
Vid byte riknas marknadsvirdet pa den fastighet du har
bytt till dig som forsiljningspris.

Observera att du inte ska ta med eventuell ersittning
for inventarier (fasta eller 16sa) i vinstberakningen.

Ersittning for inventarier redovisas i stillet i ndrings-
verksamheten.

Utgifter for forsiljningen kan t.ex. vara miklarkostnader,
annan forsiljningsprovision samt kostnader for virdering.
Du kan dven gora avdrag f6r andra kostnader for forsilj-
ningen, under forutsittning att du inte drar av dem i
niringsverksamheten.

Inkopspris,
lagfartskostnad m.m.

Med inkopspris avses den ersittning som avtalas vid kopet
av fastigheten. Utgifter for inkopet kan till exempel vara
inkdpsprovision, stimpelskatt och lagfartskostnader.

Ersdttningsfria 6verlatelser

Om du fick fastigheten genom arv, testamente, gava eller
bodelning, ska du ta upp den féregiende dgarens anskaffnings-
utgift.

Delférsdljningar och allframtidsupplatelser

Om du siljer en del av en fastighet (delforsiljning) eller
far en engangsersittning for att du upplater en del av
fastigheten pa obegrinsad tid (allframtidsupplatelse) ska
du férdela omkostnadsbeloppet (dvs. anskaffningsutgiften
plus forbattringsutgifter). Hur detta gér till beskriver vi i
slutet av denna broschyr under rubriken "Delférsiljning”.
Det ir viktigt att komma ihag dd du siljer en fastighet dir

en delférsiljning tidigare skett att den del av omkostnads-
beloppet som du utnyttjade vid delforsiljningen naturligtvis
inte kan utnyttjas igen dé du siljer resten av fastigheten.

Pa blankett K7 finns en ruta du ska kryssa i dessa fall,
”Forsiljningen ir en delavyttring”.

Koép innan 1952

Om du képte (férvirvade) fastigheten fore 1952, ska den
anses forvirvad den 1 januari 1952. Detta innebir att du
inte far ta med utgifter eller avdrag som hor till tiden fére
den 1 januari 1952. Som anskaffningsutgift kan du ange
antingen 150 procent av 1952 ars taxeringsvirde eller den
verkliga ersittningen som du betalade vid képet.

Forbattringsutgifter

Fran forsiljningspriset far du ocksa dra av utgifter for
forbittringar (forbittringsutgifter). Detta innebir att du
far dra av dina utgifter for ny-, till- eller ombyggnad. Du
far dessutom dra av dina utgifter for forbittrande reparationer
och underhéll om de har aterforts till beskattning i
niringsverksamheten. Se vidare under avsnittet "Avdrag
som ska dterforas i niringsverksamheten”.

Du fir inte gbra avdrag for den del av forbattrings-
utgifterna som motsvaras av skattereduktion. Detta giller
skattereduktion for bredband och, i vissa fall, skattereduktion
for rotarbete. Lds mer i broschyren Forsiljning av smahus
(SKV 379) som du hittar som pdf-fil pa
www.skatteverket.se.

Belopp som ska aterféras

Ersdattningsfond for mark

Om du tog en s.k. ersiceningsfond f6r mark i ansprak nir
du kopte fastigheten, ska du aterfora ett belopp vid vinst
berikningen. Du ska dterfora ett belopp som motsvarar
den avsittning som du da gjorde till ersittningsfond for
mark.

Notera att detta endast giller ersittningsfond for mark.
Du kan dven gora avsittning till bl.a. ersittningsfonder
for byggnader och markanliggningar. Avsittningar till
dessa fonder ska inte paverka vinstberikningen. Avskrivet
belopp som hianfors till dessa fonder ska i stillet beaktas
vid aterféringen i niringsverksamheten. Se vidare under
avsnittet "Ovriga avdrag” pa nista sida.



Aterféring vid virdenedgdng

Om du har silc fastigheten med forlust, ska viss del av
medgivna virdeminskningsavdrag aterforas vid vinst-
berikningen, i stillet for act dterforas i niringsverksamheten.
Vad giller aterféring, se vidare under avsnittet "Avdrag
som ska aterforas i niringsverksamheten” nedan.
(Fastigheten har salts med f6rlust om forsiljningspriset
exklusive utgifter for forsiljningen minus inkopspris och for-
bittringsutgifter plus avskrivningar som skett mot ersitt-

ningsfond, blir ett negativt belopp). Se dven exemplet pa
sidan 8-9 (vid punket 7 pd blankett K7).

Aterféring av uppskovsbelopp

Nir du siljer din fastighet ska tidigare medgivet uppskovs-
belopp som hér till fastigheten aterféras. Se dven sidan 11 i
broschyren.

Underskott i
ndringsverksamheten

Om hela eller en del av fastigheten siljs med vinst och det
finns ett underskott i den niringsverksamhet dir fastigheten
just da ingar, ska underskottet dras av frin vinsten.
Observera att denna regel dr tvingande, d.v.s. du 4r
tvungen att minska vinsten med underskottet. Det ir inte
nodvindigt att underskottet i ndringsverksamheten avser
just den silda fastigheten. Se dven exemplet pa sidan 67
(vid punke 12 pé blankett K7).

Avdraget for underskott far dock inte 6verstiga vinsten.
Om underskottet 4r stérre dn vinsten ska den del som
dterstdr av underskottet, rullas vidare som vanligt i
niringsverksamheten.

Om niringsverksamheten upphor i och med forsiljningen,
tillimpas reglerna om nyttjande av underskott vid upp-
hérande av niringsverksamheten.

Avdrag som ska dterféras
I naringsverksamheten

Forbéttrande reparationer och underhall

Utgifter for forbittrande reparationer och underhill pa
niringsfastigheter far dras av vid vinstberakningen om
avdragen for utgifterna
* dterfors i inkomstslaget naringsverksamhet,
eller
* redan har aterforts i inkomstslaget naringsverksamhet
dirfor att en fastighet som tidigare var niringsfastighet
blivit privatbostadsfastighet.

Kostnader f6r reparationer och underhall dras I6pande av
i ndringsverksamheten. Sddana avdrag som avser forsiljnings-
aret eller de fem foregdende beskattningsaren ska aterforas
i ndringsverksamheten om fastigheten p.g.a. dtgirderna ir
i bittre skick vid avyttringen 4n vid ingdngen av det femte
beskattningsdret fore forsiljningsiret. Det innebir att
fastigheten ska vara i bittre skick nir den siljs jimfort
med den 1 januari 2012 om férsiljningen har skett under
2017. Om du képte fastigheten for mindre dn fem ar
sedan, jimfor du i stillet med skicket vid tidpunkten for
kopet.

Om étgirderna vid jimf6relsen anses forbittrande, ska
de aterforas till beskattning i niringsverksamheten. Mot-
svarande belopp fir du dé rikna med vid vinstberikningen.

Vdrdeminskningsavdrag

Vinstberikningen ir i grunden densamma vid f6rsiljning
av niringsfastighet som vid forsiljning av privatbostads-
fastighet. Men vid forsiljning av niringsfastigheter beaktar
man bl.a. de virdeminskningsavdrag m.m. som har gjorts
i ndringsverksamheten under den tid som man har dgt
fastigheten (genom s.k. terforing).

Under den tid som du har 4gt niringsfastigheten, har
du fatt gora avdrag i niringsverksamheten f6r en viss del
av fastighetens anskaffningsutgift. Detta har du gjort
genom érliga virdeminskningsavdrag. Nir du nu ska
berikna vinsten tar du inte hinsyn till virdeminsknings-
avdragen, utan du beriknar vinsten utifrin den ursprungliga
anskaffningsutgiften. For att du inte ska f3 dubbelt avdrag
(béde virdeminskningsavdrag och hdg anskaffningsutgift),
méste du aterfora de medgivna virdeminskningsavdragen.
Detta gor du genom en skattemissig justering i redovisningen
av niringsverksamheten. Se dven exemplet pd sidan 8-9

(vid R26 pa blankett NE).

Ovriga avdrag

Nir du siljer en niringsfastighet ska du dessutom aterfora
gjorda skogsavdrag, avdrag for substansminskning samt
avdrag for avskrivning mot ersittningsfond och liknande
fond. Avdragen éterfor du genom en skattemissig justering
i ndringsverksamheten (vid R26 pa blankett NE).
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S Skatteverket Foérsil
orsaljning

Néiringsfastighet

Inkomstar Datum da blanketten fylls i
Numrering vid flera K7

Bilaga for fysiska 0

(@ personer och dédsbon i
Pt S s 2SS,
"Faresimer 1 blank an du lasa om i broschyren ’
o krontgal. naringsfastighet", SKy 313. Ange belopp

Den skattskyldiges namn
Personnummer

730528-0000

Malin Andersson

- Uppgifter o
m den ari i
Fasﬁg’z?ens Jifter salda naringsfastigheten
uset 7:28
o S D Forsaljningen ar en delavyttring

D 150 % av fastighetens t i a
axeringsvarde for ar 1952 m 6 i
kopesklllingen enligt kd
gt képekontrakt

>

Fﬁrséliningsdatum enligt képekontrakt

2017-07-01

Inképsdatum enligt képekontrakt

0-01-07

d Néringslivets Regelnamnd.

w

- Berdkna vinst eller férlust

+| 4 000 000

240 000
2 030 000

S 1. Férséljningspris (enligt képekontrakt)
2. Utgifter for forséljningen (méklararvode m.m.)
3. Inképspris, lagfartskostnad m.m.

4. Férbéttringsutgifter: ny-, till- eller ombyggnad

5. F6rbéttringsutgiﬂer' férba
ttring  forbéttrande reparati
(som aterférts i néringsverksamhet:n) 1 on och underhal

6. Avskrivningar som skett mot ersattningsfond for mark

till motsvarande det negati 5 Stall
; na’ringsverksamhetenganva beloppet aterféras har istélletpfgr

8. Vinst eller foriust

9. Din andel i procent % Din andel i k
nael i kronor

10. Aterféring av uppskovsbelopp

* Vid foriust - fyll inte i p. 12-13

11. Vinst eller Forlust
utan fér ner forlusten til| p.14

12. Avgar fran vinst: Underskott i den naringsverksamhet som

fastigheten ingar i (avdr. i
aget far int Orre &n vi i
p.11). Beloppet tar du &ven upp 'ﬂf%i?i?&?ﬁﬁ?ﬁgﬁen :

200 000

13. Vinst efter avdrag fér underskott i naringsverksamhet

(beloppet kan inte bli lagre &n 0 kr)
For éver beloppet till p.7.7

Pa Inkometdakine-.

Exempel: Forsdljning av ndringsfastighet

Malin dger en fastighet som hon kdpte den 1 januari 2010 for 2 miljoner kr. Vid kdpet betalade hon lagfarts-
kostnader med 30 000 kr. Den 1 juli 2017 sdlde hon fastigheten fér 4 miljoner kr. For att sdlja fastigheten
anlitade hon en mdklare. For detta betalade hon 240 000 kr.

Under den tid Malin dgde fastigheten har hon gjort en ombyggnad fér 200 000 kr som lagts pd vardeminsk-
ningsplan. Vidare har hon gjort reparationer pd fastigheten med 50 000 kr Gr 2010, med 500 000 kr ar 2012
och 700 000 kr ar 2013. Reparationerna 2010 dr dldre dn fem ar och kan ddrfér aldrig vara férbdttrande
reparationer. Av reparationerna dren 2012 och 2013 beddémer Malin att 300 000 kr respektive 500 000 kr ar
forbdttrande reparationer. Malin har vid beskattningen for aren 2010-2017 gjort avdrag for anskaffnings-
utgiften genom érliga vdrdeminskningsavdrag med sammanlagt 300 000 kr. Malin ska fylla i blankett K7, NE

och Inkomstdeklaration 1.

Berdkning av vinst/-forlust, blankett K7
Malin borjar med att fylla i vissa grundldggande uppgifter. Hon fyller i dagens datum vid "Datum dd blanketten

fylls i”. | rutan for "Numrering vid flera K7” behover hon inte skriva ndgot eftersom hon bara lémnar en

blankett K7. Malin fyller dven i sitt namn och sitt personnummer.
Malin fyller sedan under avsnitt A i fastighetsbeteckningen och vilket datum hon har sélt respektive kdpt
fastigheten (kontraktsdatum). Under "Som inkdpspris har anvants” kryssar Malin i rutan "kdpeskillingen enligt
kopekontrakt”. (Ar fastigheten képt innan 1952 kan det bli aktuellt att kryssa i den andra rutan. Lés mer pé
sidan 4.) | avsnitt B réiknar Malin ut sin vinst eller forlust. Vid punkt 1 fyller hon i forsdljningspris 4 miljoner kr
och vid punkt 2 utgifter for forsdljningen, vilket dr 240 000 kr for méklararvode. Vid punkt 3 fyller Malin i
2 miljoner kr i inkdpspris plus 30 000 kr for lagfartskostnad. Vid punkt 4 och 5 ska Malin ta upp sina
forbdttringsutgifter. Kostnaden 200 000 kr féor ombyggnaden fyller hon i vid punkt 4 och 800 000 kr for
forbdttrande reparationer och underhdll under forsdljningsdret och de fem foregdende dren vid punkt 5.
Vid punkt 8 rdknar Malin ut att hennes vinst blir 730 000 kr. Eftersom hon dger hela fastigheten blir det
samma belopp hon fyller i vid punkt 9. Hon har inget tidigare uppskov och kan darfor fylla i 730 000 kr dven
vid punkt 11. Ndr Malin kommer fram till punkt 12 mdste hon titta i sin blankett NE eftersom hennes ndrings-

verksamhet gdr med underskott.
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Blankett NE

Skatteméssiga Justeringar av bokfért resultat
Bokfért resultat
(f6rs Gver fran R11 sidan 1) (+/-)
Bokforda kostnader som inte ska dras ay I
M Bokfbrda intékter som inte ska tas upp .

Intékter som inte bokférts men som ska
tas upp

03

sV 00

07

SKV 2161

Kostnader som inte bokfSrts men som ska
dras av

A lnkomstdeklaration 1 2018
SN Skatteverket Inkomstaret 2017

—
Person—/organisaﬂonsnummer

Positiv réntefi)rdelning, dock hagst Overskott vid
R29 (beloppet fors aven till p. 11.1 pa INK1)

Negativ rantefsrde
till p. 11.2 pa INK1

Gor éndringar/tillégg i den vita rutan. Viq tillagg, fyll i summan av
belopp. Ange belopp i hela kronor (utan 6ren).

@ Inkomster - Kapital

Overskott (+)/Underskott (-) fére avsittning -
& till periodiseringsfong 200 000

Ange belopp i hela kronor

arbetet)

andel

S: gt resultat av verk ! 7 300 000
Gemensam verksamhet - Gverskott redovisad
avannan 32 _eller min andel ay underskott 3b
Gemensam verksamhet - underskott redovisad
avannan 32 eller min andel ay &verskott 3b +

Min andel som medhjalpande make (+) och
andel till medhjalpande make )

Ovriga skattemassiga Justeringar, kostnader
min andel (t.ex. utgifter for resor til| och fran

Ovriga skattemassvga Justeringar, intakter min

Outnyttjat underskott fran féregaende beskatt-

ningsar (R48 i foregaende ars blankett)

Avsttning till periodiseringsfond, dock hégst
30 % av 6verskott vig R33
P 7.1 Schablonintakter
verskott (+)/Underskott (-) fore Skning av — 7.2 Rénteinkomster
@ 200 009 utdelningar, vinst
Okning av expansionsfond, dock hdgst éverskott 2‘5:,13;[%9?"’::
vid R35 (beloppet férs aven till p. 121 pa INK1) == _
)

7.3 Overskott vid uthyrning av privatbostad
7.4Vinst fondandelar
m.m. Vinst fran
bilaga K4 avsnitt A
och B, K10, K10A,
K11, K12 avsnitt B
och C och K13,
7.5Vinst €j marknads-
noterade fondande-
lar m.m. Vinst fran
bilaga K4 avsnitt D,
K12 avsnitt B och
C och K15A/B m.m.

7.6Vinst"frén bilaga K5 och K,

Aterfort uppskov fran bilaga K2.
7.7 Vinst fran bilaga K7 och K8

Egna pensionspremier eller inbetalning pa
pensionssparkonto i néringsverksamheten

(beloppet fors aven til| P-10.6 pa INK1)
& Sarskild I6neskatt pa pensionssparavdrag iR38 .-
Medgivna avdrag for egenavyifter eller sérskild
I6neskatt foregaende beskattningsar
Paforda egenavgifter eller sarskilg I6neskatt
foregaende beskattningsar
Overskott (+)/Underskott (-) fére arets avdrag _
R42|or egenavgifter eller séirskild Ineskatt 200 000

Arets beriknade avdrag fér €genavgifter eller
sdrskild I6neskatt

530 000

Uttag fran skogs-, skogsskade- eller upphovs-
R27 mannakonto

Inbetalning till skogs-, skogsskade- eller
upphovsmannakonto

Overskott
delning

Ovriga uppgifter

2.Hardud
schablor

3. Rénteutg
som drag¢

4. Vid restvz
av-och n

5. Arets beg
minskning
beskattnir

6. Arets begz
minskning;
vid beskatf

4 Uppgift beh
R30 eller R!
belopp som

5 Uppgift beh
kvarvarande

Sko g/substansminskni g
enligt blankett Ng

Aterféring av vérdeminskningsavdrag m.m.

vid avyttring ay néringsfastighet och s.k. av-
skattning (skogs- och subsiansmmsknings—
avdrag redovisas dven pa N8)

(+)/Underskott (-) fére réntefor-

3a Anges av den som vid representantredovisning redovisar hela resultatet i R12, 3b Min andel av resultatet kan hamtas fran blankett NEA

1. Har du dragit av kostnader for personbil eller latt
lastbil som &r leasad (hyrd) i na'ringsverksamheten
eller som &r bokford som tillgang?

Avdrag o Kapital Ange belopp i hela kronor

Sjukpenning hanforlig till denna néringsverk-
R44 samhet +

Allmant avdrag. Vid Kkonstnirlig eller nystartad
néringsverksamhet utnyttjat underskott
(beloppet férs aven till p. 14.1 pa INK1).

8.1Ranteutgifter m.m.
Forlust fran bilaga
K4 avsnitt C m.m.
8.3 Fériust fondandelar m.m. Férlust fran
bilaga K4 avsnitt A
K10, K12 avsnitt B
och C och K13.

Underskott som utnyttjas i kapital, Vinst vid
avyttring av nar|ngsfastighet/n'armgsbos!adsrét!
och underskott i andelshus

8.4FGrlust ej marknadsnoterade fondandelar.
Férlust fran bilaga
K4 avsnitt D, K104,
K12 avsnitt B och
C och K15A/B.

(). Overfors till INK1 sidan 2, p. 10,2
eller 10.4. Nasta ar fors beloppet till R24.

redovisning féras in direkt i NE-blanketten

7. Erséttningsfonder vid beskaﬂningsérets utgang

FCI MO“ S bl.Cl kett NE Vi R sve kS(l e a e(l ett ove Sk 0O 000 kr

i & 00 kr (4 000 000 kr -
. . .. . Umngen pPa 1 830 O e B
) d vinst! for fastighetsforsa e v néringsverksam
resultatet finns bla. moe(;ekn E;o1k1;0£0 000 kr). For att fa fram det skottemofs!go rfes?-lt(:]itn:éste hon dess-
240 000 kr - 1930 O . id R14. Ndr hon sdljer sin néringsfastig oner b
5 insten justeras bort vi : der dren, dels de reparationer p
heten ska den bokfbrda vins i & 300 000 kr som skett un ) 5r i vinstberdk-
o drdeminskningsavdrag pé hon nu fér avdrag for i vinstbe
utom daterfora dels de var 5r i ndrinasverksamheten och som L
att direktavdrag for i ndrings ; 8 derskott i sin ndrings
800 000 kr som PQ” [E:(ad;rioo OOngr i ndringsverksamheten vid R26 och far ett un
ningen. Hon aterfér a

[] va

° ) id
00 500 in vid punkt 12 pa blankett K7. Eftersom hon utnyttjar underskottet vi
¢ 0 kr for Malin in vid pu
Underskottet pd 200 00

k a ta bOr r nCIrIng ver
(0] I (¢] e (¢] a t|“. en vinst pG
; l. “.t sitt u de Sk tt av nari gSVe kSCl ete V|d pu kt 2 k
DG MG | g |

530 000 kr som hon fyller i vid punkt 13.

o ion 1. |
Hon fér 6ver hela beloppet till punkt 7.7 pd Inkomstdeklorot'lo: ol ke o6 Skatioveret or automatick
G ikti t behover inte .
t dr skattepliktigt men de
Endast 90 % av beloppe

d ifrdn de 90 procenten.
i ch berdknar skatten utifran
90 % av det belopp som fylls i punkt 7.7 o

1) Bokford vinst = Forsdljningspris - mdklararvode - bokfért vérde L ordem ek ngsavrag
an-
) o byggnader som lagts pd p
Sk killing (inkl. lagfart) + om
2) Bokfort vdrde = Képes



K7

(F‘
SN Skatteverket

: Férsiljning

llaga for fysiska persone 0 i ari i

Ei:sggcir”och gédsbon sor;c;prhdi?;gsgr%ni ie;r;]ég:gja Nann gSfas"g het

v dU TYIler i blanketten kan duy 13 i - Ik

Forag nk AN du lasa om i broschyren oy :

i hela kjrontglz,iv na”nQSfaS“ghet S Ange belopp
Numrering vid flera K7

. Den skattskyldiges namn

A. Uppgifter 3
. om den ari i
f pgifter ¢ salda haringsfastigheten
: -Villan 1:200
S = D Fc'irséljningen aren delavy’rtring

150 % av fastighetens taxeri a
eringsvarde fér ar 1952 M ko illi
opeskillingen enligt ko,
pekontrakt

Personnummer

420526-0000

Férsaljningsdatum enligt kdpekontrakt
Inképsdatum enligt kdpekontrakt

2010-071-

N
QS
~
N
(€3
U

B. Berikna vinst eller forlust

3| 1. Forsaljningspris (enligt képekontrakt)

2. Utgifter for forsaljningen (mé&klar. .—
arvode m.m.) 40 000
3. Inképspri
Pspris, lagfartskostnad m.m. . 7 075 000
4. F6rbéttringsutgiﬂer: ny-, till- eller ombyggnad .—

5. Fc’irbéttringsutgifter' férba
ttring: - férbéttrande reparati
(som aterforts i néiringsverksamhetv:-?n)?tlon och underhail

770 000

(73. zrsrlii.vningar som skett mot erséttningsfond fr mark
- Aterféring vid vérdenedgang:
/ 9:Omp.1-p3-p4-
blir ett negativt belopp ska vérdeminspkningsgvdpr‘a‘lg rﬁnﬁ +us'6

till motsvarande det negati 6
i nén’ngsverksamhetengawa beloppet aterféras har istallet fgr

8. Vinst eller forlust

9. Din andel i procent % Din andel i k !
el | kronor

10. Aterforing av uppskovsbelopp

* Vid forlust - fyllinte i p. 12-13

11. Vinst eller Férlust
utan for ner forlusten till p.14

12. Avgér fran vinst: Und i

I INSL: Underskott i den narings
’f)a?t;g);hgt?n ingar i (avd_raget far inte varg s\,lt%rrf:aémh\? ; Sto i
-11). Beloppet tar du dven upp vid R46 i blankett NES et

13. Vinst efter avdra for i
und. ari
(beloppet kan intg bli légrg r;rl:cz)ttl(lr;]arnngsverksamhet

For éver beloppet till
. . 7.7
pa lnkomstdeklaratior? 1

* For éver beloppet till p. 8.6
bman

DA Inknmetda

14. Férlust

- 1
Hjalpbl N
o caipblankett SKV 2197 kan anvéindas for aft sammmnmrn oo

Exempel: Aterforing
Erik kopte en fastighet 2010 fér 1 miljon kr och sdlde den 2017 for 1 100 000 kr. Vid kdpet betalade han

lagfart med 15 000 kr och vid férsdljningen ett mdklararvode pé& 40 000 kr. Under den tid Erik dgde
fastigheten gjorde han avdrag for anskaffningsutgiften genom drliga vérdeminskningsavdrag med sammanlagt
50 000 kr. Erik gjorde Gven vissa forbdttrande reparationer och underhdllsarbeten pd fastigheten. Av de
atgdrder han har gjort under férsdljningsdret och de fem foregéende beskattningséren bedéms 110 000 kr

vara forbdttrande reparationer.
Erik ska fylla i blankett K7, NE och Inkomstdeklaration 1.

Berdkning av vinst/forlust, blankett K7
Erik borjar med att fylla i vissa grundldggande uppgifter. Han fyller i dagens datum vid "Datum dé& blanketten

fylls i”.

| rutan for "Numrering vid flera K7” behdver han inte skriva ndgot eftersom han bara ldmnar en blankett K7.
Erik fyller dven i sitt namn och sitt personnummer. Erik fyller sedan under avsnitt A i fastighetsbeteckning
och vilket datum han har sdlt respektive kopt fastigheten (kontraktsdatum). Under "Som inkdpspris har
anvdnts” kryssar Erik i rutan "kopeskillingen enligt kdpekontrakt”. (Fér den som har kdpt sin fastighet innan
1952 kan det bli aktuellt att kryssa i den andra rutan. Las mer pd sidan 4.)

| avsnitt B rdknar Erik ut sin vinst eller forlust. Vid punkt 1 fyller han i forsdljningspris 1 100 000 kr och vid
punkt 2 de utgifter han har haft for forsdljningen. | Eriks fall ar det 40 000 kr for mdklararvode. Vid punkt 3
fyller Erik i 1 000 000 kr i inkdpspris plus 15 000 kr i lagfartskostnad. Vid punkt 4 och 5 ska Erik ta upp
sina forbattringsutgifter. Erik har haft kostnader for reparationer och underhdll med 110 000 kr som han

fyller i vid punkt 5.



Inkomstdeklaration 1 2018

A
7
Blankett NE &?“. Skatteverket Inkomstaret 2017

03

sV 00

07

SKV 2161

—
Person-/organisaiionsnummer

Positiv r'an(eférdelnmg, dock hégst Overskott vid
R29 (beloppet férs aven till

Skattemi«issiga iusteringar ay bokfort resultat
Bokfért resultat
(fors éver fran R11 sidan 1) (+/-)
Bokforda kostnader som inte ska dras av -
M Bokférda intakter som inte ska tas upp .-
Intékter som inte bokfdrts men som ska
tas upp +

Kostnader som inte bokférts men som ska
dras av

Sammanlagt resultat av verksamheten !-
Gemensam verksamhet - Gverskott redovisad
avannan 32 _eller min andel ay underskott 3b
Gemensam verksamhet - underskott redovisad
av annan 32 eller min andel av Gverskott 3b +
Min andel som medhjélpande make (+) och
andel ill medhjélpande make (-)
Min andel av resultatet fran verksam-
heten/erna

Ovriga skatteméssiga justeringar, kostnader
min andel (t.ex. utgifter for resor till och fran
arbetet)

d
Outnyttjat underskott fran féregaende beskatt-
ningsar (R48 i féregaende ars blankett)

or éndringar/tillégg iden vita rutan. Vig tillégg, fyll i summan av
elopp. Ange belopp i hela kronor (utan 8ren).

@ lnkomster - Kapital Ange belopp i hela kronor

verskott (+)/Underskott (-) fére avsittning
till periodiseringsfond

Avsttning till periodiseringsfond, dock hégst
30 % av éverskott vid R33

Overskott (*+)lUnderskott (-) fore 6kning av
expansionsfond

Okning av expansionsfond, dock hégst sverskoft
vid R35 (beloy

-1 Schablonintskter

-2Rénteinkomster,
utdelningar, vinst
frén bilaga K4
avsnitt C m.m.

PPet fors &ven till p. 12,1 pa INK1)

.3 Overskott vid uthyrning av privatbostad
“4Vinst fondandelar
m.m. Vinst fran

bilaga K4 avsnitt A
och B, K10, K10A,
K11, K12 avsnitt B
och C och K13.
-5Vinst gj marknads-
noterade fondande-
lar m.m. Vinst fran
bilaga K4 avsnitt D,

K12 avsnitt B och
C och K15A/B m.m.
.6Vinst fran bilaga K5 och K6.
erfort
Ange belopp i hela kronor
Uttag fran skogs-, skogsskade- eller upphovs-
mannakonto +
Inbetalnlng till skogs-, skogsskade- eller
R28| upphovsmannakonty K4 avsnitt D, K10A,
- N K12 avsnitt B och
Underskott (-). Gverfars il INK1 sidan 2, p. 10.2

Aterfort uppskov fran bilaga K2.
-7Vinst fran bilaga K7 och K8
® Avdrag - Kapital

Overskott (+)/Underskott (-) fore réntefor- C och K15A/B.
@ delning eller 10.4. Nasta ar f6rs beloppet till R24, 157y
3a Anges av den som vid representantredovisning redovisar hela resultatet i R12, 3b Min andel av resultatet kan hamtas fran blankett NEA eller vid representant-
redovisning féras in direkt i NE-blanketten .5Forlust fran bilaga K5 och K6
Ovriga uppgifter
3-6 Férlust fran bilaga K7 och K8 40 000

.7 Investeraravdrag frén bilaga K11 _
® Utlandsk férsakring - Avkastningsskatt
Ll Ska'tteu_pdgrla!g for
10. Positivt férdelningsbelopp som sparas till nasta kapitalférsakring
beskattningsar 4

Egna pensionspremier eller inbetalning pa
pensionssparkonto i néringsverksamheten

(beloppet férs ven til| P- 10.6 pa INK1)
@ Sérskild Ioneskatt pa pensionssparavdrag iR38 ..
Medgivna avdrag fér egenauvgifter eller sarskild
I6neskatt féregaende beskattningsar

Paférda egenavgifter eller sérskild I6neskatt
féregaende beskattningsér

Overskott (+)/Underskott (-) fore arets avdrag
for egenavgifter eller sirskild I8neskatt

Skogsavdrag/substansminsknlngsavdrag
enligt blankett N8

-1Rénteutgifter m.m.
Férlust fran bilaga
K4 avsnitt C m.m.
3-3Forlust fondandelar m.m. Férlust fran
bilaga K4 avsnitt A,
K10, K12 avsnitt B
och C och K13,

Allmant avdrag. Vid konstnirlig eller nystartad
néringsverksamhet utnyttjat underskott
(beloppet fors &ven till p. 14.1 pa INK1).

Underskott som utnyttjas i kapital. Vinst vid
avyttring av néringsfastighetlnéringsbostadsréﬁ
och underskott i andelshus

3.4Fbrlust ej marknadsnoterade fondandelar.
Forlust fran bilaga

1. Har du dragit av kostnader for personbil eller [tt
lastbil som r leasad (hyrd) i néringsverksamheten

eller som &r bokférd som tillgang?
2. Har du dragit av bilkostnader for egen bil enligt
schablon (18,50 kr/mil), ange beloppet
3. Rénteutgifter enligt kontrolluppgiﬂer for be:

skattningsaret
som dragits av i néringsverksamhet. ange belopp

4. Vid restva‘rdesavskrivning: aterférda belopp for
av-och nedskrivning, f6rséljning och utrangering

Gttning fran férgdende sida . 5 ; lla vdrdeminskningsavdrag
Fortsdttning taterar Erik att han salt fastigheten med foqust och f:lo Skonm[tje(‘j?Erik Céknar Ut hur stor del
Vid p.'.vmkt? kons G rksamheten utan en del ska i stéllet mlnSkCl. forluste .d mdaklararvodet i berékningen)
“Tn  dterforas i ndringsve han ta férsdlningspriset (han ska inte ta me
o som ska minska forlusten ska ha

i 4 mi 25 000 kr. Av Eriks
E i 4 fram till ett belopp pd minus
e i orbattri r. Han kommer da a minus oy e
= oot Voo forbgt;rlgngzu;%ffoo kr ska 25 000 kr Gterféras som vqnlilgttt |Kn7c|r|ngsver
d inskningsavdr : . Al .
25 0c vakrdsegnminskg hans forlust. Erik fyller i 25 000 kr vid punkt 7 p ! e foctaheten bl det mmel
o G Erik ut att hans forlust blir 40 000 kr. Eftersom han odgg;éref  [ostigheten B ¢t samm
belonn SmeTnG'r id punkt 9. Han har inget tidigare uppskov och kan ddr y
belopp han fyller i v . “ |
. . i minus 40 000 kr dven vid
P ér en forlust hoppar Erik éver punkterna 12 och .13 och fgllifrglemEndqst 65 % o betonet
| och med att d?t ae & dver hela det beloppet till Inkomstdeklaration 1 pL{n 63 cy e oo comiohe
oot oc:stq boehbver Erik inte tdnka pd. Skatteverket tar automatiskt b
dr avdragsgillt men de e .
Si::lopunktg&G och berdknar avdraget utifran de 63 procenten
" e et i i minskat hans forlust)
e dste Erik dterféra sina vdrdeminskningsavdrag (tlu"den'di dvedlrr;tg pinskat hans foriash
et m?f' ere arationer och underhdll som han tidigqre fatt dire hoeten S 126 (1101000 1 for
och de Ifoétwder '(')|£ninpen Han aterfor alltsd 135 000 kr i norlngsverqu:minSkningSOVdmg).
o aion Vln;tb:;(;rhéﬁ oéh 25 000 kr [50 000 - 25 000] som avser vdrde
reparation och u



Sdrskilda regler

Delforsdljning

Omkostnadsbeloppet

Om dussiljer bara en del av fastigheten (delforsiljning)
ska du fordela omkostnadsbeloppet (d.v.s. anskaffnings-
utgiften plus forbittringsutgifter). For det finns tre metoder.
Nedan beskrivs bara metod 1 och 2.

Den tredje dr ovanlig och anvinds endast da forsilj-
ningen avser en eller ett fital tomter och forsiljningspriset
ir mindre dn 10 procent av fastighetens taxeringsvirde.

Enligt huvudmetoden (metod 1) ska vinstberikningen
grundas pa férhallandena pa den avyttrade fastighetsdelen.
Detta innebir att du ska ta med den del av omkostnads-
beloppet som hoér till den salda fastighetsdelen.

Exempel: Omkostnadsbeloppet enligt metod 1

En fastighet har anskaffats for 100 000 kr och
hdlften sdljs for 300 000 kr. Vinstberdkningen
kan ske utifrdn antagandet att hélften, dvs.

50 000 kr, av anskaffningsutgiften hor till den
sdlda delen. Vinsten blir 250 000 kr (300 000 -
50 000).

Enligt den andra metoden (metod 2) ska du i stéllet berikna
omkostnadsbeloppet med ledning av virderelationerna vid
avyttringstillfillet. Om du vill anvinda denna metod méste
du begiira det, t.ex. under "Ovriga upplysningar” pa
Inkomstdeklaration 1 eller i en bilaga till blankett K7. Du tar
da upp sd stor del av fastighetens hela omkostnadsbelopp
som ersittningen for den salda fastighetsdelen motsvarar
av fastighetens hela virde vid forsiljningstillfillet.

Exempel: Omkostnadsbeloppet enligt metod 2

En fastighet har anskaffats for 100 000 kr och
hela fastighetens marknadsvdérde vid forsdljningen
uppgdr till 500 000 kr. Om hdlften av fastigheten
sdljs for 300 000 kr ska vinstberdkningen ske
utifrén antagandet att 3/5 (300 000/500 000) av
anskaffningsutgiften hor till den sélda delen, dvs.
60 000 kr. Vinsten blir 240 000 kr (300 000 -

60 000).

10

Oavsett hur du beriknar ditt omkostnadsbelopp vid en
delforsiljning r det viktigt att komma ihag en sak. Den
del av omkostnadsbeloppet som du utnyttjar vid delfor-
siljningen kan naturligtvis inte utnyttjas igen di du siljer
resten av fastigheten. Har du till exempel kopt en fastighet
f6r 100 000 kr och utnyttjar 60 000 kr av den anskaffnings-
utgiften vid en delférsiljning (som i exemplet ovan, metod 2)
dr din anskaffningsutgift nir du siljer resten av fastigheten
40 000 kr.

Aven vid delforsiljningar ir det pa blankett K7 du ska
redovisa forsiljningen. Kom dé ihag att kryssa i rutan
”Forsiljningen ir en delavyttring”.

Aterféring

Om dusiljer en del av en fastigheten ska du endast dterfora
de avdrag som hor till den silda fastighetsdelen (motsvarande
metod 1 ovan). Lagen ger inte utrymme fér nigon annan
berikning av vilka avdrag som ska aterforas. P4 sa sitt
skiljer den sig fran berikningen av omkostnadsbelopp.

Exempel: Aterforing

En fastighet med tvd byggnader, A och B, koptes
2013. Byggnaden A har skrivits av med 4 % per
dr, totalt 20 000 kr och byggnaden B med 3 %
per ar, totalt 15 000 kr. Ar 2017 sdljs en del av
fastigheten. P& den sdlda fastighetsdelen stdr
byggnaden A. Vdrdeminskningsavdrag for
byggnad A, dvs. 20 000 kr, ska du aterfora till
beskattning.

Upplatelse av nyttjanderditt
pa obegrédnsad tid

Om du upplater nyttjanderitt till en fastighet pa obestimd
tid (allframtidsupplatelse) jimstills det med en forsiljning
och ska redovisas som en forsiljning. Du méste di férdela
omkostnadsbeloppet for hela fastigheten (d.v.s. anskaffnings-
utgiften plus forbittringsutgifter) utifran hur mycket av
kostnaderna som avser den upplatna delen av fastigheten.
Du maste fordela omkostnadsbeloppet enligt metod 2, se
”Exempel: Omkostnadsbeloppet enligt metod 2”.

Aven vid allframtidsupplatelser ir det viktigt att
komma ihag att den del av omkostnadsbeloppet som du
utnyttjat vid redovisningen av allframtidsupplatelsen
naturligtvis inte kan utnyttjas igen dd du siljer resten av
fastigheten.



Forsdljning av en
obebyggd tomt (tomtmark)

Nir man siljer en obebyggd tomt redovisar man forsilj-

ningen antingen som férsiljning av en privatbostads-

fastighet (blankett K5) eller forsiljning av en nirings-
fastighet (blankett K7). Pé forsiljningsdagen avgors om
forsiljningen 4r av det ena eller det andra slaget. Om du
kommer fram till att du ska redovisa en forsiljning av en
privatbostadsfastighet, finns reglerna for det beskrivna i
broschyren Forsiljning av smihus (SKV 379) som finns

som pdf-fil pd www.skatteverket.se.

Forsdljning av tomt som
bildats fore forsdljningsaret

Om du siljer en tomt som har bildats fore forsiljningsaret
giller foljande. Du redovisar forsiljningen som forsiljning
av en privatbostadsfastighet om du vid utgingen av aret
fore forsiljningséret, eller vid utgingen av andra aret fore
forsiljningsiret, hade en konkret och pavisbar avsikt att
bygga en privatbostad pa tomten for dig eller en nirstiende

dll dig,

Exempel: Fastigheten bildas
och séljs nagra ar senare

Tina styckar under 2011 av en bit av sin tomt sé
att den bildar en egen fastighet. Tanken &r att hon
pd den tomten ska bygga ett fritidshus dér hennes
barn kan bo med sina familjer p&d somrarna. Ar
2015 bestdmmer sig Tina for att starta bygg-
projektet och anséker darfér om, och far, bygglov.
Av olika skdl blir bygget aldrig av och Tina sdljer
darfér den avstyckade tomtmarken under 2017
till en utomstdende person.

Forsdljningen gdller en tomt som bildades fore
forsdljningsaret. D& ska den redovisas som for-
sdljning av en privatbostadsfastighet om Tina vid
utgdngen av 2016 eller 2015 hade en konkret
och pdvisbar avsikt att bygga en privatbostad pd
tomten till sig sjdlv eller en ndrstdende.

| och med bygglovet hade Tina vid utgdngen av
2015 en sddan avsikt. Tina ska ddrfor redovisa
forsdljningen som en forsdljning av en privat-
bostad, dvs. pé blankett K5

Forsdljning av tomt som bildats
under forsdljningsdret m.m.

Foljande giller om du siljer en tomt som bildats under
forsiljningsaret eller siljer ect markomride som dnnu inte
styckats av och dirfor inte bildar en egen fastighet. Redovisa
forsiljningen som forsiljning av en privatbostad om du
siljer tomten till en nirstiende person som har for avsikt
att bygga en privatbostad pa den. Redovisa diremot for-
siljningen som forsiljning av en niringsfastighet om du
sljer tomten till en nirstiende som inte har for avsike att

bygga en privatbostad pa den eller om du siljer till en person
som inte ir nirstiende.

Exempel: Fastigheten bildas och séljs samma ar

Tina styckar under 2017 av en bit av sin tomt sd
att den bildar en egen fastighet. Tanken ar att
hon p& den tomten ska bygga ett fritidshus dar
hennes barn kan bo med sina familjer pd somrarna.
Hon ansoker, och far, bygglov under 2017. | slutet
av 2017 stér det dock klart att bygget inte blir av
och Tina sdljer darfor den avstyckade tomtmarken
redan under 2017 till en utomstéende person.
Tina ska redovisa forsdljning av en ndringsfastighet,
d.v.s. pd blankett K7.

Avdrag for omkostnadsbelopp

Om du styckar av en bit av din fastighet och siljer denna
avstyckade, obebyggda tomt fir du gora avdrag for ett
omkostnadsbelopp vid forsiljningen. Detta omkostnads-
belopp riknas fram ur anskaffningsvirdet for hela
ursprungsfastigheten. Det finns olika metoder for att
rikna ut hur stor del av det ursprungliga anskaffningsvirdet
som ska anses tillhéra den avstyckade tomten. Lis mer pa
www.skatteverket.se/rattsligvagledning.

Forsdljning av
lantbruksenhet

En lantbruksenhet kan omfatta bide en niringsfastighet
och en privatbostadsfastighet. Om du siljer en sidan lant-
bruksenhet, ska du deklarera forsiljningen av privatbostaden
pa blankett K5 och resten av forsiljningen pd blankett K7.

Nir du gor vinstberikningen for de bada fastigheterna
miste forsiljningspriset och anskaffningsutgiften fordelas.
Du bér fordela forsiljningspriset med utgingspunke i de
taxeringsvirden som giller vid forsiljningen. Anskaffnings-
utgiften bor du férdela med utgingspunkt i de taxerings-
virden som gillde vid forvirvet (képet).

Annan fordelning for forsljningspris och anskaffnings-
utgift kan godtas om du kan visa en utredning som talar
for en annan fordelningsgrund.

Exempel: Lantbruksenhet

En lantbruksenhet med ett taxeringsvdrde pd

2 000 000 kr sdljs for 4 000 000 kr. Privatbostads-
fastighetens taxeringsvarde det ar forsdljningen
sker, dr 500 000 kr. Det motsvarar 1/4 av hela
taxeringsvérdet (= 500 000/2 000 000). Av ersdtt-
ningen boér darfér 1 000 000 kr (1/4 av 4 000 000)
gdlla privatbostadsfastigheten. Anskaffningsutgiften
bor berdknas pd motsvarande sdtt, men med de
taxeringsvérden som gdllde vid tidpunkten for
forvdrvet.
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Forsdljning under
tvangsliknande former

Har du salt byggnad eller mark i niringsverksamheten
under sddana tvingsliknande former som ger ritt till
avsittning till ersiceningsfond? D4 kan du vilja ate redovisa
vinsten i niringsverksamheten i stillet for i inkomstslaget
kapital. Vinsten redovisar du dd som en intikt i narings-
verksamheten for vilken avsittning medges till visst
belopp. Lis mer pd www.skatteverket.se.

Du som fatt ersittning for markintrang och skador
som uppkommit pa din fastighet vid t.ex. byggnation av
vigar, jirnvigar och dragning av ledningar kan hitta nyttig
information i broschyren "Beskattning av ersittningar for
markintring m.m. (SKV 254) som finns som pdf-fil pa
www.skatteverket.se.

Tidigare
medgivet uppskov

Om du fick skjuta upp beskattningen av vinsten nir du
silde din tidigare bostad, betyder det att du fick ett uppskov.
Uppskovsbeloppet motsvarar den obeskattade vinsten. Du
far skjuta upp beskattning av vinsten tills du siljer din
nuvarande bostad (ersittningsbostaden).

Om din bostad omklassificeras frin privatbostads-
fastighet till naringsfastighet behéver du inte aterféra
uppskovet till beskattning. Nir du diremot siljer din
niringsfastighet méste du ta upp uppskovsbeloppet i
vinstberikningen.

Ackumulerad inkomst

Reglerna om sirskild skatteberikning av statlig inkomst-
skatt pd ackumulerad inkomst géller inte f6r inkomst av
kapital. Diremot giller reglerna for inkomst av nirings-
verksamhet. Sirskild skatteberikning kan goras nir virde-
minskningsavdrag m.m. ska terforas i naringsverksamheten.
Detta giller om
* inkomsten avser minst tvd inkomstér
* inkomsten dr minst 50 000 kronor och
* den beskattningsbara forvirvsinkomsten (inklusive
den ackumulerade inkomsten) 6verskrider skikegrinsen
for att betala statlig inkomstskatt med minst
50 000 kronor.
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Andelshus

Agare av andelshus far endast avdrag for en viss del av
utgifterna for forbictrande reparationer och underhall

(10 procent av taxeringsvirdet per r). Vid vinstberikningen
far man ddrfor avdrag med den del av utgifterna som man
inte har fact avdrag for tidigare.

Troghetsregeln

Fran privatbostadsfastighet
till ndringsfastighet

Om en fastighet inte lingre kan klassas som privatbostads-
fastighet, ska fastigheten omklassificeras. Troghetsregeln
ger da fastighetsigaren mojlighet att skjuta upp en sidan
omklassificering, dock hogst i tva ir.

Syftet med regeln ir att ge dgaren en frist att indra
forhéllandena s att fastigheten inte behdver omklassificeras
fran privatbostadsfastighet till niringsfastighet. Om du
inte vill att troghetsregeln ska gilla ska du begira det i
deklarationen.

Frdan ndringsfastighet till
privatbostadsfastighet

Troghetsregeln giller inte nir niringsfastighet omklassificeras
till privatbostadsfastighet. Diaremot ska du dterfora virde-
minskningsavdrag och vissa férbittrande reparationer och
underhall samma beskattningsar som omklassificeringen sker.

Slottsregeln

Om du dger en mangirdsbyggnad (privatbostadsfastighet)
pa en lantbruksenhet fir du vilja om byggnaden ska vara
privatbostadsfastighet eller niringsfastighet, om den har
nybyggnadsar fére 1930 och storleken dr minst 400 kvm.
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Skaffa e-legitimation?

En e-legitimation dr en elektronisk identitetshandling, och en vanlig
e-legitimation dr Mobilt BankID. En e-legitimation fungerar ungefér som
ett korkort eller ett vanligt id-kort. Skillnaden d@r att du anvdnder den ndr
du ska gora drenden elektroniskt, t.ex. betala rakningar eller anvdnda
tjdnster hos myndigheter och kommuner.

P& www.skatteverket.se kan du bland annat gora foljande om du
skaffar en e-legitimation:

« anmdla flyttning

- anmdla bankkonto for skattedterbdring

« ansoka om skattejamkning (Gndrad berdkning av prelimindr skatt)
« ldmna din fastighetsdeklaration

« ldmna dndringar i mottaget forslag till fastighetstaxering

« ldmna din inkomstdeklaration inklusive de flesta bilagor

« ldgga till eller dndra uppgifter i inkomstdeklarationen

. lata ett deklarationsombud ldmna de flesta av dina deklarationer
« ldmna kontrolluppgifter

« ldmna moms- eller arbetsgivardeklarationer

« ldmna din prelimindra inkomstdeklaration

. se saldot pd ditt skattekonto

« se hur mycket rot- eller rutavdrag du utnyttjat (s.k. kdparintyg)

« skriva ut personbevis.

Sjdlvbetjdning dygnet runt:
Webbplats: skatteverket.se

Personlig service:

Ring Skatteupplysningen,
inom Sverige: 0771-567 567,
frén utlandet: +46 8 564 851 60

(-
N
Skatteverket

SKV 313 utgdva 18. Utgiven i mars 2018.
Denna utgdva finns endast som pdf pd www.skatteverket.se.



