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Sammanfattning

Mycket har forindrats pa bostadsmarknaden sedan reglerna i inkomstskattelagen
(1999:1229) om avdrag for kapitaltillskott till andra privatbostadsforetag dn
kooperativa hyresrittsforeningar infordes.

I promemorian foreslds bla. att begreppet kapitaltillskott ska ha samma
inneb6rd vid utdelning och upplitelse som det begrepp som redan anviands vid
avyttring, och att avgifter som dras av mot utdelning inte ocksa fir dras av mot
inkomst av upplatelse. Laneamorteringar som finansieras med upplatelseavgifter
eller inkomster fran avyttrad fastighet ska, 1 likhet med vad som redan giller for
insatser, inte riknas som avdragsgillt kapitaltillskott.

Dessutom foreslas att kapitaltillskotten for amorteringar inte ska beraknas efter
andelsférhallandena vid avyttringen utan i stillet utga frin vad som enligt allmanna
regler far anses vara bostadsrittens andel av en gjord amortering. Vid avyttringen
tar avdrag goras for de samlade kapitaltillskott som avser bostadsritten.

Det foreslas dven utokade avdragsmojligheter for kapitaltillskott vid sadant
privatbostadsforetags forviry av fastighet.

Vidare féreslas att kontrolluppgift ska limnas om utdelning pa andelar i annat
privatbostadsforetag dn kooperativ hyresrittsforening.

Syftet med forslagen ar att fortydliga, forenkla och samordna vissa regler samt
effektivisera Skatteverkets kontrollverksamhet.

Forfattningsandringarna foreslas trida i kraft den 1 januari 2028.

4(38)



1 Lagforslag
1.1 Forslag till lag om a@ndring i inkomstskattelagen
(1999:1229)

Hirigenom forskrivs i friga om inkomstskattelagen (1999:1229)" att 42 kap. 28 och

31 §§ och 46 kap. 7 § ska ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

42 kap.

Sadan forman av att fa utnyttja en
fastighet som den skattskyldige har i
egenskap  av  deldgare 1 ett
privatbostadsforetag ska inte tas upp.
Annan utdelning frin ett sadant
foretag ska tas upp till den del den
Overstiger  andra  avgifter  och
inbetalningar till fGretaget under
beskattningsaret 4an kapitaltillskott.
Utdelning  fran en  kooperativ
hyresrittsforening till en medlem nir
han uttrader ur foreningen ska tas upp
i sin helhet.

28 §

Sadan férman att fa utnyttja en
fastighet som den skattskyldige har i
egenskap  av  deldgare 1 ett
privatbostadsforetag ska inte tas upp.
Annan utdelning frin ett sadant
foretag ska tas upp till den del den
Overstiger  andra  avgifter  och
inbetalningar till fGretaget under
beskattningsaret dn kapitaltillskott. Nar
det galler annat privathostadsforetag dn en
kooperatiy  hyresrittsforening  ska  sadant
kapitaltillskott bestimmas enligt 46 kap.
7 §. Utdelning frin en kooperativ
hyresrittsforening till en medlem nir
han e/ler hon uttrider ur féreningen ska
tas upp 1 sin helhet.

Forsta stycket giller ocksa formaner frin en motsvarande utlindsk juridisk

petson.

31§
Nir en privatbostadsfastighet upplats, ska ett belopp som motsvarar
20 procent av intikten av upplatelsen dras av.
Nir en bostad som innehas med hyresritt upplats, ska den del av upplitarens
hyra som avser den upplatna delen dras av.

Nir en bostad som innehas med
bostadsritt eller liknande
besittningsritt upplats, ska den del av
innehavarens avgift eller hyra som
avser den upplitna delen dras av. I
avgiften ska  inte  riknas in
kapitaltillskott som innehavaren gjort
till foretaget eller bolaget. Andra
inbetalningar ska raknas in i avgiften bara
till den del de overstiger sidan utdelning som
innehavaren har fatt pa annat sdtt dan i
forballande till sina andelar i foretaget.

! Lagen omtryckt 2008:803.
2 Senaste lydelse 2016:115.

Nir en bostad som innehas med
bostadsritt eller liknande
besittningsritt upplats, ska den del av
innehavarens avgift eller hyra som
avser den upplitna delen dras av. I
avgiften ska inte  riknas in
kapitaltillskott som innehavaren gjort
till foretaget eller bolaget. Nar det galler
annat privatbostadsforetag dn en kooperativ
hyresréittsforening ska sadant kapitaltillskott
bestammas enligt 46 kap. 7 §. Sddan avgift
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som har réknats av mot utdelning enligt 28 §
ska inte heller dras av.

46 kap.

Andra kapitaltillskott som  har
limnats  till  privatbostadsforetaget
under innehavstiden dn insatser som
anges 1 5§ ska riknas in i
omkostnadsbeloppet bara om
tillskotten har wvarit avsedda att
anvindas av foéretaget f6r amortering
av lan eller for finansiering av ny-, till-
eller ombyggnad pa fastigheten.

Tillskotten f6r amorteringar anses
ha uppgatt till ett belopp som mot-
svarar bostadsrittens andel av de
amorteringar som foretaget har gjort
under innehavstiden. Om foretaget har
finansierat amorteringen av ett lan
genom att ta upp ett nytt lan, ska den
amorteringen inte riknas med vid
berikning av den del av kapitaltill-
skottet som ska riknas in i omkost-
nadsbeloppet. _Andelsforbdllandena  vid
avyttringen avgor hur stor del av tillskotten for
amorteringar som avser bostadsritten.

For att ett tillskott for ny-, till- eller
ombyggnad ska beaktas krivs att
tillskottet har anvints for ett bestimt
byggnadsarbete och att de tillskott som
bostadsrittshavarna har limnat for
byggnadsarbetet / fraga sammanlagt har
uppgatt  till minst 3000 kronor
multiplicerat med antalet deltagande
bostadsritter.

7§

Andra kapitaltillskott som har
lamnats  till  privatbostadsféretaget
under innehavstiden 4n insatser och
upplatelseavgifter som anges i 5§ ska
riknas in i omkostnadsbeloppet bara
om tillskotten har varit avsedda att
anvindas av féretaget for

— amortering av ldn,

— finansiering av ny-, till- eller
ombyggnad pa fastigheten, eller

— forvdry av fastighet.

Tillskotten f6r amorteringar anses
ha uppgatt till ett belopp som mot-
svarar bostadsrittens andel av de
amorteringar som foretaget har gjort
under innehavstiden wed annat dn
insatser och upplatelseavgifter enligt 5 §. Om
foretaget har finansierat amorteringen
av ett lan genom att ta upp ett nytt lan
eller genom avyttring av fastighet, ska den
amorteringen inte ridknas med vid
berikning av = den  del av
kapitaltillskottet som ska riknas in i
omkostnadsbeloppet.

For att ett tillskott f6r ny-, till- eller
ombyggnad eller for forvirv av fastighet ska
beaktas krivs att tillskottet har anvints
for ett bestimt byggnadsarbete eler ett
bestimt forvarv och att de tillskott som
bostadsrittshavarna har limnat for
byggnadsarbetet eller Sforvdrvet
sammanlagt har uppgatt till minst
3 000 kronor multiplicerat med antalet
deltagande bostadsritter.

1. Denna lag trider i kraft den 1 januari 2028.

2. Lagen tillimpas forsta gingen for beskattningsir som borjar efter den

31 december 2027.

3. Aldre bestimmelser ska tillimpas i friga om forhéallanden som intriffat fore
ikrafttridandet. Vid berdkning av kapitaltillskott for tiden fore ikrafttridandet ska

andelstalen fran den 31 december 2027 anvandas.
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1.2 Forslag till lag om andring i
skatteforfarandelagen (2011:1244)

Hirigenom forskrivs 1 fraga om skatteforfarandelagen (2011:1244)

dels att 22 kap. 1 § ska ha foljande lydelse,

dels att det ska infOras en ny paragraf, 22 kap. 4 §, och nirmast fére paragrafen
en ny rubrik med foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

22 kap.
1§
I detta kapitel finns bestimmelser om skyldighet att limna kontrolluppgift
om

— overlitelse av privatbostadsritt och andelar i vissa bostadsforetag (2 och
3§6),

— utdelning  fran ett annat
privathostadsforetag  dan  en  kooperatiy
hyresrittsforening (4 {),

— samfillighet (5 och 6 §f),

— rintebidrag (7 §),

— pensionsforsikringar och pensionssparkonton (8 och 9 §f),

— avskattning av pensionsforsikring (10 §),

— tjanstepensionsavtal (11 §),

— underlag for avkastningsskatt pa livforsakringar (12 §),

— skattereduktion f6r f6rman av hushallsarbete (13 §),

— elcertifikat (14 §),

— utslappsritter, utslippsminskningsenheter och certifierade utslippsminsk-
ningar (15 §),

— schablonintikt vid innehav av ett investeringssparkonto (16 §),

— schablonintikt vid innehav av andelar i virdepappersfonder, fondféretag,
specialfonder och utlindska specialfonder (17-21 §f),

~ giva (22),

— investeraravdrag (23 och 24 (),

— skattereduktion f6r mikroproduktion av férnybar el (25 §),

— utnyttjande av vissa personaloptioner (26 §),

— avgift till arbetsléshetskassa (27 §), och

—innehav av kapitalforsikring och avtal om sparande i en PEPP-produkt

(28-30 §).

Utdelning  frin ett  annat
privatbostadsforetag an en
kooperativ hyresrittsforening

44

Kontrolluppgift ska ldmnas om ntdelning
pd andelar i ett annat privatbostadsforetag dn
en kooperativ hyresréttsforening.

! Senaste lydelse 2025:540.
2 Tidigare 4 § upphivd genom 2017:387.
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Kontrolluppgift ska limnas for fysiska
personer och dodsbon av
privathostadsforetaget.

I kontrolluppgifien ska uppgift ldmnas om
uthetald  skatteplikti  utdelning  enligt

42 kap. 28§ inkomstskattelagen
(1999:1229).

1. Denna lag trader i kraft den 1 januari 2028.
2. Lagen tillimpas forsta gaingen pa uppgifter som avser kalenderaret 2028.



2 Modernare och tydligare regler behovs
2.1 Mycket har forandrats sedan reglerna infordes
1984

I inkomstskattelagen (1999:1229), IL, finns regler om hur kapitaltillskott till ett
annat privatbostadsforetag dn en kooperativ hyresrittsforening ska raknas in i
omkostnadsbeloppet nir man efter avyttring av en andel beraknar kapitalvinst eller
kapitalforlust.

Bestimmelserna om kapitaltillskott inférdes 1984 1 samband med att
kapitalvinstbeskattningen for bostadsritter gjordes oberoende av innehavstid. Av
reglernas forarbeten foljer att avvigningar gjordes fOr att beskattningen skulle bli
sd korrekt som moijligt samtidigt som reglerna inte skulle bli f6r svara att tillimpa.
Av praktiska skal var vissa begrinsningar och schabloniseringar nédvindiga (prop.
1983/84:67 s. 37 f. samt Ds B 1982:6 Reavinst pd bostadsritter). Drygt 40 ar senare
har mycket férindrats pd bostadsmarknaden varfér reglerna  behover
moderniseras.

Utgangspunkten ar att som avdragsgilla kapitaltillskott riknas kapitaltillskott for
amorteringar och for ny-, till- och ombyggnation. De amorteringar som féreningen
gjort under medlemmens innehavstid fordelas ut pa medlemmarna utifrin
andelstalet vid avyttringen. Amorteringar som har finansierats genom att ta nya lan
eller insatser far dock inte raknas in. Regeln for kapitaltillskott vid amorteringar ar
schablonmiissig av forenklingsskal. I princip ska alla amorteringar som inte ar lane-
eller insatsfinansierade anses utgdra kapitaltillskott. Bostadsrittens andel av
toreningen vid avyttringen multiplicerat med de amorteringar som far riknas in
och som har gjorts under medlemmens innehavstid utgoér dennes kapitaltillskott.
Foreningen kan amortera dven med andra inkomster an medlemmarnas
inbetalningar. Det kan r6ra sig om t.ex. hyresinkomster, inkomster vid omvandling
av hyresritter till bostadsritter eller upplatelse av tidigare vindsutrymmen som
bostadsritt. Dessa kan ocksa ligga till grund f6r avdragsgilla kapitaltillskott. Det far
till f6ljd att den enskilde bostadsrittshavarens inbetalningar till féreningen i form
av tillskott kan ha mycket litet att gbra med de kapitaltillskott f6r amortering som
han eller hon har ritt till avdrag for.

Reglerna om kapitaltillskott dr svara att forsta och limnar utrymme for tolkning
1 vissa delar. For manga bostadsrittshavare kommer ritten till avdrag for
kapitaltillskott som en Overraskning nir bostadsritten siljs. Hur mycket som far
dras av dr ocksa okint f6r manga.

Den omstindigheten att medlemmarna ska tillgodoriknas kapitaltillskott som
de antingen har finansierat med sina ordinarie méanadsavgifter eller som de inte alls
har finansierat sjilva, gér att de ofta glémmer bort att yrka avdrag for sina
kapitaltillskott. Avdragsgilla kapitaltillskott berdknas vanligen av féreningen efter
arets utgang. Det innebir att niar bostadsritten séljs och maklaren hjalper till att
berikna siljarens kapitalvinst har de inte tillgang till uppgifterna om kapitaltillskott.
Detta gor ocksa att siljarna inte yrkar avdrag f6r kapitaltillskott i den utstrickning
de enligt inkomna kontrolluppgifter har ritt till. Dessa fel i deklarationerna innebir
béde att siljarna riskerar att inte fa ritt avdrag och merarbete for Skatteverket nir
deklarationerna ska rittas till.

Det forekommer att bostadsrittsforeningar  limnar utdelningar  till
medlemmarna i féreningen. Fér denna typ av utdelningar finns ingen skyldighet att
limna kontrolluppgifter. Ett inférande av en sidan kontrolluppgiftsskyldighet
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skulle underlitta f6r savil medlemmarna som for Skatteverket att korrekt hantera
utdelningen.

Sammantaget dr reglerna om kapitaltillskott féraldrade och skapade for en
annan bostadsmarknad dn den som finns i dag. De dr komplicerade och leder
ibland till felaktig tillimpning som riskerar att orsaka att skattskyldiga inte gor de
avdrag som de har ritt till och merarbete for Skatteverket for att ritta till de misstag
som uppticks. Beskattningen av bostider anses ibland f6r gynnsam, bl.a. eftersom
bostadsrittshavare har mojlighet att gora stora avdrag for kapitaltillskott som inte
ar kopplade till deras egna inbetalningar. Det finns ett behov av att férandra,
fortydliga och samordna reglerna i inkomstskattelagen.

2.2 Overvigt andra I6sningar

Skatteverket har Overvigt att foresla att mojligheten till avdrag for kapitaltillskott
ska tas bort. Ett sddant forslag skulle kunna leda till en enklare rittstillimpning.
Samtidigt skulle férutsittningarna pa bostadsmarknaden dndras och det behdver
utredas vilka konsekvenser ett sadant forslag kan leda till. Det skulle innebira att
bostadsrittshavare behover betala skatt pa en storre del av kapitalvinsten 4n i dag
vid avyttring. Det skulle ocksa minska incitamenten for privatbostadsforetagen att
amortera av befintliga lan om avdragsritten forsvinner f6r medlemmarna. Avsikten
fran borjan med reglerna om kapitaltillskott var att det inte skulle vara for svart att
tillimpa dem samtidigt som tillgaingarna beskattas sa korrekt som mojligt. Enligt
Skatteverkets mening ar sadana storre forindringar av kapitaltillskottsreglerna inte
nigot som ska initieras av Skatteverket.
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3 Gallande ratt
3.1 Privatbostadsforetag

Med privatbostadsforetag avses en svensk ekonomisk forening eller ett svenskt
aktiebolag vars verksamhet till klart 6vervigande del bestar i att till de egna
medlemmarna tillhandahélla bostider i byggnader som dgs av foreningen eller
aktiebolaget, s.k. kvalificerad anvindning (2 kap. 17 § IL). I Skatteverks allmanna
rad SKV A 2008:25 anges att med till klart 6vervigande del” avses att minst
60 procent av bostadsforetagets verksamhet ska besta 1 att tillhandahalla bostader
at sina medlemmar.

Bostadsrittsféreningar och bostadsféretag som uppfyller ovanstaende krav f6r
att utgora privatbostadsforetag brukar ocksa kallas for dkta bostadsrittsforeningar
eller bostadsforetag. Motsvarande foretag som inte uppfyller kraven brukar kallas
tor odkta bostadsrittstoreningar eller bostadsforetag.

Forslagen 1 promemorian giller privatbostadsforetag. Begreppen bostadsritts-
férening och forening férekommer ocksa i texten, ibland for att de anvinds 1 lag
och forarbeten och ibland for att de dr vidare dn begreppet privatbostadsforetag.

En kooperativ hyresrittsforening kan vara ett privatbostadsféretag om
foreningen dger fastigheten. Andelar i en kooperativ hyresrittsforening utgor
deldgarritter och bostaden innehas med hyresritt, varfor sidana andelar inte
omfattas av reglerna om bostadsritter i inkomstskattelagen.

I promemorian avses med ett privatbostadsféretag ettt annat
privatbostadsforetag dn en kooperativ hyresrattsforening. I vissa fall skrivs det
dock for tydlighetens skull i klartext att fraga 4r om ett annat privatbostadsforetag
an en kooperativ hyresrittsforening.

3.2 Allmant om kapitalvinst vid avyttring av
privatbostadsratt

En oversikt 6ver hur inkomstskattebestimmelserna om kapitaltillskott till
bostadsforetag varit utformade och placerade finns i prop. 1999/2000: 2 del 2
s. 507.

Kapitalvinsten beriknas som skillnaden mellan ersittningen for den avyttrade
bostaden och omkostnadsbeloppet (44 kap. 13 § IL).

Omkostnadsbeloppet bestar av anskaffningsutgiften samt forbittringsutgifter
och kapitaltillskott under innehavstiden (46 kap. 5-12 {§ IL). Anskaffningsutgiften
iar  kopeskillingen  for  bostadsritten och  eventuell ersittning  for
ligenhetsutrustning. Om  ligenhetsutrustningen  har  anskaffats  under
innehavstiden anses utgiften i stallet som en forbittringsutgift (46 kap. 9 § IL). Om
bostadsritten férvirvats genom upplatelse fran féreningen ér anskaffningsutgiften
lika med insatsen. Sirskilda avgifter som har betalats till féreningen i samband med
forvirvet (upplatelseavgifter, Gverlatelseavgifter och andra avgifter) ska ocksa
riknas in 1 anskaffningsutgiften (46 kap. 5 § tredje stycket IL).

Som forbittringsutgifter raknas de utgifter som dgaren haft for forbittring av
bostadsrittsligenheten (46 kap. 9§ IL). Utgifterna kan vara utgifter for
ombyggnad, anskaffande av utrustning som inte funnits tidigare 1 ligenheten och
torbattrande reparationer och underhall.

Utgifter for forbittrande reparationer och underhall jimstills med
forbattringsutgifter och far dras av om de nedlagts under avyttringsaret eller de fem
foregaende aren och om de har inneburit att ligenheten édr i battre skick vid
forsiljningen dn vid forvirvet av bostadsritten (46 kap. 10 § IL).
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3.3 Kapitaltillskott

Kapitaltillskott som har limnats till féreningen under innehavstiden ar avdragsgilla,
under forutsittning att de varit avsedda att anviandas av féreningen for amortering
av lan eller for finansiering av ny-, till- eller ombyggnad pa fastigheten.
Kapitaltillskottet ska riknas in i1 omkostnadsbeloppet (46 kap. 7§ forsta
stycket IL). Kapitaltillskott som gjorts fore den 1 januari 1974 far inte rdknas med
(46 kap. 14 § IL).

3.31 Kapitaltillskott for amorteringar

Kapitaltillskott f6r amorteringar ska anses ha uppgatt till ett belopp motsvarande
bostadsrittens andel av de amorteringar som féreningen gjort under innehavstiden
(46 kap. 7 § andra stycket IL). Det ar siledes endast de faktiska amorteringar som
gjorts mellan bostadsrittshavarens forvirv (kontraktsdagen) och avyttring som kan
riknas in vid kapitalvinstberikningen. Om bostadsritten t.ex. siljs i december med
tilltrade 1 februari aret dirpa och amortering gors av foreningen i januari, sa ar det
den nya dgaren som far tillgodorikna sig amorteringen som ett kapitaltillskott vid
en framtida f6rsiljning. Detta trots att amorteringen kan ha gjorts med arsavgifter
som inbetalats av den tidigare dgaren.

Den som forvirvat sin bostadsritt genom arv, gava eller bodelning far gora
avdrag for det kapitaltillskott som avser tiden frin nidrmast foregaende kop fram
till forsiljningsdagen (44 kap. 21 § IL).

Amorteringarna kan géras med 6verskottsmedel fran arsavgifter, hyresintikter
eller andra I6pande intikter som bostadsrittsforeningen kan ha (jfr. Ds B 1982:6
s. 74 och 75).

Om amorteringen av ett lan har finansierats genom att foreningen har tagit upp
ett nytt lan, far den dock inte raknas med vid berdkningen (46 kap. 7 § andra stycket
1L).

Vid berikning av kapitalvinst ska siljarens andel av de amorteringar som
bostadsféretaget har gjort under hans eller hennes innehavstid riknas som
kapitaltillskott f6r amorteringar. Andelstérhallandena vid avyttringen avgér hur
stor del av amorteringarna som avser den salda bostadsritten (46 kap. 7 § forsta
och andra styckena IL).

3.3.2 Kapitaltillskott vid utdelning och upplatelse

I 42kap. IL finns bestimmelser om beskattning av utdelning frin
privatbostadsforetag i 28 § och om beskattning av inkomst av upplatelse
(uthyrning) av en bostadsrittslagenhet 1 30 och 31 §§. I 28 och 31 §f sigs, pa lite
olika sitt, att kapitaltillskott till féreningen inte far dras av fran utdelningen eller
inkomsten av upplatelsen, vilket 1 princip andra inbetalda avgifter far. Paragraferna
innehaller inte nagon definition av vad som menas med kapitaltillskott.

3.3.3 Kapitaltillskott vid avyttring

Vid berikning av kapitalvinst far anskaffningsutgifter och kapitaltillskott foér
amortering av lan och for finansiering av ny-, till- eller ombyggnad dras av enligt
46 kap. 5 och 7 {§ IL. Enligt 5 § inrdknas insatser vid upplatelse och andra avgifter
som betalas i samband med forvirvet i anskaffningsutgiften. Om insatsen senare
har satts ner, ska anskaffningsutgiften minskas med motsvarande belopp. I 6vrigt
giller inte nagra andra sirskilda villkor £6r insatser och liknande avgifter.
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Nir kapitaltillskott f6r amortering beriknas med anledning av att en bostadsritt
har salts, ska andelsférhallandena vid avyttringen avgoéra hur stor del av
bostadsféretagets amorteringar under siljarens innehavstid som avser den silda
bostadsritten (46 kap. 7 § forsta och andra styckena IL).

34 Kontrolluppgifter

En kontrolluppgift om 6verlatelse av en privatbostadsritt ska innehalla uppgift om
kapitaltillskott som har limnats efter ar 1973 och som 6verlataren enligt 46 kap.
7§ IL far rikna in 1 omkostnadsbeloppet (22kap. 2§ andra stycket 6
skatteforfarandelagen [2011:1244], SFL). De kapitaltillskott som avses ar sidana
som dr avsedda att anvindas for amortering av lan eller for finansiering av ny-, till-
eller ombyggnad pa fastigheten.

Det finns inte nagon bestimmelse om att kontrolluppgift ska limnas om
utdelning fran ett annat privatbostadsforetag an en kooperativ hyresrittsforening.
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4 Samordning av begreppet kapitaltillskott

Forslag
Begreppet  “kapitaltillskott”  till  privatbostadsféretag  samordnas i
inkomstskattelagen (1999:1229). Begreppet ska ha samma inneb6rd oavsett om det
ar fraigan om att beskatta en utdelning, en inkomst fran en upplatelse eller att
berikna en kapitalvinst.

Kapitaltillskottet ska bestimmas enligt reglerna om kapitalvinst.

Skilen for forslaget

Vid inférandet av inkomstskattelagen riktade Lagradet kritik mot en foéreslagen
definition av kapitaltillskott i 42 kap. IL. Begreppet kapitaltillskott har betydelse f6r
beskattningen av utdelning fran ett privatbostadsféretag (42 kap. 28 § IL) och
beskattningen av upplitelse av en bostad som innehas med bostadsritt (42 kap.
31§ IL). Lagradet framforde att det finns bestimmelser om kapitaltillskott till
privatbostadsforetag i 46 kap. IL samt att den foreslagna bestimmelsen i 42 kap.
ir uppbyged pa ett sitt som gor att begreppet kapitaltillskott far olika betydelser 1
de olika lagrummen. ILagridet menade att bestimmelserna bor samordnas.
Regeringens slutsats var att foreslagen definition inte skulle inforas. I stillet far det
6vervigas om det behovs en sidan bestimmelse och hur den i sa fall ska utformas
samt om det kan ske en samordning av anvindningen i inkomstskattelagen av
uttrycket “kapitaltillskott till privatbostadsféretag” (prop. 1999/2000:2 del 2's. 507
och del 3 s. 455 f.). Skatteverket konstaterar att nagon samordning fortfarande inte
har genomférts. Skatteverket anser att bestimmelserna bor samordnas. En
samordning skulle fortydliga och férenkla f6r de som ska tillimpa bestimmelserna.

Bestimmelserna i 42 kap. 28 och 31 §§ IL ar ndgot olika utformade. Bada
innebir att avgiften till foreningen ska dras av och att 6verskjutande belopp blir
skattepliktigt. I avgiften ska dock inte inrdknas kapitaltillskott. Enligt Skatteverkets
mening kan tanken inte vara att kapitaltillskott som dras av vid berdkningen av
kapitalvinst (46 kap. 7 § IL) ocksa dras av fran utdelning eller inkomst av
upplatelse, dvs. att den enskilda ska kunna gora dubbla avdrag.

Varken 1 28 § eller 31§ sigs nagot nidrmare om vad som menas med
kapitaltillskott. Med tanke pa att syftet kan vara att inte tillita dubbla avdrag ligger
det nira till hands att ocksa vid tillimpning av dessa bestimmelser i 42 kap. jamfora
med 46 kap. 7 § IL. I den paragrafen anges vilka kapitaltillskott som ska riknas in
1 omkostnadsbeloppet.

Av 46 kap. 7 § IL foljer bl.a. att kapitaltillskott som medlemmarna gjort for att
féreningen ska vidta nagon reparation eller liknande atgird pa fastigheten som inte
ar ny-, till- eller ombyggnad, inte ska riknas in 1 omkostnadsbeloppet. De tillskott
som medlemmarna eventuellt inbetalt till foreningen fo6r sidana
reparationsatgirder fir de alltsa inte tillgodordkna sig som kapitaltillskott vid
berikning av kapitalvinsten. Vid tillimpning av reglerna om beskattning av
utdelning ska det belopp som overstiger andra avgifter och inbetalningar till
foretaget under beskattningsaret dn kapitaltillskott beskattas. Eftersom tillskottet
inte 4r att se som ett kapitaltillskott innebir det att inbetalningen 1 stéllet anses inga
1 avgiften vid tillimpning av bestimmelserna i fraga. Motsvarande resonemang blir
tillimpligt pa beskattning av inkomster av upplatelse.

Pa motsvarande sitt bor inte en avgift, som enligt reglerna 1 46 kap. 7 § 1L
bedomts utgéra 1 kapitalvinstberdkningen avdragsgillt kapitaltillskott, vara
avdragsgill frin en utdelning eller en inkomst av upplatelse. Detta oavsett att ett
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kapitaltillskott pa grund av en storre engangsamortering ett visst ar kan komma att
konsumera en storre del av avgiften. Amorteringen bor dock inte kunna leda till att
avgiften ett visst ar blir negativ.

Reglerna 1 42 kap. IL behandlar den l6pande beskattningen av intikter. De
medel som en forening anvander till amorteringar kan komma fran olika hall. En
del av den arsavgift som medlemmarna betalar in 16pande under aret gar vanligen
till amorteringar. Likasd sker amorteringar 16pande under aret. Tidpunkterna for
dessa tva hindelser behover inte sammanfalla. Huvudsyftet med regleringen ar att
inte dubbelavdrag ska uppkomma. Samma belopp ska inte beaktas bade vid
kapitalvinstberdkningen och den I6pande beskattningen. Av férenklingsskil bor de
amorteringar som skett under dret enligt Skatteverkets mening fordelas
proportionellt 6ver arets 12 manader.

For att gora det klart vad som giller behover bestimmelserna samordnas.
Skatteverkets foreslar darfor att hinvisningar fors in i 42 kap. 28 och 31 §§ IL till
46 kap. 7 § IL. I 42 kap. 28 § forsta stycket IL ldggs till att nir det giller annat
privatbostadsforetag dn en kooperativ hyresrittsforening ska kapitaltillskott
bestimmas enligt 46 kap. 7 § IL. I 42 kap. 31 § tredje stycket IL tydliggors att nar
det giller annat privatbostadsforetag 4n en kooperativ hyresrittsforening ska
kapitaltillskott bestimmas enligt 46 kap. 7 § IL.

Lagforslag
Forslaget medfor dndringar 1 42 kap. 28 § forsta stycket och 31 § tredje stycket IL.
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5 Avgifter som dras av mot utdelning ska inte
ocksa dras av mot inkomst av upplatelse

Forslag

Om en skattskyldig har inkomster fran upplételse av en bostadsritt ska inkomsten
minskas med avgiften till privatbostadsféretaget till den del den inte motsvaras av
kapitaltillskott. Har nagon del av avgiften anvants for att minska skattepliktig
utdelning far sidan del inte dras av mot inkomster av upplatelse.

Skilen for forslaget

Bestimmelser om beskattning av utdelning frin ett privatbostadsféretag finns 1
42 kap. 28 § IL och bestimmelserna om beskattning av upplatelse (uthyrning) av
en bostad som innehas med bostadsritt i 42 kap. 30 och 31 §§ IL. Av bade 28 och
31 §§ foljer att avgiften till foreningen minskad med den del som avser
kapitaltillskott ska dras av och om nadgot aterstar sa blir den utdelningen eller
inkomsten av upplatelsen skattepliktig (se avsnitt 4). For inkomster av upplatelse
giller vidare att fribeloppet i 42 kap. 30 § IL kan innebéra att inkomsten blir
skattefri.

Skatteverket anser att bestimmelserna i 42 kap. 28 och 31 §§ IL behover
samordnas sinsemellan. Dessutom behover det tydliggoras vilka avdrag som ska fa
goras fran respektive inkomst.

Den f6rman av att fa utnyttja en fastighet som den skattskyldige har i egenskap
av deldgare i ett privatbostadsforetag ska inte tas upp. Annan utdelning fran ett
sadant foretag ska tas upp till den del den Overstiger andra avgifter och
inbetalningar till féretaget under beskattningsaret dn kapitaltillskott (42 kap. 28 §
forsta stycket IL).

Nir en bostad som innehas med bostadsritt eller liknande besittningsritt
upplats, ska den del av innehavarens avgift eller hyra som avser den upplatna delen
dras av. I avgiften ska inte riknas in kapitaltillskott som innehavaren gjort till
foretaget eller bolaget (se forslag i avsnitt 4). Andra inbetalningar ska riknas in i
avgiften bara till den del de Gverstiger saidan utdelning som innehavaren har fatt pa
annat sitt 4n 1 forhallande till sina andelar i foretaget (42 kap. 31 § tredje stycket
IL).

Om nagon bade far annan utdelning 4n bostadsférman fran féreningen och har
inkomst av upplatelse av bostadsritten, bor avgiften till foreningen fa dras av frin
den sammanlagda bruttoinkomsten, inte bade fran utdelningen och fran inkomsten
av upplatelsen. Detta kan uppnas genom att avgiften i forsta hand riknas av frin
utdelningen. Om avgiften Gverstiger utdelningen ska 6verskjutande del dras av frin
inkomsten av upplatelsen. Det synes, enligt Skatteverkets mening, vara detta som
det nuvarande tredje stycket 1 31 § avser att dstadkomma.

Skattelagskommittén papekade att det kan ifragasittas om den begrinsningen
stimmer 6verens med bestimmelsen om skattefrihet for utdelning som inte
overstiger avgifterna, se 28 §, men tog inte upp frigan om en dndring. Inte heller
regeringen gjorde det (prop. 1999/2000:2 del 2 s. 507).

Skatteverket fOreslar darfor att bestimmelsen 1 42 kap. 31 § tredje stycket 1L
dndras, sa att det tydligare framgar av lagtexten vad som ska gilla. Formuleringen
”Andra inbetalningar ska riknas in i avgiften bara till den del de Gverstiger sadan
utdelning som innehavaren har fatt pa annat sitt 4n i foérhallande till sina andelar i
foretaget” tas bort och ersitts med formuleringen ”Sadan avgift som har riknats
av mot utdelning enligt 28 § ska inte heller dras av”.
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Skatteverket anser inte att det behovs en sirskild turordningsbestimmelse, jfr
t.ex. 48 kap. 18 b § IL (turordning vid avyttring). Sjilva turordningen foljer indirekt
av lagtexten. Av 42 kap. 28 § IL framgar att utdelning 6verstigande andra avgifter
och inbetalningar dn kapitaltillskott ska tas upp, dvs. avgiften riknas i forsta hand
av fran utdelningen. Av den foreslagna andringen i 42 kap. 31 § IL foljer sedan att
om avgiften 6verstiger utdelningen ska 6verskjutande del dras av fran en eventuell
inkomst av upplatelse.

Lagforslag
Forslaget medfor dndringar 1 42 kap. 31 § tredje stycket IL.
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6 Amorteringar

6.1 Amorteringar finansierade med upplatelseavgifter
ska inte vara avdragsgilla kapitaltillskott

Forslag

Amorteringar som finansieras med upplatelseavgifter som betalades till
privatbostadsforetaget i samband med forvirvet av bostadsritten ska, i likhet med
vad som redan giller for insatser, inte vara avdragsgilla kapitaltillskott.

Dessutom fortydligas att de avdragsgilla kapitaltillskotten for amorteringar
anses ha uppgatt till ett belopp som motsvarar bostadsrittens andel av de
amorteringar som foretaget har gjort under innehavstiden med annat dn insatser
och upplatelseavgifter.

Skilen for forslaget

Av forarbetena foljer att endast tillskott till féreningen f6r amortering och ny-, till-
eller ombyggnadsatgirder dr avdragsgilla. Av praktiska skal och férenklingsskal ska
tillskotten for amortering schablonmissigt beraknas till ett belopp som motsvarar
bostadsrittens andel i féreningens amorteringar under innehavstiden (se prop.
1983/84:67 s. 37).

Insatser och andra avgifter som avses 1 46kap. 5§ IL ingir i
anskaffningsutgiften och ar alltsa avdragsgilla vid berakningen av kapitalvinsten.
Motsvarande belopp bér dirfoér rent principiellt inte ocksa fi dras av som
kapitaltillskott. Reglerna bor dock dven fortsittningsvis vara enkla att tillimpa.

Overlitelseavgiften ir en administrativ avgift och uppgér inte till belopp av
nagon betydelse. Den kan tas ut vid alla 6verlatelser av en bostadsritt. Insatser vid
torvirvet och upplatelseavgifter kan didremot uppga till betydande belopp och tas
enbart ut nir ett forvirv sker fran privatbostadsforetaget. Av 46 kap. 7 § IL framgar
att endast andra kapitaltillskott som har limnats till privatbostadsforetaget under
innehavstiden 4n insatser som anges 1 5 § ska riknas in i omkostnadsbeloppet.
Tillskotten maste ocksda ha anvints for 1 lagtexten uppriknade dndamal.
Amorteringar som skett med medel motsvarande insatser far inte enligt lagtexten
dras av som kapitaltillskott. Motsvarande giller inte for upplatelseavgifter.

Upplatelseavgifter anvinds bla. nir en redan befintlig bostadsrittsforening
skapar nya bostadsritter genom att ravind, tvittstugor och andra gemensamma ytor
byggs om till ligenheter eller ndr hyresritter upplats som bostadsritter. Med
upplatelseavgift avses nagot forenklat den avgift som tas ut for att
bostadsrittsforeningen ska fa betalt for skillnaden mellan priset for bostadsritten
och insatsbeloppet. Nir det giller sidana bostadsritter som upplats till den som
innehaft hyresritten dr ritten att ta ut upplatelseavgift begrinsad enligt 7 kap 14 §
bostadsrittslagen (1991:614).

Ett typfall ar att en forening sedan starten har ligenheter eller andra utrymmen
som inte har upplatits med bostadsritt och senare upplater dessa ligenheter eller
(ombyggda) utrtymmen med bostadsritt. Insatser och andra avgifter enligt 46 kap.
5§ IL f6r de nytilltridda medlemmarna blir deras anskaffningskostnad. Kapitalet
som foreningen erhaller och som anvinds f6r amortering bor inte ocksa fa dras av
som ett (pa alla medlemmar efter andelstalen fordelat) kapitaltillskott. Detsamma
giller om insatserna nir féreningen startades sattes sa hoga att influtet kapital delvis
anvinds till amortering av lan.
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Skatteverket har i ett stillningstagande kommit fram till att upplatelseavgifter
inte kan behandlas pa samma sitt som insatser i denna situation med nuvarande
laglydelse (Kapitaltillskott f6r amortering till privatbostadsféretag, 2005-11-09,
dnr 131 601452-05/111). Insatser och upplitelseavgifter bor vid berikningen av
kapitaltillskott behandlas pa samma sitt. Amorteringar som finansieras med
insatser och upplatelseavgifter som betalades till privatbostadsféretaget i samband
med forvirvet av bostadsritten, ska inte vara avdragsgilla kapitaltillskott.

Nir nu bestimmelserna om kapitaltillskott ses Gver (avsnitt 4) dr det lampligt att
det av lagen framgir vad som galler. Skatteverket foreslar darfor att
bestimmelserna i 46 kap. 7 § IL dndras. Det fortydligas dven i paragrafens andra
stycke att amorteringar som sker med medel fran insatser och upplitelseavgifter
inte kan ses som avdragsgilla kapitaltillskott i detta sammanhang.

Forslaget forutsitter att privatbostadsforetagen skiljer ut amorteringar som gors
med medel som erhallits genom insatser och upplatelseavgifter frin medlemmarna.
Det bor inte innebira ndgon nimnvird oOkad arbetsbérda eftersom
privatbostadsforetag redan i nulidget behover beakta insatserna.

Exempelvis kan en bostadsrittsférening bygga om ett tidigare vindsutrymme till
bostadsritter. For de nya bostadsritterna erhaller foreningen t.ex. 3 miljoner
kronor i insats och 2 miljoner kronor i upplatelseavgift. Insatsbeloppen ger
utrymme f6r amortering av foreningens lan varfor efterféljande amorteringar om
3 miljoner kronor inte enligt nuvarande regler far liggas till grund f6r berikning av
kapitaltillskott. Daremot har motsvarande reducering inte behévt goras for
upplatelseavgifterna, vilket innebir att privatbostadsféretag redan i dag behéver
sirskilja inbetalade medel frain medlemmarna vid utrikningen av avdragsgilla
kapitaltillskott.

Lagforsiag
Forslaget medfor dndringar 1 46 kap. 7 § forsta och andra stycket IL.

6.2 Amorteringar finansierade genom avyttring av
fastighet ska inte vara avdragsgilla kapitaltillskott

Forslag
Laneamorteringar finansierade genom avyttring av fastighet ska inte riknas som
avdragsgilla kapitaltillskott.

Skilen for forslaget

Privatbostadsforetag kan lita géra en s.k. tredimensionell fastighetsbildning dér
samtliga lokaler avskiljs och blir en egen fastighet. Denna fastighet kan avyttras for
sitt marknadspris. For pengarna som kommer in vid forsiljningen kan
privatbostadsforetaget betala av sina lan. Det kan handla om mycket stora belopp.
Om dessa belopp skulle utgéra avdragsgilla kapitaltillskott, skulle de ge stora
skattemassiga fordelar till siljare av bostadsritter dér privatbostadsforetag har latit
gora tredimensionella fastighetsbildningar.

Skatteverket anser att en sadan amortering inte ar ett kapitaltillskott da den inte
kan sdgas berika privatbostadsféretaget. Skulderna minskar visserligen genom
forsiljningen men det gor dven tillgangarna. For att undvika en motsatt tolkning
av lagtexten anser Skatteverket att 46 kap. 7 § andra stycket andra meningen IL ska
dndras sa att amorteringar med medel fran avyttrad fastighet inte ska riknas som
avdragsgillt kapitaltillskott.
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Lagforslag
Forslaget medfor en dndring 1 46 kap. 7 § andra stycket IL.

6.3 Amorteringar av lan for byggnadsarbeten bor
vara avdragsgilla kapitaltillskott

Bed6émning
Bestimmelserna om avdrag for kapitaltillskott f6r amortering av lan f6r andra
byggnadsarbeten dn ny-, till- eller ombyggnad boér inte dndras.

Skilen for bedémningen

Bestimmelserna om avdrag for kapitaltillskott vid beridkning av kapitalvinst dr olika
utformade for sadana som har varit avsedda att anvindas for finansiering av ny-,
till- eller ombyggnad (byggnadsarbeten) respektive amortering av lan.

For byggnadsarbeten fordras for avdragsritt att tillskotten avsett ett bestimt
byggnadsarbete (46 kap. 7 § tredje stycket IL). Andra kapitaltillskott far inte dras
av. I avsnitt 7 foreslds dock att detta utvidgas till att ocksa omfatta tillskott f6r
forvirv av fastighet. For amorteringar finns diaremot inga motsvarande
inskrinkningar (46 kap. 7 § andra stycket IL). Om en férening tar in kapital fran
medlemmarna f6r att bekosta ndgon stérre reparation av fOreningens
bostadsbyggnad (omliggning av taket, férnyad rordragning e.d.), som inte utgdr
ny-, till- eller ombyggnad, innebar det inte nagot f6rhojt avdrag for kapitaltillskott
for medlemmarna. Om diaremot motsvarande atgird betalas genom att ta nya lan,
som under en viss medlems innehavstid amorteras helt eller delvis, blir den
medlemmens andel av amorteringarna avdragsgill som kapitaltillskott vid
berakning av kapitalvinst.

Det torde inte finnas nagra andra skal f6r denna olika behandling 4n en 6nskan
att det ska vara enkelt att tillimpa reglerna i praktiken. Det dr visentligt att reglerna
ar enkla att tillimpa for savil foreningar och medlemmar som Skatteverket och
forvaltningsdomstolar. En avvagning behover goras mellan enkla regler och, enligt
Skatteverkets mening, materiellt riktiga regler.

En moijlighet som 6vervigts ar att dndra den beloppsgrins som nu giller enligt
46 kap. 7 § tredje stycket IL. Den innebdr att kostnaden f6r byggnadsarbetet maste
uppga till minst 3 000 kronor multiplicerat med antalet deltagande bostadsritter
for att fa beaktas. Detta belopp skulle a ena sidan kunna héjas till t.ex. 30 000
kronor och 4 andra sidan fa gilla ocksi for lanefinansierade, kostsamma
reparationer eller andra atgirder som inte riknas som ny-, till- eller ombyggnad.
Reparationskostnaderna dr sadant som egentligen inte bor fa dras av som
kapitaltillskott, men som nu kan dras av genom amorteringar av lan.

Pa sa sitt skulle man fa enhetliga, och dirmed enklare regler f6r behandlingen
av amorteringar och andra kapitaltillskott. Den i och f6r sig sakligt sett omotiverade
ordningen att avdrag medges for alla slags amorteringar skulle avskaffas.
Overvigandet bygger pa att det gér att faststilla beloppsgrinsen si att den leder till
ett battre materiellt utfall in dagens regler. Skatteverket bedomer emellertid att det
inte finns ndgot underlag som gor att detta skulle vara maijligt.
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7 Kapitaltillskott for forvarv av fastighet ska vara
avdragsgillt

Forslag
Nir privatbostadsforetag forvirvar en ny fastighet med kapitaltillskott fran
medlemmarna ska dessa tillskott vara avdragsgilla kapitaltillskott.

Skilen for forslaget

Ett privatbostadsféretag som har paborjat sin verksamhet har 1 de allra flesta fall
redan férvirvat den fastighet (byggnad och mark) vars bostider den upplater med
bostadsritt till medlemmarna. Det kan dock forekomma att foéreningen férvarvar
en fastighet, t.ex. att féreningen innehar marken med tomtritt och senare férvarvar
den med dganderitt.

Som reglerna om avdrag for kapitaltillskott 4r utformade ér inte kapitaltillskott
som gors fran redan befintliga bostadsrittshavare for att forvirva en fastighet
avdragsgilla nar kapitalvinsten berdknas. Skatteverket anser att kapitaltillskott frin
medlemmarna som anvinds till att ett privatbostadstéretag férvirvar en ny
fastighet ska vara avdragsgilla kapitaltillskott och foreslar dirfor tillige som ror
torvirv av fastighet 1 46 kap. 7 § forsta och tredje styckena IL.. Sidana fall som kan
omfattas av en sadan regelindring torde inte bli sirskilt vanliga, men det kan anses
onskvirt att bestimmelsernas innehall medger avdrag for sadant som
systemenhetligt bor vara avdragsgillt.

Lagforslag
Forslaget medfor dndringar 1 46 kap. 7 § forsta och tredje stycket IL.
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8 Kapitaltillskott ska inte beraknas efter
andelsforhallandena vid avyttringstillfallet

Forslag

Kapitaltillskotten f6r amorteringar ska inte beraknas efter andelsforhallandena vid
avyttringen utan i stillet ska den del av amorteringen som avser en viss bostadsritt
beraknas enligt allminna regler. Vid avyttringen ska avdrag fa goras for de samlade
kapitaltillskott som avser bostadsritten.

Skilen for forslaget

Andelsforhallandena vid en avyttring avgor hur stor del av kapitaltillskotten for
amorteringar av lin som avser bostadsritten och som ska riknas in i
omkostnadsbeloppet (46 kap. 7 § andra stycket IL).

Andelsforhallandena i ett bostadsforetag kan dndras 6ver tid. Det kan ga ling
tid mellan amorteringar och avyttringar och det kan hinda saker som gor att
andelstalen forindras. Det kan t.ex. ha skett upplatelser av vindsutrymmen, som
har gjort att andelstalen har fatt riknas om.

Skatteverket foreslir en samordning av begreppet kapitaltillskott nir det giller
tillskott till privatbostadsforetag (avsnitt 4). Det forslaget syftar till att gora
regelsystemet mera enhetligt, heltickande och sammanhallet. Samordningen av
begreppet kriver att ett visst beskattningsars kapitaltillskott kan berdknas. Bade
utdelning och hyresinkomster beskattas 16pande for varje beskattningsar. For en
korrekt beskattning beh6vs dirfor dven uppgifter om hur stort kapitaltillskottet ar
for varje beskattningsar. Det ricker inte att faststilla det endast vid avyttringen.
Skatteverket foreslar dirfor att bestimmelsen om att det dr andelsférhallandena vid
avyttringen som styt, tas bort.

Ett sadant forslag medfor att férdelningen av avdragsgilla kapitaltillskott i denna
del 1 stillet fir ske wutifran allmidnna regler. Det vanligaste dr att
bostadsrittsforeningen amorterar med sina egna medel, som manadsavgifter och
hyresinkomster. Amorteringen kan da inte, enligt Skatteverkets mening, sidgas avse
nagon eller nagra bostadsritter enbart. I ett sadant fall bor amorteringarna fordelas
mellan bostadsritterna utifran andelstalet vid amorteringstillfallet. Till den del en
bostadsrittshavare ensamt har bekostat en viss amortering avser denna amortering
bara hans eller hennes bostadsritt (se Skatteverkets stillningstagande Sirskilda
kapitaltillskott till bostadsrittsforening for amortering av lan, 2009-05-20, dnr 131
389051-09/111). Om en innehavare av en bostadsritt har amorterat av hela den
del av foreningens skuld som avser den bostadsritten, sinks dess avgift. Detta da
den inte ska vara med och finansiera framtida rintebetalningar och amorteringar. I
ett sadant fall ska inte nagon del av de framtida amorteringarna anses avse den
bostadsritten.

Det hir forslaget mojliggér for foreningarna att limna uppgift till sina
medlemmar (bostadsrittshavare) om hur stort kapitaltillskott de far anses ha gjort
1 inkomstskattemassigt avseende under ett visst beskattningsar. Medlemmar som
har hyrt ut sin bostadsritt for ersittningar som Gverstiger fribeloppet om 40 000
kronor (42 kap. 30 § andra stycket IL) behéver dessa uppgifter for att kunna
deklarera sina hyresinkomster pa ett korrekt sitt.

Lagforslag
Forslaget medfor en dndring 1 46 kap. 7 § andra stycket IL.
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9 Kontrolluppgift om utdelning

Forslag
Kontrolluppgift ska limnas om utdelning pia andelar 1 ett annat
privatbostadsforetag dn en kooperativ hyresrittsférening.

Kontrolluppgiften ska limnas foér fysiska personer och doédsbon av
privatbostadsforetaget.

I kontrolluppgiften ska uppgift limnas om utbetald skattepliktig utdelning.

Skilen for forslaget

Eftersom andelar i odkta bostadsforetag och i kooperativa hyresrittsforeningar
anses vara deldgarritter enligt 48 kap. 2§ IL finns det for dessa en
kontrolluppgiftsskyldighet for limnad utdelning reglerad i 19 kap. SFL. Det finns
dock inte nigon motsvarande bestimmelse om utdelning pa andelar i ett annat
privatbostadsforetag 4n en kooperativ hyresrittsforening. Bestimmelser om nir
utdelning fran privatbostadsfoéretag ska tas upp till beskattning finns i 42 kap. 28 §
IL.

Det dr i fraimst tva situationer som det kan bli aktuellt for privatbostadsforetag
(ikta bostadsrittsforeningar) att limna utdelning. Den ena dr nir en
bostadsrittstorening likvideras t.ex. efter det att medlemmarna har frik&pt sina hus
eller ligenheter och dir kvarvarande medel delas ut. Den andra ir nir féreningar
med mycket kapital viljer att dela ut en del av 6verskottet till sina medlemmar.

Mellan 2020 och 2025 likviderades 225 bostadsrittsforeningar (ca 38 per ar).
Skatteverket har ingen uppgift om antal féreningar som viljer att dela ut en del av
overskottet.

For att hamta in korrekt underlag for beskattning foreslds dirfor att en ny
kontrolluppgiftsskyldighet om utdelning pa andelar i ett annat privatbostadsforetag
in en kooperativ hyresrittsférening inférs. Kontrolluppgift ska limnas for fysiska
personer och dédsbon av privatbostadsféretag. 1 kontrolluppgiften ska uppgift
limnas om utbetald skattepliktig utdelning enligt 42 kap. 28 § IL.

Den som betalar ut ersittning for bla. utdelning som ar skattepliktig enligt
inkomstskattelagen ska gora skatteavdrag (10 kap. 2 § forsta stycket SFL). Sadant
skatteavdrag ska goras fran utdelning dir kontrolluppgift ska limnas enligt 17 och
19 kap. SFL  (10kap.15§ forsta stycket SFL). I och med att
kontrolluppgiftsskyldigheten for limnad utdelning enligt forslaget ska regleras 1
22 kap SFL omfattas inte andra privatbostadsféretag dn kooperativa
hyresrittstoreningar av skyldigheten att gora skatteavdrag. Nagon skyldighet att
gora skatteavdrag fran aktuell utdelning behovs inte.

En kontrolluppgiftsskyldighet for privatbostadsféretag om utdelning som
medlemmar eller deldgare ska ta upp till beskattning skulle underlitta for
innehavare av andelar i privatbostadsforetag (bostadsrittshavare) att deklarera pa
ett korrekt sitt. Utdelning som framgar av en kontrolluppgift innebér att det
skattepliktiga beloppet kan fortryckas i deklarationen. En
kontrolluppgiftsskyldighet skulle ocksa goéra det littare for Skatteverket att
sikerstilla att dessa inkomster beskattas korrekt. For berérda privatbostadsforetag
uppkommer visst merarbete.

Lagforslag

Forslaget medfor en dndring 1 22 kap. 1 § SFL och att en ny paragraf infors, 22 kap.
4 § SFL.
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10 Dataskydd och sekretess

10.1  Personuppgiftsbehandling

Bedémning
Den behandling av personuppgifter som forslagen ger upphov till dr férenlig med
EU:s dataskyddsforordning.

Den reglering som finns pa personuppgiftsomradet ar tillrdcklig for den
personuppgiftsbehandling som kan komma att ske med anledning av forslagen.

Skilen for bedémningen

En ny kontrolluppgiftsskyldighet foéreslas. Kontrolluppgift ska limnas om
utdelning pa andelar i ett annat privatbostadsforetag dn en kooperativ
hyresrittstorening. Kontrolluppgift ska limnas for fysiska personer och dédsbon
av privatbostadsforetaget. Syftet med forslaget dr att himta in korrekt underlag f6r
beskattningen (avsnitt 9).

En kontrolluppgift ska bla. innehalla nédvindiga identifikationsuppgifter f6r
den uppgiftsskyldige och den som kontrolluppgiften limnas for (24 kap. 4 § forsta
stycket 1 SFL). Med ndédvindiga identifikationsuppgifter menas namn,
personnummer, samordningsnummer eller organisationsnummer, och postadress
(Gkap. 11§ fOrsta stycket skatteforfarandeférordningen [2011:1261]). 1 en
kontrolluppgift ska ocksa uppgift limnas om utbetald skattepliktig utdelning. Syftet
med en kontrolluppgift 4r att vara till ledning fo6r bestimmande av underlag for att
ta ut skatt enligt bl.a. inkomstskattelagen (14 kap. 1 § 1 a SFL).

Forslaget om en ny kontrolluppgiftsskyldighet ger upphov  till
personuppgiftsbehandling hos de som ir skyldiga att limna kontrolluppgift och
hos Skatteverket. Forslaget ger alltsa upphov till sidan personuppgiftsbehandling
som omfattas av Europapatlamentets och radets forordning (EU) 2016/679 av den
27 april 2016 om skydd for fysiska personer med avseende pa behandling av
personuppgifter och om det fria flodet av sidana uppgifter och om upphavande av
direktiv 95/46/EG (allmin dataskyddsférordning), EU:s dataskyddsférordning.
EU:s dataskyddsférordning dr i alla delar bindande och direkt tillimplig i samtliga
EU:s medlemsstater. Forordningen, som utgér den generella regleringen av
personuppgiftsbehandling inom EU, tilliter och forutsitter ibland att
medlemsstaterna kompletterar férordningen med nationell lagstiftning. EU:s
dataskyddsférordning kompletteras bla. genom lagen (2018:218) med
kompletterande bestimmelser till EU:s dataskyddsférordning (dataskyddslagen).

For att den personuppgiftsbehandling som forslaget ger upphov till ska vara
tilliten maste atminstone ett av villkoren i artikel 6.1 i EU:s dataskyddsférordning
vara uppfyllt. I artikel 6.1 i EU:s dataskyddstorordning regleras de lagliga grunder
som en behandling av personuppgifter kan ske utifrin for att behandlingen ska
vara laglig.

Forslaget om kontrolluppgiftsskyldighet innebir att de kontrolluppgiftsskyldiga
ska limna vissa angivna uppgifter till Skatteverket. Behandlingen hos de
kontrolluppgiftsskyldiga sker f6r att fullgéra en rittslig forpliktelse. Behandlingen
hos de kontrolluppgiftsskyldiga sker darfér med stoéd av artikel 6.1 ¢ i EU:s
dataskyddsférordning (rittslig forpliktelse). Enligt artikel 6.3 forsta stycket i EU:s
dataskyddsférordning ska den aktuella grunden fér behandlingen faststillas i
enlighet med unionsritten eller en medlemsstats nationella ritt. Enligt artikel 6.3
andra stycket EU:s dataskyddsférordning ska vidare syftet med behandlingen
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faststillas 1 den rattsliga grunden. Syftet med behandlingen hos den som ir
kontrolluppgiftsskyldig ir att forse Skatteverket med uppgifter som ska vara till
ledning fér bestimmande av underlag f6r att ta ut skatt enligt bla.
inkomstskattelagen. Den rittsliga grunden faststalls i skatteforfarandelagen och 1
gillande ritt 1 skatteforfarandeférordningen. Den aktuella grunden for
behandlingen dr ddrmed faststilld i den nationella ritten pa det sitt som kravs enligt
artikel 6.3 1 EU:s dataskyddsférordning.

Nir de kontrolluppgiftsskyldiga har limnat de uppgifter som forslaget avser till
Skatteverket kommer Skatteverket att behandla personuppgifter. Forslaget ger
Skatteverket utokade befogenheter att behandla uppgifter om bla. namn och
utdelning, som senare ska tas upp till beskattning. Den lagliga grundeniartikel 6.1 e
i EU:s dataskyddsférordning aktualiseras darfor (allmént
intresse/myndighetsutévning). Enligt artikel 6.3 forsta stycket i EU:s
dataskyddsforordning ska den aktuella grunden fér behandlingen faststallas i
enlighet med unionsritten eller en medlemsstats nationella ritt. Enligt artikel 6.3
andra stycket EU:s dataskyddsforordning ska vidare syftet med behandlingen vara
nodvandig for att utféra en uppgift av allmint intresse eller som ett led i den
personuppgiftsansvariges myndighetsutévning.

Behandlingen utgdr ett led i Skatteverkets myndighetsutévning och ar
nédvandig for att tillgodose det allminna intresset av att faststilla en korrekt
beskattning. Den aktuella grunden for behandlingen ar faststilld i den nationella
ritten pa det sitt som krivs enligt artikel 6.3 1 EU:s dataskyddsférordning genom
de foreslagna bestimmelserna 1 skatteforfarandelagen och i gallande ritt i
skatteforfarandeférordningen.

Av artikel 6.3 andra stycket i EU:s dataskyddsforordning féljer vidare att
medlemsstaternas nationella ritt ska uppfylla ett mal av allmint intresse och vara
proportionell mot det legitima mal som efterstrivas. De uppgifter som kommer att
behandlas rér enskildas personliga férhallanden. Andamalet med den behandling
som foranleds av forslaget dr ytterst att faststilla en korrekt beskattning. Genom
behandlingen underlittas det ocksi for innehavare av andelar i
privatbostadsforetag (bostadsrittshavare) att deklarera pa ett korrekt sitt.
Utdelning som framgiar av en kontrolluppgift innebir att det skattepliktiga beloppet
kan fortryckas 1 deklarationen. En inlimnad kontrolluppgift gor det ocksa littare
tor Skatteverket att sidkerstilla att dessa inkomster beskattas korrekt. Skatteverket
bedémer dirfor att behandlingen enligt artikel 6.3 1 EU:s dataskyddsférordning dr
proportionerlig.

Sedan den 2 april 2026 giller beskattningsdatalagen (2026:125), SDL, i
Skatteverkets beskattningsverksamhet. Beskattningsdatalagen reglerar
Skatteverkets moijligheter att behandla personuppgifter pa ett dndamalsenligt satt i
sin verksamhet enligt bl.a. skatteférfarandelagen. Lagen giller vid behandling av
personuppgifter i Skatteverkets verksamhet som ror beskattning (2 §) i vilket
innefattas bla. faststillande av underlag for samt bestimmande, redovisning,
betalning och édterbetalning av skatter och avgifter (3 § 1) och revision och annan
kontroll eller analys (3 § 4). I lagen finns ocksd bestimmelser om tillaitna dndamal
for behandling av personuppgifter (7 §).

Av 3 § 1 SDL f6ljer att med beskattningsverksamhet avses faststillande av
underlag f6r samt bestimmande, redovisning, betalning och aterbetalning av
skatter och avgifter. Exempel pa personuppgiftsbehandling som omfattas av 3 § 1
SDL ir Skatteverkets hantering av kontrolluppgifter och registrering av uppgifter
pa skattekontot.
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Av 7 § SDL foljer att Skatteverket fir behandla personuppgifter om det ar
nodvandigt for att utféra verksamheten beskattningsverksamhet. Bestimmelsen
ger uttryck for att en behandling av personuppgifter endast ir tilliten om den ir
nédvandig for att Skatteverket ska kunna utféra viss verksamhet som myndigheten
ansvarar for. Kravet pa noddvindighet innebdr inte ett krav pd att
behandlingsatgirden ska vara oundginglig. Behandlingen maste dock alltid vara
motiverad utifran forfattningsreglerade uppgifter och behévas for att myndigheten
ska kunna bedriva verksamheten pa ett korrekt, rittssidkert och effektivt sitt.

Kravet pa att personuppgiftsbehandlingen ska vara nédvindig innebir att det
maste foreligga ett reellt, nira och dndamalsenligt samband mellan behandlingen
och det syfte som ska uppnas. Behandlingen dr saledes tilliten om den ar
nédvindig for att myndigheten ska kunna utféra sin forfattningsreglerade
verksambhet. Den  personuppgiftsbehandling som forslaget om
kontrolluppgiftsskyldighet ~ ger upphov  till bedéms rymmas inom
beskattningsdatalagens tillimpningsomrade.

Skatteverket anser att den reglering som finns pa personuppgiftsomradet utgor
tillricklig reglering f6r den personuppgiftsbehandling som kan komma att ske med
anledning av forslaget. Det behover saledes inte inforas nagon ytterligare reglering
av den behandling som férslaget ger upphov till.

Forslaget innebir inte heller ndgot sadant betydande intrang 1 den personliga
integriteten som avses i 2 kap. 6 § andra stycket regeringsformen, dvs. att var och
en gentemot det allminna ar skyddad mot betydande intring i den personliga
integriteten, om det sker utan samtycke och innebir 6vervakning eller kartliggning
av den enskildes personliga férhallanden.

Ovriga forslag medfor ingen inskrinkning i ritten till skydd fér personuppgifter.

10.2 Sekretess

Bed6émning
Det behovs inte nagra nya eller andrade bestimmelser om sekretess.

Skilen for bedémningen

En ny kontrolluppgiftsskyldighet féreslas. Innehéllet i kontrolluppgiften, syftet
med forslaget och vilka personuppgifter som ir aktuella redovisas narmare i avsnitt
9 och 10.1. Det finns redan en skyldighet att limna kontrolluppgift om Gverlatelse
av en privatbostadsritt (avsnitt 3.4) respektive om utdelning pa andelar i odkta
bostadsféretag och i kooperativa hyresrittsforeningar (avsnitt 9).

I offentlighets- och sekretesslagen (2009:400), OSL, finns bestimmelser om
sekretess till skydd frimst f6r myndigheters verksamhet for inspektion, kontroll
och annan tillsyn (17 kap.) och bestimmelser om sekretess till skydd f6r enskild
inom verksamhet som ror skatt, tull m.m. (27 kap.). Av 27 kap. 1 § OSL foljer att
sekretess galler i verksamhet som avser bestimmande av skatt eller faststillande av
underlag f6r bestimmande av skatt eller som avser fastighetstaxering for uppgift
om en enskilds personliga eller ekonomiska férhallanden. Av samma bestimmelse
foljer att sekretess giller i verksamhet som avser foérande av eller uttag ur en
automatiserad uppgiftssamling som har upprittats av Skatteverket och anvinds i
verksamhet som avses 1 2 § beskattningsdatalagen f6r uppgift om en enskilds
personliga eller ekonomiska férhallanden. Sekretessen dr absolut. Skatteverket gor
bedémningen att bestimmelsen dven kommer att vara tillimplig pa uppgifterna i
de kontrolluppgifter som forslaget 1 avsnitt 9 ger upphov till.
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De utlimnanden som kan bli aktuella kan ske med stod av gillande
bestimmelser. Forslaget medfor darfor inget behov av dndringar i offentlighets-
och sekretesslagstiftningen. Ovriga torslag medfor inte heller nagot sadant behov.



11 Ikrafttradande- och 6vergangsbestammelser

Forslag
De foreslagna bestimmelserna ska trida i kraft den 1 januari 2028.

Foreslagna bestimmelser 1 inkomstskattelagen (1999:1229) ska tillimpas fOrsta
gingen for beskattningsir som borjar efter den 31 december 2027. Aldre
bestimmelser ska tillimpas 1 friga om forhallanden som intriffat fore
ikrafttridandet. Vid beridkning av kapitaltillskott f6r amorteringar for tiden fére
ikrafttridandet ska andelstalet den 31 december 2027 anvindas.

Foreslagna bestimmelser i skatteforfarandelagen (2011:1244) ska tillimpas
forsta gaingen pa uppgifter som avser kalenderaret 2028.

Skilen for forslaget

Andringarna bor trada 1 kraft sa snart som moijligt, vilket bedéms vara den 1 januari
2028.

Foreslagna bestimmelser i inkomstskattelagen foreslés tillimpas férsta gangen
tor  beskattningsair som  borjar efter den 31 december 2027. En
overgangsbestimmelse behovs for att fasa ut den nuvarande regeln om berikning
av kapitaltillskott utifran andelsférhallandena vid avyttringstillfallet sa att bade
privatbostadsforetagen och Skatteverket kan utga fran de nya reglerna vid samma
tidpunkt. Aldre bestimmelser ska tillimpas i friga om férhallanden som intriffat
fore ikrafttraidandet. Vid beridkning av kapitaltillskott f6r amorteringar for tiden
fore ikrafttradandet ska andelstalet den 31 december 2027 anvindas.
Privatbostadsforetagen far berikna ett kapitaltillskottsbelopp som skulle ha blivit
toljden av att alla innehavare avyttrat sina andelar den 31 december 2027. Fran och
med den 1 januari 2028 ska kommande kapitaltillskott beraknade enligt de nya
reglerna liggas till det belopp som riknades fram den 31 december 2027.

Av praktiska skal dr det enklast att den slutliga beridkningen av kapitaltillskott
enligt den nuvarande regeln infaller vid ett arsskifte. Vid arsskiftet sammanstills
ekonomin 1 privatbostadsforetagen i 6vrigt ocksa och man kan utga fran hela
beskattningsaret 2027.

En ny kontrolluppgiftsskyldighet foreslas i skatteforfarandelagen. Kontroll-
uppgifter ska limnas for varje kalenderar (24 kap. 1 § SFL). Dirfor foreslas att
foreslagna dndringar ska tillimpas fOrsta gangen pa uppgifter som avser
kalenderiret 2028.

28(38)



12 Konsekvensanalys

I detta avsnitt redogbrs for forslagens effekter i den omfattning som bedoms
limpligt 1 det aktuella drendet och med utgingspunkt i tillimpliga delar av
torordningen (2024:183) om konsekvensutredningar.

12.1  Syfte, alternativa Iosningar och utebliven andring

Promemorian bestir av flera forslag dir de flesta kan ses som fortydliganden.
Skatteverket bedémer att dven om praxis i dag inte leder till stora skattefel och
huvudsakligen kan anses forenlig med hur lagen var tinkt att tillimpas finns det
behov av att fortydliga den nuvarande lydelsen for att undvika felaktiga avdrag
framéver.

Dagens bostadsmarknad édr annorlunda fran nir de nuvarande bestimmelserna
om kapitaltillskott inférdes 1984. Det finns behov av att férindra, fortydliga och
samordna regleringar for att battre avspegla de forhallanden som rader i dag och
forenkla tillimpningen.

Om f6rslagen inte genomfors bedomer Skatteverket att det forekommer risk
tor exempelvis dubbla avdrag, att viss utdelning inte tas upp till beskattning men
dven att siljare inte yrkar avdrag for kapitaltillskott i den utstrickning de enligt
inkomna kontrolluppgifter har ritt till, samt merarbete for Skatteverket.

Problemet och alternativ 16sning beskrivs nidrmare 1 avsnitt 2.

12.2 Offentligfinansiella effekter

I promemorian foreslas att amorteringar som finansieras med upplatelseavgifter
som betalades till privatbostadsforetaget i samband med férvirvet av bostadsritten
inte ska vara avdragsgilla kapitaltillskott (avsnitt 6.1). Upplatelseavgifter tas typiskt
sett ut av privatbostadsféretag som siljer en ligenhet som tillkommit genom
ombyggnad och genom forsiljning av  hyresritter som ombildats.
Upplatelseavgiften utgér mellanskillnaden mellan insatsen och marknadspriset pa
bostadsritten. Nuvarande lagstiftning gér det maoijligt att dra av dessa avgifter tva
ganger, dels som anskaffningsutgift, dels som avdragsgillt kapitaltillskott. Férslaget
korrigerar for detta och innebir i praktiken en minskad avdragsmojlighet vid
torsiljning. Allt annat lika bor det leda till 6kade skatteintikter och en positiv
offentligfinansiell effekt.

Den offentligfinansiella effekten kan delas upp 1 tre delar beroende pa typ av
transaktion.

a) Btt privatbostadsforetag siljer en lidgenhet som tillkommit genom
ombyggnad. Da upplatelseavgiften har varit moéjlig att dra av tvd ganger dr det
vinstmaximerande f6r bade képare och siljare att lata den utgora en sa stor andel
som mojligt av marknadspriset. Samtidigt maste insatsen forhalla sig till stadgarna
och den insats som radde nir privatbostadsforetaget bildades. Det innebir att dldre
privatbostadsforetag kan ta ut relativt sett storre upplatelseavgifter. Dock saknas
information om nir privatbostadsféretaget bildades och om upplitelseavgifter.
Skilet dr att det dr forvaltaren eller privatbostadsforetagets forening som limnar
information om kapitaltillskott och det framgar inte nédvindigtvis hur mycket av
kapitaltillskottet som utgdér upplatelseavgift. Utifran ett fatal granskade
balansrikningar finns evidens pa att upplatelseavgiften utgér ca 75 procent av
marknadspriset bland 4dldre privatbostadsféretag. Men marknadspriset pa
ombyggnation varierar mycket beroende pa storlek, omrade, kommun och region.
En rimlig bedémning kan dirmed baseras pi ett antagande om att en
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upplatelseavgift som utgoér 60 procent av marknadspriset kan antas vara det
genomsnittliga forsdljningspriset for varje region. Tabell 1 sammanfattar
statistiken.

Tabell 1. Beriknade upplatelseavgifter per region, ar 2024

Medelpris bostadsratt Ombyggnad, antal Upplatelseavgift

i tkr mnkr’
Stockholm 4 206 350 857
Uppsala 2322 44 63
Sodermanland 1460 32 30
Ostergétland 1756 197 225
JOonkoping 1689 78 84
Kronoberg 1664 43 46
Kalmar 1222 51 40
Gotland 2 384 -21 -31
Blekinge 1344 72 57
Skane 2181 369 479
Halland 2 469 60 92
Vastra Gotaland 2524 329 510
Varmland 1205 15 11
Orebro 1362 162 151
Vastmanland 1369 46 39
Dalarna 909 30 20
Gavleborg 1245 64 50
Vasternorrland 953 31 18
Jamtland 1549 51 43
Vasterbotten 1856 143 157
Norrbotten 1453 14 11
Summa 2160 2 949

Killa: SCB
! Beriknad som 60 procent av medelpris multiplicerat med antal ombyggnader.

Det totala virdet pa upplatelseavgiften kan dirmed uppskattas till 2,95 miljarder
kronor. Om upplatelseavgiften inte kan dras av som kapitaltillskott frin ett
framtida forsiljningspris, kommer vinsten bli storre och darmed ocksa skatten pa
vinsten. Om bostadsritten siljs med f6rlust ddiremot, innebir forslaget att forlusten
blir mindre, vilket i sin tur medfor ett mindre avdrag for siljaren. Bada effekterna
medfér dock storre skatteintikter. Den offentligfinansiella effekten kan berdknas
som effekten av minskade avdrag for kapitaltillskott (motsvarande summan av
upplételseavgifter) pa kapitalvinstskatten for silda bostadsritter.! Om man utgir
fran de vinster som uppstod 2024 fran forsiljning av bostadsritter, uppgdende till
68,8 miljarder kronor, beriknas kapitalvinstskatten till 15,14 miljarder kronor
(=0,22%68,8). Om skattebasen Okar med ett belopp motsvarande de totala
upplatelseavgifterna pa 2,95 miljarder kronor uppgar kapitalvinstskatten i stallet till
15,79 miljarder kronor (=([68,8+2,95]*%0,22). Skillnaden pa 645 miljoner kronor
tillfaller dock inte staten vid inférandet, eftersom det dr osannolikt att samtliga
deldgare dir upplatelseavgift tagits upp som kapitaltillskott séljer sin bostadsratt vid
samma tillfille. Det saknas information om avyttring bland ovannimnda grupp,
vilket gor det svart att berdkna hur stor effekten blir f6r varje enskilt ar, eller hur
manga ar det tar tills forslaget far full effekt. Om det antas att 10 procent av berérda
bostadsritter siljs vid inférandearet skulle den offentligfinansiella effekten uppga
till 64,5 miljoner kronor drligen. Den langsiktiga effekten (som hir antas

! Vi bortser fran effekten minskade forluster har pa de offentliga finanserna. Dels for att det saknas underlag for att korrekt
fordela uteblivna avdrag for kapitaltillskott mellan vinster och forluster, dels for att forluster vid forsiljning av bostadsritt
ar en mycket liten andel av vinsterna (ca tva procent). Deras paverkan pa de offentliga finanserna kan dirmed antas sakna

betydelse. For enkelhetens skull bortser vi dven fran effekten uppskov har pa beskattningen.
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overensstimma med nettoeffekten nir den har blivit konstant) uppgir till
645 miljoner kronor aven om den inte kan tidsbestimmas. Se tabell 2.

Tabell 2. Langsiktig offentligfinansiell effekt av uteblivna dubbla avdrag
Effekten avser ligenheter tillkomna genom ombygenad. Avdragen motsvarar virdet pd
upplatelseavgifterna. Berdkningar baseras pa 2024 ars uppgifter for samtliga
bostadsritter. Miljoner kronor.

Kapitalvinst Forvantad
P vid kapitalvinst vid
Upplatelseavgifter férsiljning av forsaljn_l_ng av Lar?gslkt_lg offentlig-
bostadsritt! bostadsritt efter finansiell effekt
minskade avdrag
2949 68 818 71767 645

1Killa: Skatteverket.

b) En hyresfastighet ombildas till ett privatbostadsforetag. Vid en sadan
ombildning betalas det dven en insats och en upplatelseavgift. Av 7 kap. 14 § fjirde
stycket bostadsrittslagen framgar dock att bostadsrittsforeningen vid ombildning
av hyresritt till bostadsritt inte far ta ut upplatelseavgift forrin efter en manad frin
den dag da foreningen erbjudit hyresgisten att fi ligenheten uppliten med
bostadsritt. Under antagandet att de flesta nyttjar sitt erbjudande inom en manad
sd uteblir upplatelseavgiften. Dirmed paverkas inte denna grupp av forslaget.

c) Ett privatbostadsforetag ombildar en befintlig hyresligenhet till bostadsritt
och siljer den. Givet att det finns mojlighet att ta ut upplatelseavgift kan liknande
resonemang som 1 a) foras har. Statistik 6ver ombildningar finns inte tillgingligt.
Dock bedéms dessa ombildningar utgéra en mycket liten andel av det totala antalet
ombildningar. Effekten av forslaget for dessa transaktioner bedéms sammantaget
vara av ringa betydelse for de totala offentligfinansiella effekterna.

Forslaget om att amorteringar av lan finansierade genom avyttring av fastighet
inte ska vara avdragsgilla kapitaltillskott, dr visserligen ett forslag om en ny regel
men forslaget befister den tolkning av lagen som Skatteverket gbr i dag och
bedoms dirfor inte paverka skattebaserna (avsnitt 6.2).

I promemorian foreslds att kapitaltillskott for forvirv av fastighet ska vara
avdragsgillt (avsnitt 7). Ett privatbostadsforetag kan forvirva en fastighet genom
trik6p av tomtritt. Tomtrittssystemet dr en marknad som styrs frimst av statliga
och kommunala regleringar och tomtrittsavgilderna dr en god inkomstkalla for
kommunerna och det sker dirmed mycket fa forsiljningar. Exempelvis var det,
enligt Stockholms stad, endast en av de 1 500 bostadsrittsféreningar i Stockholm
som innehar fastigheter med tomtritt som friképte marken under forsta halvaret
2022. En tomtritt kan vara vird flera miljoner kronor men givet antalet frikép
innebir de 6kade avdragsmoijligheterna en forsumbar effekt pa kapitalvinstskatten.
Sammantaget paverkas skattebasen av forindrade avdragsmoiligheter men
effekterna bedoms vara sa sma att en eventuell effekt har férsumbar betydelse f6r
de offentliga finanserna.

Forslaget om att kapitaltillskott f6r amorteringar inte lingre ska berdknas efter
andelsforhallandena vid avyttringen (avsnitt 8) paverkar inte skattebaser,
skattesatser eller avgifter.

Avseende forslaget om att privatbostadsforetag ska limna kontrolluppgift om
utdelning pa andelar (avsnitt 9) dr det frimst i tva situationer som det kan bli
aktuellt fO6r privatbostadsforetag att limna utdelning. Den ena dr nir ett
privatbostadsforetag likvideras, t.ex. efter det att medlemmarna har frikopt sina hus



eller lagenheter och dar kvarvarande medel delas ut. Den andra ar nir foreningar
med mycket kapital viljer att dela ut en del av 6verskottet till sina medlemmar.
Kravet pa inlimning av kontrolluppgift forbittrar regelefterlevnaden da
bostadsrittshavarens skattskyldighet tydliggérs vid tredjepartsrapportering. Allt
annat lika torde det leda till mindre skattefel, zven om Skatteverket bedémer att
dessa effekter kan forvintas bli sma. Privatbostadsféretag som limnar utdelning
utgér en mycket liten del av bestandet (aren 2020-2025 likviderades ca 38
bostadsrittsforeningar om aret) och Skatteverket uppskattar att fel inte
forekommer i vidare utstrickning vid sadana situationer. Utover mindre
konsekvenser for skattefelet si paverkas varken skattebaser, avgifter eller
skattesatser sa inga offentligfinansiella effekter uppstar.

12.3 Konsekvenser for enskilda och foretag

12.3.1 Kostnader och konsekvenser for kontrolluppgiftsskyldiga

Enbart férslaget om en ny kontrolluppgiftsskyldighet (avsnitt 9) medfér kostnader
tor de kontrolluppgiftsskyldiga. De berérda privatbostadstoretagen ska limna
kontrolluppgifter nir en utdelning sker for varje medlem till Skatteverket. Det
innebir en kostnad som bedéms kommer att biras av medlemmarna.

Ett rikneexempel kan illustrera omfattningen av forslaget. Aren 2020-2025
likviderades ca 38 bostadsrittsforeningar om aret. Om det antas att varje férening
har ca 50 ldgenheter och tva andelsigare per bostadsritt innebdr det
100 medlemmar for varje likviderad forening per ar, vilket skulle innebira
ca 3 800 kontrolluppgifter. Da dven annan utdelning av 6verskott kan férekomma,
kan det antas att ytterligare 3 800 kontrolluppgifter tillkommer. Det skulle dirmed
kunna rora sig om knappt 7 600 kontrolluppgifter per ar. Om medlemmarna sjilva
skoter forvaltningen av bostadsrittsforeningen si okar den administrativa
arbetsbordan for styrelsen utan att det nédvindigtvis utgar extra ersittning. Om
bostadsrittsforeningen anlitar en extern fastighetsforvaltare sa kommer tjdnsten
utgéra en l6pande utgift for féreningen vars kostnad birs av medlemmarna.
Berikningens omfattning och komplexitet anses inte vara betydande. Skatteverket
bedémer marknadsvirdet pa en sidan tjdnst som lig i forhdllande till Gvriga
16pande utgifter och antar att den innebér en mycket liten privatekonomisk effekt.

12.3.2 Kostnader och konsekvenser for enskilda

Forslaget i avsnitt 6.1 om att amorteringar som finansieras med upplatelseavgifter
som betalades till privatbostadsforetaget i samband med forvirvet av bostadsritten
inte ska vara avdragsgilla kapitaltillskott innebdr minskade avdragsméjligheter
motsvarande 2,95 miljarder kronor (2024 ars priser och volymer) f6r hushall inom
privatbostadsforetag dar ligenheter tillkommit genom ombyggnad (avsnitt 12.2).
Upplatelseavgiften ingar i anskaffningsutgiften och far dras av vid en avyttring av
bostadsritten. Om avdrag dessutom medges fOr kapitaltillskott som finansierats
med upplatelseavgiften och anvints for amortering av lin uppstar ett
dubbelavdrag. Ritten att dra av upplatelseavgifter som anskaffningsutgifter bestar.

Forslaget om att kapitaltillskott f6r forvirv av fastighet ska vara avdragsgillt
(avsnitt 7) medfér o6kade avdragsmoiligheter f6r de berdrda hushillen. Dessa
bedéms dock vara sa fa att det kan antas sakna betydelse.

Forslaget om att kapitaltillskott f6r amorteringar inte lingre ska berdknas efter
andelsférhallandena vid avyttringen utan i stéllet ska den del av amorteringen som
avser en viss bostadsritt beriknas enligt allminna regler (avsnitt 8), bedéms
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innebdara en mycket liten privatekonomisk effekt fo6r medlemmarna av
privatbostadsforetaget. Skatteverket bedomer dven att de uppgifter som behéver
redovisas redan tas fram av de flesta privatbostadsféretag i samband med
Overlatelser samt att det finns fungerande rutiner och administration i linje med
forslagets innebord. Forslaget skulle dirmed enbart innebira att de befintliga
berakningarna utokas till samtliga medlemmar och gors varje ar. Denna berakning
bed6ms inte vara komplex déa det enda som skiljer medlemmarna at dr deras andelar
1 foreningen. Skatteverket bedomer marknadsvirdet pa en sadan tjinst som lag i
torhallande till 6vriga I6pande utgifter.

Forslaget om en ny kontrolluppgiftsskyldighet (avsnitt 9) medfor en kostnad for
kontrolluppgiftsskyldiga som bed6éms kommer att biras av medlemmarna,
formodligen 1 form av hogre medlemsavgift (avsnitt 12.3.1). Underlag,
administration och berikningar som behovs for dessa kontrolluppgifter bedoms
till viss del finnas pa plats samt vara av enkel natur. Fér medlemmarna innebar det
en mycket liten privatekonomisk effekt.

12.3.3 Kostnader och konsekvenser for foretag (privatbostadsforetag)

De kostnader som uppstar antas Gverviltras 1 sin helhet pa andelsigarna av
privatbostadsforetagen, vilket inte borde innebira forandringar i resultatrikningar
eller andra konsekvenser for privatbostadsféretagen.

12.4 Offentlig sektor

Forslagen har ingen inverkan pa det kommunala sjilvstyret eller nigon annan
inverkan pa kommuner eller regioner.

12.4.1 Skatteverket

Forslaget om en ny kontrolluppgiftsskyldighet (avsnitt 9)  innebdr
engangskostnader om ca 2 miljoner kronor for att ta fram en ny blankett och andra
tillhérande utvecklingskostnader. I 6vrigt bedéms forslagen inte foranleda andra
konsekvenser for Skatteverket. De nya bestimmelserna om kontrolluppgifter
kommer att uppmarksammas i material om kontrolluppgifter, som Skatteverket
arligen tillhandahaller. Darutover torde inte nagra sirskilda informationsinsatser
behovas med anledning av forslagen.
Kostnaderna bedéms kunna hanteras inom befintliga ekonomiska ramar.

12.4.2 Andra myndigheter och allmanna férvaltningsdomstolar

Forslagen synes inte paverka andra myndigheter eller de allminna forvaltnings-
domstolarna.

12.5 Jamstalldhet

Forslagen bedéms sammantaget inte fa nagon inverkan av betydelse pa
jamstilldheten mellan kvinnor och min.

12.6  Ovrigt

Forslagen bedoms inte inverka pa miljon, pa sysselsittning eller pa offentlig service
i olika delar av landet. Forslagen bedoms inte heller innebdra nagra mirkbara
tordelningseffekter. Forslagen bedéms inte inverka pa de skyldigheter som foljer
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av att Sverige dr medlem av FEuropeiska unionen. Forslagen bedéms vidare inte
inverka pa brottslighet eller brottsférebyggande arbete, eller méjligheterna att na
integrationspolitiska mal.

Privatbostadsforetag anses inte behova ytterligare tid pa sig for att anpassa sina
system till forslagen 4n vad som har foéreslagits i avsnitt 11. Inga sirskilda hinsyn
behover dirmed tas till dem nir det giller tidpunkten for ikrafttridande.
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13 Forfattningskommentarer

13.1  Forslaget till lag om andring i inkomstskattelagen
(1999:1229)

42 kap.

28 § Sadan férmin att fa utnyttja en fastighet som den skattskyldige har i egenskap av deldgare i ett
privatbostadsforetag ska inte tas upp. Annan utdelning fran ett sadant foretag ska tas upp till den
del den Gverstiger andra avgifter och inbetalningar till fOretaget under beskattningsiret dn
kapitaltillskott. Nar det géiller annat privatbostadsforetag dn en Rooperativ hyresrittsforening ska sadant
kapitaltillskott bestammas enligt 46 kap. 7 §. Utdelning fran en kooperativ hyresrittsférening till en
medlem ndr han e/er hon uttrider ur féreningen ska tas upp i sin helhet.

Forsta stycket giller ocksa férméner frin en motsvarande utlindsk juridisk person.

Paragrafen innehaller bestimmelser om vad som ska tas upp i inkomstslaget kapital
vid utdelning fran ett privatbostadsforetag.

1 forsta stycket infors en hanvisning till 46 kap. 7 §. Nar det giller ett annat
privatbostadsforetag dn en kooperativ hyresrittstorening ska kapitaltillskott
bestimmas enlig den paragrafen. Hirigenom samordnas begreppet kapitaltillskott
vid berakning av kapitalvinsten vid avyttring av privatbostadsritter och
niringsbostadsritter med begreppet kapitaltillskott vid beskattning av utdelning
respektive upplatelseinkomst (se kommentaren till 31 §). Andringen innebir ett
klargérande av vad som menas med kapitaltillskott vid utdelning. Andringen i
Ovrigt ar redaktionell.

Overvigandena finns i avsnitt 4.

31 § Nir en privatbostadsfastighet upplats, ska ett belopp som motsvarar 20 procent av intikten

av upplatelsen dras av.

Nir en bostad som innehas med hyresritt upplits, ska den del av upplatarens hyra som avser
den upplatna delen dras av.

Nir en bostad som innehas med bostadsritt eller liknande besittningsritt upplats, ska den del
av innehavarens avgift eller hyra som avser den upplitna delen dras av. I avgiften ska inte riknas in
kapitaltillskott som innehavaren gjort till féretaget eller bolaget. Nar det giller annat privatbostadsforetag
an en kooperativ hyresrittsforening ska sadant kapitaltillskott bestimmas enligt 46 kap. 7 {. Sddan avgift som bar
riknats av mot utdelning enligt 28 § ska inte heller dras av.

Paragrafen innehaller bestimmelser om avdrag vid upplatelse.

Av tredje stycket framgar att kapitaltillskott inte ska riknas in i avgiften. Det
tydliggbrs att ndr det giller annat privatbostadsforetag dn en kooperativ
hyresrittstorening ska sadant kapitaltillskott bestimmas enligt 46 kap. 7 §.
Hirigenom samordnas begreppet kapitaltillskott vid berdkning av kapitalvinsten
vid avyttring av privatbostadsritter och niringsbostadsritter med begreppet
kapitaltillskott vid beskattning av utdelning respektive upplatelseinkomst (se
kommentaren till 28 §). Andringen innebir ett klargrande av vad som menas med
kapitaltillskott vid upplatelse.

Vidare anges att sadan avgift som har riknats av mot utdelning enligt 28 § inte
ska dras av, dvs. samma belopp ska inte dras av bide mot utdelning och mot
inkomst av upplatelse. Avgiften ska saledes 1 forsta hand riknas av fran
utdelningen. Om avgiften Gverstiger utdelningen ska 6verskjutande del dras av frin
inkomst av upplatelse.

Overvigandena finns i avsnitt 4 och 5.
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46 kap.

7§ Andra kapitaltillskott som har limnats till privatbostadsféretaget under innehavstiden dn
insatser och upplatelseavgifter som anges i 5 § ska riknas in i omkostnadsbeloppet bara om tillskotten
har varit avsedda att anvindas av féretaget for

— amortering av ldn,

— finansiering av ny-, till- eller ombyggnad pa fastigheten, e/er

— forvéry av fastighet.

Tillskotten fér amorteringar anses ha uppgitt till ett belopp som mot-svarar bostadsrittens
andel av de amorteringar som foéretaget har gjort under innehavstiden wed annat dn insatser och
upplatelseagifter enligt 5 §. Om fOretaget har finansierat amorteringen av ett lin genom att ta upp ett
nytt 1n eller genom avyttring av fastighet, ska den amorteringen inte riknas med vid berikning av den
del av kapitaltillskottet som ska riknas in i omkostnadsbeloppet.

For att ett tillskott f6r ny-, till- eller ombyggnad eller for forvirv av fastighet ska beaktas krivs att
tillskottet har anvints for ett bestimt byggnadsarbete eler ett bestamt forviry och att de tillskott som
bostadsrittshavarna har limnat f6r byggnadsarbetet elfer forvirvet sammanlagt har uppgatt till minst
3 000 kronor multiplicerat med antalet deltagande bostadsritter.

Paragrafen innehaller bestimmelser om vilka kapitaltillskott som ér avdragsgilla
och som ska riknas in i omkostnadsbeloppet vid berakningen av kapitalvinsten vid
avyttring av  en  privatbostadsritt. ~ Ombkostnadsbeloppet — bestar — av
anskaffningsutgiften for bostadsritten samt forbéttringsutgifter och kapitaltillskott
under innehavstiden (46 kap. 5-12 ).

I forsta  stycket gOrs tva tillige. Upplatelseavgifter som betalas till
privatbostadsforetaget i samband med forvarvet av bostadsritten, i likhet med
insatser enligt 5§, ingir i anskaffningsutgiften. Dessa dr avdragsgilla vid en
kapitalvinstberdkning. Amorteringar som sker med medel frin insatser och
upplatelseavgifter kan darfor inte behandlas som avdragsgilla kapitaltillskott enligt
paragrafen. Privatbostadsforetagen behover dirmed kunna sirskilja amorteringar
som g6rs med medel som erhallits genom insatser och upplitelseavgifter frin
medlemmarna, frain amorteringar som gors med medel som erhallits genom andra
kapitaltillskott.

Dessutom anges att andra kapitaltillskott an insatser och upplatelseavgifter (dvs.
sadana som ska ses som anskaffningsutgift enligt 5 §) och som anvinds for att
forvirva en fastighet dr avdragsgilla. Dessa kan dirmed ocksd riknas in i
omkostnadsbeloppet. I och med att det nu dr tre dndamal som sidana
kapitaltillskott som ska inga i omkostnadsbeloppet kan anvindas till (amortering
av lan, finansiering av ny-, till- eller ombyggnad pa fastigheten eller férvirv av
fastighet), delas de upp pa var sin strecksats.

Overvigandena finns i avsnitt 6.1 och 7.

I andra stycket gors tva tilligg. 1 bestimmelsen klargors att amorteringar som
finansieras med insatser eller upplatelseavgifter enligt 5 § inte ska riknas in i
omkostnadsbeloppet. Dessutom klargbrs att amorteringar med medel frin
avyttring av fastighet, hel eller del av, inte heller ska riknas in 1
omkostnadsbeloppet.

Vidare har bestimmelsen om att det dr andelsférhallandena vid avyttringen som
avgor hur stor del av tillskotten fér amorteringar som avser en viss bostadsritt
tagits bort. Dirmed bestims bostadsrittens andel av en viss amortering med stod
av allminna principer. Till den del en bostadsrittshavare ensam har bekostat en
viss amortering avser denna amortering bara hans eller hennes bostadsritt (se
Skatteverkets stillningstagande Sirskilda kapitaltillskott till bostadsrittstérening
f6r amortering av 1an, 2009-05-20, dnr 131 389051-09/111). Det vanligaste 4r dock
att bostadsrittsforeningen amorterar med sina egna medel, som manadsavgifter
och hyresinkomster. I ett sadant fall bor amorteringarna foérdelas mellan
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bostadsritterna utifran andelstalet vid amorteringstillfillet. Om en innehavare av
en bostadsritt har amorterat av hela den del av foéreningens skuld som avser den
bostadsritten, sinks dess avgift. Detta da den inte ska vara med och finansiera
framtida rintebetalningar och amorteringar. I ett sidant fall ska inte nagon del av
de framtida amorteringarna anses avse den bostadsritten.

Overvéigandena finns i avsnitt 6.1, 6.2 och 8.

I tredje stycket anges att kapitaltillskott for forvirv av fastighet ska ridknas in i
omkostnadsbeloppet om tillskottet har anvints till ett bestimt f6rvirv och 1 Gvrigt
uppfyller reglerna i detta stycke. Sddana tillskott for forvarv av fastighet utgor alltsa
avdragsgilla kapitaltillskott. Overvigandena finns i avsnitt 7.

13.2 Forslaget till lag om andring i
skatteforfarandelagen (2011:1244)

22 kap.

1§ I detta kapitel finns bestimmelser om skyldighet att limna kontrolluppgift om

— 6verlitelse av privatbostadsritt och andelar i vissa bostadsféretag (2 och 3 §f),

— utdelning frdn ett annat privatbostadsforetag dn en kooperativ hyresrattsforening (4 §),

— samfillighet (5 och 6 §f),

— rintebidrag (7 §),

— pensionsférsikringar och pensionssparkonton (8 och 9 ),

— avskattning av pensionsférsikring (10 §),

— tjdnstepensionsavtal (11 §),

— underlag for avkastningsskatt pa livforsakringar (12 §),

— skattereduktion f6r férmén av hushéllsarbete (13 §),

— elcertifikat (14 §),

— utsldppsritter, utslippsminskningsenheter och certifierade utslippsminskningar (15 §),

— schablonintikt vid innehav av ett investeringssparkonto (16 §),

— schablonintikt vid innehav av andelar i virdepappersfonder, fondféretag, specialfonder och
utlindska specialfonder (17-21 §),

~ giva (229),

— investeraravdrag (23 och 24 §f),

— skattereduktion f6r mikroproduktion av férnybar el (25 §),

— utnyttjande av vissa personaloptioner (26 §),

— avgift till arbetsloshetskassa (27 §), och

— innehav av kapitalférsikring och avtal om sparande i en PEPP-produkt (28-30 ).

Paragrafen inleder kapitlet och anger dess innehall. I en ny (andra) strecksats
upplyses om skyldigheten att limna kontrolluppgift vid utdelning fran ett annat
privatbostadsforetag dn kooperativ hyresrittstérening (4 §).

Paragrafen behandlas i avsnitt 9.

4 § Kontrolluppgift ska limmnas om wutdelning pa andelar i ett annat privathostadsforetag dan en kooperativ
hyresrittsforening.

Kontrolluppgift ska limnas for fysiska personer och dodsbon av privathostadsfiretaget.

I kontrolluppgiften ska uppgift limnas om utbetald skatteplikti utdelning enligt 42 kap. 28 §
inkomstskattelagen (1999:1229).

Paragrafen idr ny. Tidigare 4 § upphivdes 2017.

1 forsta stycket anges att kontrolluppgift ska limnas om utdelning pa andelar 1 ett
annat privatbostadsforetag dn en kooperativ hyresrittstorening.

AV andra stycket framgar att kontrolluppgift ska limnas for fysiska personer, dvs.
medlemmar och deldgare, och dédsbon, av privatbostadsforetaget.
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I tredje stycket anges att 1 kontrolluppgiften ska uppgift limnas om utbetald
skattepliktig utdelning enligt 42 kap. 28 § IL (se kommentaren till den paragrafen).
Av den paragrafen framgar bl.a. att utdelning fran ett privatbostadsforetag ska tas
upp till den del den 6verstiger andra avgifter och inbetalningar till féretaget under
beskattningsaret dn kapitaltillskott. Det ar 1 fraimst tva situationer som det kan bli
aktuellt for privatbostadsforetag (dkta bostadsrittsforeningar) att limna utdelning.
Den ena ir nir en bostadsrittsforening likvideras t.ex. efter det att medlemmarna
har frikopt sina hus eller ligenheter och dir kvarvarande medel delas ut. Den andra
ar nar foreningar med mycket kapital valjer att dela ut en del av 6verskottet till sina
medlemmar.

Kontrolluppgiften ska enligt huvudregeln i 24 kap. 1§ limnas for varje
kalenderar och ha kommit in till Skatteverket senast den 31 januari nirmast
toljande kalenderar.

Overvigandena finns i avsnitt 9.
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