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4 Inkomst av fastighet

Inkomstskatt

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

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

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

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

SOU 1997:2, prop. 1999/2000:2, SkU2, SFS 1999:1229
Lag (1984:1052) om statlig fastighetskatt

Prop. 1984/85:18, SkU24, SFS 1984:1052

Prop. 1989/90:110, SkU30, SFS 1990:652

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

4.1 Allméant om innehav av bostad utomlands
Bostad utomlands kan hinforas till f6ljande tre huvudkategorier.
1. Direktdgd fastighet, som i sin tur kan indelas i:

a) Privatbostadsfastighet, och
b) Naéringsfastighet

2. Bostadsritter och liknande upplételseformer, som i sin tur kan
indelas i:

a) Privatbostad genom aktie-/andelsinnehav, och
b) ovriga aktie-/andelsinnehav

3. Nyttjanderétt till bostad

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

Av 2 kap. 2 § IL framgér att de termer och uttryck som anvénds i
IL ocksd omfattar motsvarande utldndska foreteelser om det inte
anges eller framgar av sammanhanget att bara svenska foreteelser
avses. Med fastighet avses saledes dven fastighet utomlands om
det inte anges eller framgar av sammanhanget att bara svenska
fastigheter avses. I forarbetsuttalanden till lagstiftningen sigs att
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Privatbostad
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vad som ska bedomas dr om nagot enligt den utléindska ritten ar
sadant att den aktuella foreteelsen skulle kunna anses falla in
under den svenska termen, siasom den anvinds i IL (prop.
1999/2000:2 del 2 s. 22). Vidare sigs att absolut identitet inte kan
krévas utan att det far avgoras i det enskilda fallet om likheterna
ar sa stora att den utldndska foreteelsen kan anses motsvara den
svenska termen.

I 2 kap. 819 §§ IL ges definitioner av de olika begrepp som
forekommer i samband med bostadsbeskattningen.

For att en direktdgd fastighet ska kunna utgora privatbostad méste
det vara fraga om ett smahus. Med sméhus avses byggnad som ar
inrdttad som bostad for en eller tva familjer (2 kap. 15 § IL och
2 kap. 2§ FTL). Med privatbostad avses ett sméhus som till
overvigande del anvénds eller dr avsett att anvdndas av dgaren
eller nagon nérstaende till honom for permanent boende eller som
fritidsbostad (2 kap. 8 § 1 st. IL). Ett smahus som ér inréttat till
bostad &t tvd familjer rdknas som privatbostad om det till visentlig
del anvinds eller &r avsett att anvindas av dgaren eller ndgon nér-
staende till honom for permanent boende eller som fritidsbostad.
Till smahus réknas, enligt 2 kap. 15 § 1 st. IL, hus av det slag som
avses 1 fastighetstaxeringslagen (1979:1152). Av formuleringen
”av det slag som avses” foljer att dven utlindska motsvarigheter
omfattas av definitionen av smahus (jfr prop. 1999/2000: 2 del 2 s.
32). Ett utlandskt smahus kan siledes vara privatbostad om dvriga
rekvisit dr uppfyllda. Det kan dven vara s.k. privatbostadsfastighet,
se nedan vid kantrubriken Privatbostadsfastighet.

Med privatbostad avses ocksa en bostad som innehas av en del-
dgare 1 ett privatbostadsforetag och som till dverviagande del an-
vinds eller dr avsedd att anvindas av dgaren eller ndgon nérstaen-
de till honom for permanent boende eller som fritidsbostad
(2 kap. 8 § 2 st. IL). Ett privatbostadsforetag dr en svensk eko-
nomisk forening eller ett svenskt aktiebolag vars verksamhet till
klart 6vervigande del bestar i att at sina medlemmar eller deldga-
re tillhandahalla bostdder i byggnader som égs av foreningen eller
bolaget (2 kap. 17 § IL). Harutéver kan dven garageféreningar
raknas som privatbostadsforetag. Dessa behandlas inte har.
Skatteverket har i rekommendationer (RSV S 1999:43) uttalat att
om en fastighet innehéller minst tre bostadsldgenheter och minst
60 procent av fastighetens hela taxeringsvirde beloper pa
lagenheter som med bostadsrétt eller hyresrétt upplatits till del-
dgare bor ovanndmnda villkor om visst tillhandahallande av bo-
stiader till medlemmar eller deldgare anses uppfyllt. Bara svenska
foretag har tagits med i definitionen av privatbostadsforetag. Vid
bedomningen av om en bostad dr privatbostad ska emellertid
utldndsk juridisk person som motsvarar ett privatbostadsforetag
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likstdllas med sédant foretag (2 kap. 8 § 2 st. IL). Harigenom kan
en utlindsk bostadsritt vara privatbostad enligt 2 kap. 8 § IL. Vad
som aterges ur Skatteverkets rekommendation (RSV S 1999:43)
ovan torde gélla dven betrdffande utlindska fastigheter oavsett att
dessa saknar taxeringsvédrde. Underlaget for fastighetsskatten for
dessa objekt berdknas pa samma sitt som for utlindska pri-
vatbostadsfastigheter (se avsnitt 4.3.1.1).

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

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

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

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

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

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

En néringsfastighet dr en fastighet som inte &r en privatbostads-
fastighet (2 kap. 14 § IL).

For en utforligare redogorelse for ovan beskrivna termer, se HL
05, del 1, avsnitt 5.

4.3 Beskattning av privatbostader utomlands
4.3.1 Privatbostadsfastigheter

4.3.1.1 Statlig fastighetsskatt

Privatbostad utomlands beskattas huvudsakligen med fastighets-
skatt, 1 § 2 st. lagen (1984:1052) om statlig fastighetsskatt; LSF.
Enligt 3 § 1 st. a) LSF ska underlaget for fastighetsskatt vara
75 procent av marknadsvirdet. Det kan vara svart att faststilla ett
marknadsvarde for en utlindsk fastighet. Enligt forarbetsuttalan-



270 Inkomst av fastighet kapitel 4

den kan man utga frén den kopeskilling som dgaren betalat om
forvérvet inte ligger alltfor langt tillbaka i tiden (prop. 1989/90:
110 s. 731 f.). I anskaffningsutgiften inrdknas dven kostnad for
mer omfattande ny-, till- eller ombyggnad. D4 lagtexten uttryckli-
gen anger att det dr sadan privatbostad som avses i 2 kap. 8-
12 §§ IL som dr skattepliktig och d& privatbostad enligt detta
lagrum inte kan omfatta mark, ska fastighetsskatten baseras pa
anskaffningsutgiften for fastigheten exklusive kostnaden for
marken. Hérav foljer ocksa att tomtmark utomlands, som till f61jd
av avsett anvindningssitt dr privatbostadsfastighet inte ska be-
lastas med fastighetsskatt. Det torde ofta vara svart att bestimma
hur stor del av anskaffningsutgiften som avser byggnaderna.
Enligt Skatteverkets uppfattning kan i brist pd utredning om
byggnadsvirde ett belopp motsvarande hélften av hela fastig-
hetens anskaffningsutgift tjaina som underlag. Enligt férarbetena
ska anskaffningsutgiften ocksd justeras med hinsyn till forénd-
ringar i penningvérdet. Justering kan ske i enlighet med de om-
rakningstal som Skatteverket beréknar (se nedan). Underlaget blir
séledes 75 procent av den berdknade och indexerade anskaft-
ningsutgiften for fastigheten.

For aren 1914-2004 har f6ljande omrékningstal raknats fram.

Ar Ar Ar

Omrékningstal Omrékningstal Omré&kningstal

1914 40,78 1944 17,43 1974 5,05
1915 35,46 1945 17,50 1975 4,60
1916 31,37 1946 17,43 1976 4,17
1917 24,87 1947 16,99 1977 3,74
1918 17,58 1948 16,18 1978 3,40
1919 15,22 1949 15,93 1979 3,17
1920 15,16 1950 15,75 1980 2,79
1921 17,65 1951 13,59 1981 2,49
1922 21,81 1952 12,59 1982 2,29
1923 23,44 1953 12,43 1983 2,11
1924 23,44 1954 12,36 1984 1,95
1925 23,04 1955 12,03 1985 1,82
1926 23,85 1956 11,46 1986 1,74
1927 24,13 1957 10,96 1987 1,67
1928 23,99 1958 10,51 1988 1,58
1929 24,27 1959 10,43 1989 1,48
1930 25,02 1960 10,02 1990 1,34
1931 25,81 1961 9,80 1991 1,23

1932 26,31 1962 9,35 1992 1,20
1933 27,01 1963 9,08 1993 1,15
1934 26,83 1964 8,81 1994 1,12

1935 26,31 1965 8,39 1995 1,10
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1936 25,97 1966 7,87 1996 1,09
1937 25,33 1967 7,55 1997 1,08
1938 24,72 1968 7,41 1998 1,09
1939 24,13 1969 7,20 1999 1,08

1940 21,46 1970 6,74 2000 1,07
1941 18,97 1971 6,27 2001 1,05
1942 17,58 1972 5,92 2002 1,02
1943 17,35 1973 5,55 2003 1,00

2004 1,00

Fastighetsskatt pa privatbostad utomlands péafors for varje be-
skattningsar med 1,0 procent (taxeringsaret 2005) av underlaget.

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

Av 1§ lagen (2001:906) om skattereduktion for fastighetsskatt
framgér att skattereduktion endast ges den som é&r dgare av en
fastighet i Sverige. Detta innebér att fastighet utomlands inte om-
fattas av reglerna om skattereduktion. Se avsnitt 4.5.

En jordbruksfastighet utomlands som motsvarar ett sméhus pa en
lantbruksenhet, dvs. en bostad pa en utldndsk jordbruksfastighet,
raknas enligt 2 kap. 9 § 1 st. IL inte som privatbostad. En sddan
bostad ar foljaktligen inte skattepliktig till fastighetsskatt.

Enligt 2 § 3 st. LSF pafors inte fastighetsskatt nér inkomst eller
formogenhet bestdende av privatbostad utomlands pa grund av
bestimmelse i skatteavtal undantas fran beskattning i Sverige.
Skatteavtal dir exemptmetoden tillimpas pa privatbostad utom-
lands ar avtalen med Grekland, Israel, Marocko och Peru.

4.3.1.2 Beskattning av eget boende och vid uthyrning

Négot forméinsvirde for eget brukande av privatbostadsfastighet
ska inte berdknas. Detta giller ocksd om denna dr beldgen utom-
lands.

Vid bedémningen av om en bostad &r privatbostad dr anvénd-
ningssittet eller det tdnkta anvindningssittet avgdrande (2 kap.
8 § IL). Det &r vanligt att utlindska fastigheter och bostadsritter
hyrs ut hela eller viss del av aret. Fragan dr da om fastigheten
eller bostadsrétten &r privatbostad. Till skillnad fran nér det géller
till ytan blandad anvidndning (se prop. 1990/91:54 s. 191 f.) finns
inget klargdrande uttalande i1 forarbetena vad giller i tiden
blandad anvéndning. Det forefaller dock inte rimligt att pd det
sdtt som anges i 2 kap. 10 § IL bara se till forhallandena vid
kalenderarets utgéng. I stillet torde en utlindsk fastighet respek-
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tive bostadsritt som regel vara att betrakta som privatbostad.
Endast ndr den Overhuvudtaget inte dr avsedd att inom Over-
skadlig tid anviindas som permanent- eller fritidsbostad av dgaren
eller nirstdende kan den inte anses som privatbostad.

Vid omklassificering av privatbostad — sévil fastighet som
bostadsritt — ska den s.k. troghetsregeln i 2 kap. 11 § IL beaktas.
Enligt denna regel ska omklassificering av en privatbostad anstd
till utgangen av det andra kalenderaret efter det ar dd den omstén-
dighet som forst utgjorde skil for omklassificeringen intraffade.
Om &dgaren begér det far dock omklassificeringen ske omedelbart.

Inkomst av uthyrning av privatbostadsfastighet eller privatbostad
tas upp som intdkt av kapital (42 kap. 1 § 1 st. och 42 kap. 30 §
I st. IL). Detsamma géller inkomst av avyttring av produkter,
t.ex. tradgardsprodukter eller avverkad skog, frdn sddan fastighet
eller bostad. Sasom framgér i avsnitt 4.2 kan dven fastighet
utomlands vara privatbostad och privatbostadsfastighet. Héri-
genom blir bestdmmelserna tillimpliga ocksd pa bostad och
fastighet utomlands.

Fran intékten far avdrag goras med 4 000 kr per ar for varje pri-
vatbostadsfastighet eller privatbostad (42 kap. 30 § 2 st. IL). Nér en
privatbostadsfastighet upplats, ska, utéver 4 000 kr, ett belopp som
motsvarar 20 procent av intdkten av upplatelsen dras av (42 kap.
31§ 1 st. IL). Avdrag medges inte med hogre belopp dven om de
faktiska kostnaderna varit hogre (42 kap. 30 § 2 st. IL).

Exempel

Uthyrning av privatbostadsfastighet

Hyresintékt 8 000 kr
Avgar skattefri del -4 000 kr
Avgar ytterligare

- 20 procent av 8 000 kr - 1600 kr
Skattepliktig inkomst 2 400 kr

4.3.1.3 Avdrag for ranteutgifter

Enligt 42 kap. 1 § 2 st. IL far obegrinsat skattskyldig fysisk per-
son gora avdrag for rinteutgift 1 inkomstslaget kapital dven om
ranteutgiften inte 4r en omkostnad for att forvéirva och bibehélla
inkomster. Tomtrattsavgild jamstills, enligt 42 kap. 27 § IL, med
ranteutgift. I forarbetena ségs att bostadsrintor och tomtréttsav-
gélder 1 allménhet inte kan ses som omkostnader for forviarvande
av nagon skattepliktig intdkt eftersom nyttjandet av egen bostad
inte ska tas upp som intdkt, men att de dnda ska fa dras av i in-
komstslaget kapital (prop. 1989/90:110 s. 699). Trots avdragsfor-
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budet i 9 kap. 5 § IL ar rénteutgifter som beldper pa en privatbo-
stad utomlands alltid avdragsgilla och dé i inkomstslaget kapital.
Detta beror pd att kostnader for lan nedlagda i en privatbostad
inte dr hdnforliga till ndgon inkomst som 4r undantagen fran be-
skattning 1 Sverige.

For den som varit obegrinsat skattskyldig hir under del av ar ska
en fordelning ske sé att avdrag for rinteutgifter endast medges for
den del av aret, som den skattskyldige dr obegréinsat skattskyldig
(prop. 1990/91:54 s. 308). Vid fordelningen ska, pa samma sitt
som i frdga om inkomster, kontantprincipen tillimpas.

4.3.1.4 Beskattning vid avyttring

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

Berdkningen av kapitalvinst for privatbostadsfastigheter utom-
lands sker pa samma sétt som for fastigheter beldgna i Sverige
(45 kap. 1 § jfr m. 2 kap. 2 § IL). Vid avyttring av privatbostads-
fastighet ar tva tredjedelar av vinsten skattepliktig (45 kap. 33 § 1
st. IL). Uppkommer en forlust &r 50 procent av denna avdragsgill
(45 kap. 33 § 2 st. IL). For en utforligare beskrivning av kapital-
vinstreglerna vid avyttring av privatbostadsfastighet hénvisas till
HL 05, del 1, avsnitt 27.

Enligt 9 kap. 5§ IL medges inte avdrag for kapitalférlust nir
privatbostaden dr beldgen i ett land med vilket Sverige ingétt
skatteavtal enligt vilket exemptmetoden tillimpas pa kapital-
vinsten.

Reglerna i 47 kap. IL om uppskovsavdrag vid avyttring av privat-
bostadsfastighet dr inte tillimpliga nér ersittningsbostaden &r
beldgen utomlands (47 kap. 1 och 5 §§ IL). Skatteverket har i
skrivelse (dnr 130 701154-04/111) uttalat att regelsystemet for
uppskovsavdrag utgér ett hinder for den fria rorligheten for
personer vid forvirv av bostdder i andra EU-linder men att
regelsystemet kan réttfirdigas med hansyn till behovet av att
sdkerstilla skattesystemets inre sammanhang, se avsnitt 9.8.1.

4.3.2 Bostadsréatter som &r privatbostad

4.3.2.1 Statlig fastighetsskatt

Enligt 1 § 2 st. LSF ska fastighetsskatt tas ut pa privatbostider
utomlands. Som framgédr av avsnitt 4.2 kan en utlindsk
bostadsritt vara privatbostad. Att fastighetsskatten omfattar
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utlindska bostadsritter framgar ocksd av uttalanden i prop.
1989/90:110 s. 731.

Vid berdkning av underlaget for fastighetsskatt géller i tillamp-
liga delar vad som ségs i fraga om privatbostadsfastigheter i av-
snitt 4.3.1.1.

Fastighetsskatt pd privatbostad utomlands pafors for varje be-
skattningsar med 1,0 procent (taxeringsaret 2005) av underlaget.

Av 1§ lagen (2001:906) om skattereduktion for fastighetsskatt
framgér att skattereduktion endast ges den som é&r dgare av en
fastighet 1 Sverige. Eftersom skattereduktionen forutsétter direkt
dgande av en fastighet kan den som &ger andelar 1 ett
bostadsforetag inte komma ifraga for skattereduktion.

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

4.3.2.2 Beskattning av eget boende och vid uthyrning

Bostadsrétter som &r privatbostad behandlas i princip pd samma
sdtt som privatbostadsfastigheter, se avsnitt 4.3.1.2. Nir en
bostad som innehas med bostadsritt eller liknande besittningsrétt
upplats, ska dessutom, utdver 4 000 kr, den del av innehavarens
avgift eller hyra som avser den upplatna delen dras av
(42 kap. 31 § 3 st. IL).

4.3.2.3 Avdrag for ranteutgifter

Vad som ségs i avsnitt 4.3.1.3 géller dven bostadsrétter som &r
privatbostad.

4.3.2.4 Utdelning m.m.

Utdelning, fran en utldndsk juridisk person vilken motsvarar ett
privatbostadsforetag, som inte bestar i formén av utnyttjande av
fastigheten, tas upp som intékt av kapital till den del den dversti-
ger andra avgifter och inbetalningar till foretaget under beskatt-
ningsaret dn kapitaltillskott (42 kap. 28 § IL).

I avsnitt 4.3.1.2 och 4.3.2.2 beskrivs beskattningen av
uthyrningsinkomster.

43 kap. IL innehaller de sirskilda lattnadsreglerna for utdelning
och kapitalvinst pa andelar i onoterade foretag. For reglernas
tillamplighet krivs, ndr det géller utdelning och kapitalvinst pé
andelar i1 utléndsk juridisk person, bl.a. att inkomstbeskattningen
av den utldndska juridiska personen &r jamforlig med inkomstbe-
skattningen enligt IL av ett svenskt foretag med motsvarande
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inkomster (43 kap. 1 § IL). Reglerna &r inte tillimpliga pé utdel-
ning fran bl.a. privatbostadsforetag (43 kap. 2 § 1 st. 4 IL). Ett
privatbostadsforetag dr en svensk ekonomisk forening eller ett
svenskt aktiebolag med viss verksamhet (2 kap. 17 § IL, se dven
avsnitt 4.2 vid kantrubriken Privatbostad — bostadsritt). Léttnads-
reglerna torde déarfor — om Ovriga forutsdttningar for deras
tillimpning &r uppfyllda — vara tillimpliga pd utdelning fran den
utldndska juridiska personen. Léttnadsreglerna beskrivs ndrmare i
HL 05, del 1, avsnitt 25.

4.3.25 Beskattning vid avyttring

Tillampningsomradet for 46 kap. IL om avyttring av bostadsrétt
ar begrénsat till privat- och niringsbostadsritter. Savil privat-
som nédringsbostadsritt dr en andel i1 ett privatbostadsforetag
(2 kap. 18 resp. 19 §§ IL). S&som anges i avsnitt 4.2 kan en ut-
landsk bostadsritt vara privatbostad enligt 2 kap. 8 § 2 st. IL. En
utlindsk bostadsrittsforening kan emellertid inte vara privatbo-
stadsforetag enligt definitionen i 2 kap. 17 § IL, d& denna enbart
omfattar svenska ekonomiska féreningar och svenska aktiebolag.
Utldndska bostadsritter omfattas hirigenom inte av 46 kap. IL
om avyttring av bostadsritter. En forsdljning av en utldndsk
bostadsritt, som dr privatbostad enligt definitionen i 2 kap. 8 § 2
st. IL, behandlas i stdllet enligt samma regler som géller vid
avyttring av en andel i ett svenskt bostadsforetag som inte ar
privatbostadsforetag enligt 2 kap. 17 § IL, dvs. reglerna om
avyttring av deldgarrétter 1 48 kap. IL.

43 kap. IL innehaller de sérskilda lattnadsreglerna for utdelning
och kapitalvinst pa andelar i onoterade foretag, se avsnitt 4.3.2.4.

Enligt 9 kap. 5 § IL medges inte avdrag for kapitalforlust nar pri-
vatbostaden dr beldgen i ett land med vilket Sverige ingétt skatte-
avtal enligt vilket exemptmetoden tilldimpas pé kapitalvinsten.

Reglerna 1 47 kap. IL om uppskovsavdrag vid avyttring av
privatbostadsritt dr inte tillimpliga nér erséttningsbostaden &r
beldgen utomlands (47 kap. 1 och 5 §§ IL). Skatteverket har i
skrivelse (dnr 130 701154-04/111) bedomt att regelsystemet for
uppskovsavdrag utgér ett hinder for den fria rorligheten for
personer vid forvdrv av bostdder i andra EU-linder men att
regelsystemet kan rittfardigas med hdnsyn till behovet av att
sdkerstilla skattesystemets inre sammanhang. Se avsnitt 9.8.1.
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4.3.3 Bostadsréatter och liknande som inte ar privatbostad

4.3.3.1 Statlig fastighetsskatt

Pa bostadsratt som inte &dr privatbostad tas inte statlig fastighets-
skatt ut.

4.3.3.2 Ovrig beskattning under innehavstiden

Innehav av en bostad, genom aktie-/andelsinnehav i en utlindsk
juridisk person, som inte dr privatbostad enligt 2 kap. 8 § IL, be-
skattas enligt samma regler som géller for innehav av en svensk
bostadsritt som inte dr andel i privatbostadsforetag. Delédgare res-
pektive medlem é&r skattskyldig i inkomstslaget kapital for inkom-
ster pga. innchav av aktierna respektive andelarna (42 kap. 1§
IL). Som intékt tas upp hyresvérdet for disponerad ldgenhet och
eventuella hyresintékter. For uthyrningsinkomst géller inte
reglerna i 42 kap. 30-31 §§ IL. I stéllet tas sddan intékt upp som
intdkt av kapital enligt allminna regler (42 kap. 1 § IL). Avdrag
medges for medlemmens avgift till foreningen, som inte utgér
kapitaltillskott, medlemmens egna kostnader for reparation och
underhall, forvaltningsutgifter for uthyrd ligenhet samt for skuld-
ranta p kapital som lénats for forvirv av bostadsritten.

43 kap. IL innehdller de sérskilda ldttnadsreglerna for utdelning
och kapitalvinst pad andelar i onoterade foretag. For reglernas
tillimplighet kravs, nér det géller utdelning och kapitalvinst pa
andelar i utlindsk juridisk person, bl.a. att inkomstbeskattningen
av den utldndska juridiska personen dr jaimforlig med inkomst-
beskattningen enligt IL av ett svenskt foretag med motsvarande
inkomster (43 kap. 1 § IL). Léattnadsreglerna beskrivs nirmare i
HL 05 del 1 avsnitt 25.

4.3.3.3 Beskattning vid avyttring

En forsdljning av en utlandsk bostadsritt, som inte &r privatbo-
stad enligt definitionen i 2 kap. 8 § 2 st. IL, behandlas enligt
reglerna om avyttring av deldgarritter i 48 kap. IL eller, om fraga
inte dr om sadan deldgarritt som rdknas upp 1 48 kap. 2 § IL, en-
ligt reglerna om andra tillgangar i 52 kap. IL.

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

Reglerna i 47 kap. IL om uppskovsavdrag vid byte av bostad ar
endast tillimpliga pé privatbostadsfastigheter och privatbostads-
ratter och kan alltsa inte tillimpas nér det &r fraga om forsdljning
av bostad, som innehas genom aktie-/andelsinnehav i en utldndsk
juridisk person, och som inte dr privatbostad enligt 2 kap. 8 § IL.
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434 Hyresbostader

4.3.4.1 Beskattning under innehavstiden

Inkomst fran uthyrning av bostad som innehas med hyresrétt
beskattas enligt 42 kap. 30-31 §§ IL. Hyresintékten tas upp som
intékt. Avdrag medges med 4 000 kr samt den del av upplatarens
hyra som avser den upplétna delen. Sjilva innehavet av hyresrit-
ten ger inte upphov till ndgon inkomstbeskattning.

En typ av nyttjanderitt &r s.k. time-sharing. Hirmed avses oftast
att nagon for en viss summa forvirvat ett semestercertifikat eller
liknande, som inte dr aktie/andel i ett bostadsforetag men som ger
innehavaren ritt att utnyttja en ldgenhet under viss tid av aret.

En 1 Storbritannien vanlig form att upplata bostad ar s.k.
leasehold. En leasehold innefattar en rétt att for viss tid ta en
byggnad — eller del dirav — i besittning. Den som har en lease-
hold har — i enlighet med vad som foreskrivs i avtalet — att betala
hyra samt sin andel av kostnaderna for underhall av byggnaden
etc. Avtalet kan trédffas direkt med fastighetsdgaren — frecholder —
eller med nagon som vidareupplater nyttjanderétten (sub-lease
kan forekomma i flera led).

Loptiden for en leasehold &r vanligen 99 ar, men det forekommer
loptider pa upp till 999 ar. Innehavaren av en leasehold har vidare
mojligheter att fa kontraktstiden forlangd.

4.3.4.2 Beskattning vid avyttring

En forséljning av en time-share beskattas enligt reglerna om
personliga tillgdngar i 52 kap. IL. Detta innebar att forluster inte
ar avdragsgilla. Se Skatteverkets skrivelse, dnr 130 591771-
04/111, Avdrag for forlust vid forséljning av time-share.

Skatteverket har uttalat att en leasehold &r en nyttjanderétt och att
en avyttring ska behandlas enligt reglerna i 52 kap. IL.
Leaseholds som anvénds for dgarens eller dennes familjs boende
utgdr dirvid en personlig tillgéng.

4.4 Beskattning av naringsfastighet utomlands

441 Allmant

Niringsfastighet utomlands &r inte skattepliktig till statlig fastig-
hetsskatt. Begreppet niringsfastighet beskrivs 1 avsnitt 4.2.
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En eller flera
narings-
verksamheter?

Formansvarde

Andelshus

All néringsverksamhet som bedrivs av en fysisk person rdknas
som en enda ndringsverksamhet. Om han bedriver sjdlvstandig
ndringsverksamhet utomlands, riknas dock all sadan verksamhet
som en egen ndringsverksamhet (14 kap. 12§ IL). I prop.
1993/94:50 s. 334 uttalas att sjilvstindighetskravet far anses upp-
fyllt om verksamheten utomlands saknar anknytning till en
verksamhet hér i landet. Skilda verksamheter utomlands hénfors
till en och samma niringsverksamhet.

Juridiska personers innehav av néringsfastighet utomlands ger
inte upphov till nagra speciella frigestéllningar férutom i ett
avseende, nimligen om en fastighet 4gs av en utldndsk juridisk
person vars deldgare ska beskattas for del av bolagets 16pande
resultat i enlighet med reglerna i 39 a kap. IL. I kapitel 7 redogors
for hur den dubbelbeskattning som uppkommer om beskattning
skett dven i den utlindska juridiska personens hemstat ska
undanrdjas.

4.4.2 Eget boende i ndringsfastighet

Som ovan nidmnts beskattas néringsfastighet utomlands i
inkomstslaget néringsverksamhet. Vid inkomstberdkningen
tillimpas samma regler som giller for néringsfastigheter i
Sverige. Som intdkt tas upp det egna hyresfria nyttjandet. Detta
utgdr uttag av tjanst enligt 22 kap. 4 § IL.

Andelshus ér en sirskild bostadsform dér tre eller flera personer
tillsammans — direkt eller genom ett handelsbolag — &dger ett
hyreshus med skilda ldgenheter &t deldgarna (2 kap. 16 § IL).
Deldgaren beskattas enligt de regler som géller for néringsfastig-
heter (14 kap. 1 § och 2 kap. 14 § IL). Detta innebér att deldgaren
vid inkomstbeskattningen ska redovisa sin del av fastighetens
inkomster som inkomst av niaringsverksamhet. Som intikt tas upp
hyror frén utomstéende, dvriga intikter samt egen bostadsférmén.
Avdrag medges for deldgarens andel av 16pande driftkostnader
samt fOor utgiftsrantor. For reparationer och underhall finns i
19 kap. 3 § IL sdrskilda begrinsningar i avdragsrétten.

Reglerna for beskattning av andelshus dr utformade sa att den
skattskyldige sjdlv far vélja mellan att ett underskott helt eller
delvis behandlas enligt huvudregeln, dvs. utnyttjas mot framtida
Overskott fran fastigheten eller behandlas som en kapitalforlust
enligt 42 kap. 33 § IL. Enligt dessa bestimmelser har deldgare i
andelshus efter yrkande ritt till avdrag sasom for kapitalforlust
for underskott av néringsverksamhet i vilken fastigheten ingar.
Avdrag medges for den del av underskottet som beldper pa sddan
bostadsldgenhet som skulle ha utgjort privatbostad om den inne-
hafts med bostadsritt. Om den skattskyldige viljer att behandla
underskottet som en kapitalforlust medges avdraget i inkomst-
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slaget kapital med 70 procent av underskottet. For underskott av
kapital medges skattereduktion enligt 11 kap. 11 § SBL. Om in-
komsten fran en niringsfastighet &r undantagen fran beskattning i
Sverige enligt bestimmelser i skatteavtal dr ett underskott inte
avdragsgillt.

Huvudregeln ér att bostadsforméan ska tas upp till ett belopp mot-
svarande de hyrespriser som géller pa den ort dir fastigheten &r
beldgen. Virdet ska berdknas for den tid fastigheten varit disponi-
bel for dgaren. Berdkningen av virdet kan, i de fall ortens pris
inte kan faststéllas, ske antingen efter en schablonmetod som
baseras pé anskaffningsutgiften (se nedan vid kantrubriken Scha-
blonméssig vérdering) eller enligt RSV:s foreskrifter om forman
av bostad att tilldmpas vid berdkning av skatteavdrag och arbets-
givaravgifter m.m. for beskattningsaret 2004 och vid 2005 &rs
taxering (RSFS 2003:40).

Enligt schablonmetoden tas som underlag upp anskaffningsut-
giften for fastigheten respektive bostaden, uppriknad med index.
50 procent av den uppridknade anskaffningsutgiften laggs till
grund for berdkning av formansvérdet. De omrikningstal som
Skatteverket berdknar kan anviéndas vid justering till dagens
penningvirde. Omrékningstalen redovisas i avsnitt 4.3.1.1.

Formansvérdet berdknas till ett belopp motsvarande for helt ar raknat

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

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

— 3 procent av den del av 50 % av den uppriknade anskaff-
ningsutgiften som dverstiger 200.000 kr.

Exempel

En fastighet har anskaffats ar 1979 f6r 400.000 kr. Vid 2005
ars taxering raknas en fastighet inkopt 1979 upp med omrak-
ningstalet 3,17 vilket ger ett nuvdrde pa 1.268.000 kr. Av
nuvardet l4ggs 50 procent, dvs. 634.000 kr, till grund for be-
rakningen av formansvirdet. For helt ar blir forménsvérdet
enligt schablonmetoden i detta fall (10 procent av 100.000
kr + 6 procent av 100.000 kr + 3 procent av 434.000 kr) =
29.020 kr. Antag att bostaden varit uthyrd i fyra ménader for
30.000 kr. Agaren ska da formansbeskattas for de
aterstdende atta manaderna. Formanens vérde &r 8/12 av
29.020 kr, dvs. 19.347 kr.
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Ranteutgifter
Fastighetsskatt
— begransnings-
regeln

443 Beskattning vid avyttring

Avyttrar en fysisk person en nédringsfastighet som &r anldgg-
ningstillgdng hinfors intikten till inkomst av kapital. Ar fastig-
heten lagertillgang sker beskattning déremot i inkomstslaget nér-
ingsverksamhet. Av 45 kap. 1 § jfr med 2 kap. 2 § IL foljer att
vinstberdkningen vid avyttring av fastighet dr densamma oavsett
om fastigheten &r beldgen i Sverige eller utomlands. Om en fysisk
person avyttrar en ndringsfastighet och det vid kapitalvinst-
berdkningen uppkommer en vinst ska ett underskott som finns i
den néringsverksamhet till vilken fastigheten hor dras av frén
kapitalvinsten (45 kap. 32 § IL). Bestdmmelsen dr tvingande.
Atgirden att rikna av underskottet mot vinsten #r den sista som
sker vid kapitalvinstberdkningen. Avdraget far inte Overstiga
kapitalvinsten. Denna bestimmelse géller 4ven for niringsfastig-
het utomlands. Diremot medges inte avdrag for slutligt
underskott i niringsverksamhet sadsom kapitalforlust nér fraga ar
om sjilvstindig verksamhet utomlands (42 kap. 34 § 2 st. IL).
Uppkommer en verklig forlust vid forséljning av niringsfastighet
utomlands dr denna avdragsgill enligt samma regler som géller
for fastighet i Sverige. Rétt till avdrag foreligger dock inte nér
fastigheten &r beldgen i ett land med vilket Sverige har ett skatte-
avtal enligt vilket exemptmetoden tillimpas pa kapitalvinst pa
fastighet (9 kap. 5 § IL).

4.5 Begransat skattskyldigs fastighets- och
bostadsinnehav i Sverige

Oavsett om &dgaren dr obegrinsat eller begransat skattskyldig i
Sverige beskattas innehav av fastighet eller bostad i Sverige pa
samma sitt utom i ett avseende. For begrinsat skattskyldigs inne-
hav av privatbostad i Sverige giller inte den generella ritt till
avdrag for rénteutgifter som obegriansat skattskyldiga har.
Begrénsat skattskyldiga far inte dra av rénteutgifter som inte ar
utgifter for att forvirva eller bibehalla inkomster (42 kap. 1 § 2 st.
IL). RR har i RA 2004 ref. 43 funnit att en begrinsat skattskyldig
person far avdrag for ranteutgifter for privatbostad till den del
rantekostnaderna beloper pa den tid bostaden varit uthyrd.
Avdragsritten for omkostnader, utdver réintekostnader, vid
uthyrning av privatbostad och privatbostadsfastighet regleras i
42 kap. 30-31 §§ IL. Avdrag ska goras med 4 000 kr per ar for
varje privatbostadsfastighet eller privatbostad. Nér en privatbo-
stadsfastighet upplats, ska dédrutover ett belopp som motsvarar
20 procent av intdkten av upplatelsen dras av. Néar en bostad som
innehas med bostadsritt eller liknande besittningsritt upplats, ska
i stdllet, utdver 4 000 kr, den del av innchavarens avgift eller hyra
som avser den upplatna delen dras av.
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RR har i RA 2001 ref. 1 provat frigan om en begriinsat skatt-
skyldigs ranteutgifter far behandlas som omkostnad for forvarv av
kapitalvinst. RR uttalade att 16pande rénteutgifter for ett lan som
har tagits upp for att finansiera anskaffningen av en tillgdng ska
betraktas som omkostnader for forvirv av den l16pande avkast-
ningen pa tillgdngen, men didremot inte for forvérv av den intékt av
engangskaraktir som vinsten vid en avyttring av tillgangen utgor.

Av 1§ lagen (2001:906) om skattereduktion for fastighetsskatt
framgar att dgare av en fastighet i Sverige under vissa forutsétt-
ningar ges skattereduktion for fastighetsskatt. Skattereduktion ges
enligt 5 § ndmnda lag den som &gt en fastighet och varit bosatt dir
hela beskattningsaret, om fastigheten &r en smahusenhet eller ett
sméhus som &r inréttat till bostad at hogst en eller tva familjer med
tillhérande tomtmark pa en lantbruksenhet. Sérskilda regler géller
om det i ett hushall finns flera sddana fastigheter, jfr 5 § 2 st. Den
skattskyldige anses bosatt pa den fastighet dir han rétteligen ska
vara folkbokford (5 § 3 st.). Det &r séledes folkbokforingslagens
(1991:481) regler om folkbokforingsort som avgdr var en person
ska anses bosatt och ddrmed om boséttningskravet i 5 § 1 st. lagen
(2001:906) om skattereduktion for fastighetsskatt ar uppfyllt.
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