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Nya skatteregler gör  
lokaluthyrning enklare

Nyheter

Nu är det enklare att fakturera 
moms på lokalhyra och att 
göra retroaktiva skatteavdrag 
för om- eller nybyggnad. 

Sedan den första januari i år behöver 
fastighetsägare inte längre ansöka 
hos Skatteverket om frivillig skat-
teskyldighet, det vill säga rätten att 
ta ut moms på lokalhyran för moms-
pliktig verksamhet.  Även för den 
som vill hyra ut i andra hand går det 
bra att lägga på momsen direkt utan 
att det påverkar fastighetsägarens 
momsstatus.

– Att ta bort ansökningsprocessen 
förenklar tillvaron för fastighets-
ägare. De nya reglerna innebär en 
mindre risk för att det blir fel, säger 
Ulla Werkell, skattejurist på Fastig-
hetsägarna Sverige.

 
MEN ÄVEN OM den nya regeln gör 
den frivilliga skattskyldigheten 
enklare så poängterar Ulla Werkell 
vikten av att hålla ordning på de 

kostnader man haft, och vem man 
hyr ut till efter att man börjat lägga 
på moms på hyran.

– Om du har renoverat lokaler 
för att hyra ut till någon som driver 
momspliktig verksamhet, men 
sedan ändå blir tvungen att istäl-
let hyra ut till en verksamhet som 
inte är momspliktig, till exempel en 
tandläkarmottagning, kan du bli 
återbetalningsskyldig för delar av 
den moms du dragit av, förklarar 
Ulla Werkell.

SEDAN ÅRSSKIFTET har fastig-
hetsägare även rätt till retroaktiva 
avdrag för ingående skatt som upp-
stått i samband med uppförande av 
nya lokaler, även om beslut om frivil-
lig skattskyldighet tagits först en 
tid in i uppförandeskedet. Tidigare 
kunde denna skatt i bästa fall jämkas 
bort under en tioårsperiod, men nu 
blir det möjligt att få tillbaka hela 
beloppet vid ett tillfälle i samband 
med hyresgästens tillträde.

Sedan årsskiftet gäller nya regler för moms på lokalhyra.

Viktiga datum
5 maj �  �  �Sista dagen att lämna inkomstdeklarationen för 

fysiska personer och enskilda näringsidkare.
2 juni �  �  �Skattepengarna betalas ut till dig som har boksluts-

datum 31/5 eller 30/6 år 2013 och har anmält konto.
30 juni�  �Till dig som är fastighetsägare skickar Skatteverket 

ut beslut om särskild fastighetstaxering 2014 av små-
hus, hyreshus, ägarlägenhet, industri eller specialenhet.

Så mycket kan fastighetsägare spara in per 
bostadslägenhet och år om Bostadsbeskatt-
ningskommitténs förslag om en slopad fast-
ighetsavgift går igenom. Förslaget föreslås 
träda i kraft den 1 januari 2015.

1 217 kr

Emil Frennberg, 
skatterådgivare, Deloitte:
– Från den 1 januari 2014 krävs 
inte längre en ansökan och 
beslut från Skatteverket för att 
bli frivilligt skattskyldig. Skatt-
skyldigheten inträder i stället 
genom att man helt enkelt debiterar moms på 
hyran. Därmed kommer större krav att ställas på 
att fastighetsägaren själv dokumenterar vilka 
ytor i fastigheten som omfattas av frivillig skatt-
skyldighet eftersom detta inte längre kommer att 
kunna stämmas av i efterhand mot Skatteverkets 
olika beslut. Detta blir särskilt viktigt om det till 
exempel skulle uppstå vakanser där lokalerna 
tidigare omfattas av frivillig skattskyldighet. Kan 
fastighetsägaren då inte visa att lokalerna tidi-
gare omfattats av frivillig skattskyldighet kan 
denne riskera både en försämrad avdragsrätt och 
att behöva jämka gjorda momsavdrag upp till 10 
år bakåt i tiden. 

VILKET ÄR DITT BÄSTA TIPS TILL DEN  
SOM SKA DEKLARERA FASTIGHETER I ÅR?

”Kom ihåg att kraven  
på dokumentation ökar”

Erik Nordfeldt,  
skattejurist, PWC:

Från och med 1 januari 
2013 gäller nya avdragsreg-
ler för ränta på lån mellan 
bolag i samma koncern eller 

bolag som ägs av samma person. Som 
huvudregel kan avdrag för ränta på sådana 
lån inte längre göras, men det finns undantag 
som trots allt kan göra räntekostnaden 
avdragsgill. Om beskattningen hos det bolag 
som slutligen tar emot räntan är minst 10% är 
räntan normalt avdragsgill om inte det finns 
avgörande skatteskäl bakom lånet. Ränta 
mellan två svenska bolag är därmed normalt 
avdragsgill. Det finns dock situationer där 
avdraget kan ifrågasättas. Mitt tips är därmed 
att fundera igenom hur räntan ska hanteras i 
deklarationen och att även överväga att 
lämna en särskild upplysning tillsammans 
med deklarationen.

”Räntekostnad på  
lån kan bli avdragsgill”
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Nyheter

Större kapitalvinst för fåmansföretag
Det har per ingången av år 2014 skett 
flera viktiga förändringar av de så  
kallade 3:12-reglerna. 

En positiv förändring är att en större 
del av löneunderlaget får användas vid 
beräkningen av gränsbeloppet. Denna 
förändring innebär att de allra flesta 
delägare till fåmansföretag får en möjlig-
het till ökat utrymme till lågbeskattad 
utdelning och kapitalvinst. 

En negativ förändring är att en del-
ägare numera måste ha en ägarandel 
om minst fyra procent i företaget för att 
delägaren överhuvudtaget ska få beräkna 
något lönebaserat utrymme. För delägare 

som inte uppfyller ägarkravet kan de nya 
reglerna i flera fall medföra avsevärda 
försämringar.   

Sedan 1 januari 2014 har det också 
införts ett tak för hur stort lönebaserat 
utrymme en delägare kan få. Storleken 
på detta takbelopp är beroende av del-
ägarens egen lön från företaget. Slutli-
gen har det nu också införts en särskild 
skattemässig dotterföretagsdefinition 
inom ramen för 3:12-reglerna som kan 
få påverkan på beräkningen av det löne-
baserade utrymmet när delägaren i ett 
fåmansföretag beräknar sitt gränsbelopp 
på aktier i ett moderföretag.

Detta är 3:12-reglerna
I samband med skattereformen i  
början av 1990-talet infördes sär-
skilda inkomstskatteregler för 
beskattning av utdelning och kapital-
vinst på aktier i s k fåmansföretag. 
Dessa regler har allt sedan dess 
benämnts ”3:12-reglerna”. 
Syftet med införandet av 3:12-reg-
lerna var att motverka möjligheten 
att omvandla progressivt beskattad 
tjänsteinkomst till kapitalbeskattad 
utdelning eller kapitalvinst. 

En färsk dom från Högsta förvalt-
ningsdomstolen kan få stor bety-
delse för den som tänkt överlåta 
en fastighet till ett bolag som man 
själv är delägare i, till exempel vid 
ett generationsskifte.
I juni valde Högsta Förvaltningsdomsto-
len (HDF) att ändra ett förhandsbesked 
från Skatterättsnämnden i ett ärende där 
en man velat överlåta en fastighet han 
äger gemensamt med sina tre barn till 
ett nystartat bolag som han själv äger till 
hälften. Beslutet från HDF blev att över-
låtelsen inkomstskattemässigt inte var 
att anses som en gåva.

FASTIGHETEN HADE ursprungligen 
förvärvats av pappan som genom gåva 
senare överlåtit andelar i fastigheten till 
barnen. Nu ville de överlåta fastigheten 
till ett nybildat bolag som i sin tur skulle 
ägas lika mellan barnens far och mor.

Överlåtelsen av andelarna i fastighe-
ten skulle ske mot fyra lika stora reverser 
och till en ersättning som understeg 
såväl fastighetens marknadsvärde som 
dess taxeringsvärde. Man ville av  
Skatterättsnämnden få besked om  
överlåtelserna av fastighetsandelarna 
till det nya bolaget inkomstskatte- 
mässigt skulle kunna räknas som gåva 
eller bedömas som beskattnings- 
utlösande yttringar. 

EN OENIG Skatterättsnämnd fann det 
otvivelaktigt att ersättningen för var och 
en av fastighetsandelarna skulle under-
stiga såväl marknadsvärdet som fastig-

hetens taxeringsvärde. För barnen skulle 
det innebära att deras överlåtelser skulle 
utgöra gåvor som inte skulle utlösa 
någon kapitalvinstbeskattning. Varken 
ägarbilden i bolaget som fastigheten 
tillhör eller det faktum att de indirekta 
ägarna till det nya bolaget är föräldrar 
till överlåtarna medförde enligt Skat-
terättsnämndens mening någon annan 
bedömning. Mot bakgrund av detta och 
med hänsyn till omständigheterna i 
övrigt, ansåg därför Skatterättsnämn-
den att även pappans överlåtelse av fast-
ighetsandelen var att anse som en gåva.

SKATTEVERKET överklagade beslutet 
och yrkade i HFD att pappans överlå-

telse skulle anses vara en avyttring som 
skulle utlösa kapitalvinstbeskattning. 
HFD ändrade Skatterättsnämndens 
beslut och fann att pappans överlåtelse 
fick anses vara en avyttring eftersom 
han indirekt skulle äga en större andel 
av fastigheten än vad han tidigare hade 
gjort vilket skulle öka hans förmögen-
het. Därmed var gåvorekvisitet för för-
mögenhetsöverföring inte uppfyllt och 
överlåtelsen ansågs vara en avyttring. 

HD:s dom innebär sannolikt att man 
måste räkna med att det fortsättningen 
blir svårare att undgå stämpelskatt 
vid överlåtelse av en fastighet till ett 
aktiebolag oavsett om transaktionen 
inkomstskattemässigt ses som en gåva.

Fick inte skänka fastighet till delägt bolag
Domen från Högsta förvaltningsdomstolen kan bli vägledande för fastighetsägare

Högsta förvaltningsdomstolen slog fast att överlåtelsen av en fastighet till ett bolag där  
givaren själv är delägare inkomstskattemässigt inte kunde anses vara en gåva.
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Viktiga termer

Fastighet 
Som fastighet räknas:
n �fastighet med fastighetstillbehör enligt 

jordabalken,
n �byggnad på annans mark (lös egendom 

enligt jordabalken),
n �även industritillbehör men de åsätts inget 

värde vid fastighetstaxeringen.
Mark- och fastighetsinventarier ingår i det 
skatterättsliga fastighetsbegreppet. 
Avskrivning sker dock enligt reglerna för 
inventarier. Vid försäljning beskattas vinst 
på inventarierna som näringsinkomst. Vinst 
på resterande del av fastigheten, exempel-
vis mark och byggnad, hänförs i princip till 
kapitalinkomst.

Skatt vid ägarskifte
Från när beskattas ny ägare av fastighet? 
Vid köp övergår äganderätten till en fastig-
het när parterna träffar ett bindande avtal. 
Köpevillkor att tillträde sker senare påver-
kar inte äganderätten. Normalt ska därför 
köparen anses vara ägare redan när köpe-
kontraktet undertecknas. 
Den omständigheten att köpekontraktet 
ofta anger att säljaren ska svara för skatt 

med mera fram till tillträdet 
saknar skatterättslig 

betydelse i förhål-
lande till Skattever-
ket.

Om köpe- 
kontraktet säger 
att äganderätten 
till fastigheten ska 

övergå till köparen 
vid en senare tid-

punkt anses köparen 
skatterättsligt vara ägare 

först i samband med ägande-
rättsövergången, RÅ 1950 ref. 5, RÅ 1993 
ref. 16. Kapitalvinstbeskattning sker dock 
alltid det år då köpekontraktet utfärdas.

När fastigheten överlämnas genom gåva 
anses gåvomottagaren vara ägare vid 
samma tidpunkt som vid köp, det vill säga 
när äganderätten övergår. I regel är detta 
när gåvobrevet undertecknats, såvida inte 
anges att äganderätten ska övergå vid en 
senare tidpunkt.

Vid arv är dagen för arvskifte avgörande. 
Mellan dödsfallet och arvskiftet är döds-
boet ägare. För enmansdödsbo överförs 
äganderätten när bouppteckningen upp-
rättats och registrerats, RÅ 1983 1:3.

Näringsfastighet
Näringsfastighet är fastighet som inte är  
privatbostadsfastighet. 
Med privatbostadsfastighet avses, under 
förutsättning att småhuset är en privat-
bostad,
n �småhus med mark som utgör småhus-

enhet
n småhus på annans mark
n �småhus med tillhörande tomtmark på 

lantbruksenhet
n �tomtmark, om avsikten är att bygga en 

privatbostad på den.
Med privatbostad avses ett småhus som till 
övervägande del, det vill säga mer än hälf-
ten, används eller är avsett att användas 
som permanent- eller fritidsbostad av äga-
ren eller till denna en närstående person. 
För tvåfamiljshus räcker det med att en 
väsentlig del, det vill säga minst 40 pro-
cent, används eller är avsett att användas 
för eget eller närståendes boende.

Med privatbostad avses också en bostad 
som innehas av en delägare i ett privat-
bostadsföretag och som till övervägande 
del används eller är avsedd att användas av 
ägaren eller någon närstående till honom 
för permanent boende eller som fritidsbo-
stad.

Näringsverksamhet
I inkomstskattelagen används inte termen 
förvärvskälla som tidigare i kommunalskat-
telagen. Någon ny motsvarande term 
används inte heller i inkomstskattelagen. 
Istället används termen näringsverksamhet 
för att beteckna den verksamhet för vilken 
beräkningen görs. All näringsverksamhet 
som en fysisk person, dödsbo eller handels-
bolag bedriver ska beskattas som en och 
samma näringsverksamhet. Underskott av 
en verksamhet, exempelvis fastighetsför-
valtning, kan kvittas mot exempelvis kon-
sultverksamhet som bedrivs i enskild firma.

Däremot kan verksamhet som förekom-
mer som enskild näringsverksamhet inte 
kvittas mot inkomst från handelsbolag, 
eftersom det rör sig om två olika närings-
verksamheter. Varje handelsbolag, som en 

fysisk person äger andelar i, räknas som en 
avskild näringsverksamhet.

Kapitalvinst och kapitalförlust
Kapitalvinst och kapitalförlust har genom 
inkomstskattelagen ersatt de tidigare 
begreppen realisationsvinst och realisa-
tionsförlust. 

Privatbostadsföretag
(bland annat så kallade äkta bostadsrätts-
föreningar) 
Med privatbostadsföretag avses en svensk 
ekonomisk förening eller ett svenskt aktie-
bolag vars verksamhet
n �till klart övervägande del består i att åt 

sina medlemmar eller delägare tillhanda-
hålla bostäder i byggnader som ägs av 
föreningen eller bolaget, eller

n �uteslutande eller så gott som uteslutande 
består i att åt sina medlemmar eller delä-
gare tillhandahålla garage eller någon 
annan för deras personliga räkning 
avsedd anordning i byggnader som ägs 
av föreningen eller bolaget.

Privatbostadsrätt
Med privatbostadsrätt avses en andel i ett 
privatbostadsföretag, om den till andelen 
knutna bostaden är en privatbostad.

Näringsbostadsrätt
Med näringsbostadsrätt avses en sådan 
andel i ett privatbostadsföretag som inte är 
en privatbostadsrätt.

Oäkta bostadsföretag
Bostadsföretag som inte utgör privatbo-
stadsföretag. Exempel på oäkta bostadsfö-
retag är så kallade oäkta bostadsrättsfören-
ingar. En andel i ett oäkta bostadsföretag 
utgör en ”vanlig” delägarrätt.

Det är inte alltid helt självklart vad som är vad i fastighetsvärldens 
begreppsapparat. Här reder vi ut några vanliga termer.

För tvåfamiljshus ska minst 40 procent användas, eller vara avsett att användas för eget eller 
närståendes boende för att räknas som privatbostad.

Ett senare  tillträde  påverkar inte äganderätten.
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Fastighetsavgifter – 2013 års taxering
n �FLERBOSTADSHUS – fastighets-

avgiften sänks till 1 210 kronor 
per bostadslägenhet, dock maxi-
malt 0,3 procent av taxeringsvär-
det.  

n �SMÅHUS – fastighetsavgiften höjs 
till 7 074 kronor per värderings-
enhet, dock maximalt 0,75 pro-
cent av taxeringsvärdet. Oftast 
räknas ett hus som en värde-
ringsenhet, men finns intillig-
gande lokaler, ekonomibyggna-
der eller ytterligare hus kan 
fastigheten delas upp i flera vär-
deringsenheter.

n �ÄGARLÄGENHETER – ägarlägen-
heten är en ny fastighetstyp i 
Sverige som har kunnat bildats 
från och med den 1 maj 2009. En 
ägarlägenhet beskattas som ett 
småhus. Fastighetsavgiften är 
därmed 7 074 kronor för varje 
ägarlägenhet, dock maximalt 
0,75 procent av taxeringsvärdet.

n �NYUPPFÖRDA BOSTADSFASTIG-
HETER – (med värdeår 2012 och 

senare) – från och med inkomst-
året 2013 (deklarationen 2014) 
utgår ingen fastighetsavgift de 
första 15 åren för nyuppförda 
bostadsfastigheter. Fastigheter 
med värdeår 2009-2011 har 
avgiftslättnad under 10 år. De 
erlägger ingen fastighetsavgift 
de första fem åren och endast 
halv fastighetsavgift under år 
6-10. Detta gäller samtliga ovan 
nämnda kategorier av bostads-
fastigheter, det vill säga flerbo-
stadshus, småhus och ägarlägen-
heter.

n �OBEBYGGD TOMTMARK OCH 
BYGGNADER UNDER UPPFÖ-
RANDE – för dem utgår fortfa-
rande fastighetsskatt. För tomt-
mark avsedd för flerbostadshus 
är fastighetsskatten 0,4 procent 
av taxeringsvärdet. För tomtmark 
avsedd för småhus är skatten  
1 procent av taxeringsvärdet.

n �LOKALER – för dem utgår som 
tidigare en fastighetsskatt med  
1 procent av taxeringsvärdet.
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Aktuellt

DEN BESKATTNINGSBARA förvärvsin-
komsten beräknas genom att från den 
taxerade inkomsten dra 25 procent av all-
män pensionsavgift samt grundavdrag. 
Allmän pensionsavgift utgår med sju pro-
cent på inkomst av aktiv näringsverksam-
het, men högst 32 000 kr. Alla skattskyl-
diga som betalar allmän pensionsavgift 
får en skattereduktion med 100 procent 
av avgiften. 

För 2013 beräknas jobbskatteavdraget 
på samma sätt som föregående år, vilket 

beskrivs här nedan. Prisbasbeloppet har 
dock höjts till 44 500 kr, vilket påverkar 
avdragets storlek.

Från den 1 januari 2007 gäller en skat-
telättnad för fysiska personer, det så kal�-
lade jobbskatteavdraget. Skattelättnaden 
lämnas i form av en skattereduktion för 
skattepliktiga inkomster av anställning 
och aktiv näringsverksamhet (arbetsin-
komster). Från och med den 1 januari 
2010 har avdraget höjts ytterligare ett 
steg och innebär ett skatteavdrag på  

upp till cirka 1 800 kr per månad. Det sker 
ingen förändring avseende jobbskatteav-
draget under 2013. Det blir däremot en 
förändring från den 1 jan 2014, läs mer om 
detta under rubriken ”Så beräknas din 
skatt för 2014” (sid. 19).

Beräkning av jobbskatteavdrag för 2013:

UNDERLAGET FÖR skattereduktionen för 
en arbetsinkomst som överstiger 2,72  
(121 040 kr) men inte 7,00 (311 500 kr) 
prisbasbelopp är skillnaden mellan å ena 
sidan summan av 1,461 (65 015 kr) pris-
basbelopp och 9,50 procent av arbetsin-
komsterna mellan 2,72 och 7,00 prisbas-
belopp och å andra sidan grundavdraget, 
multiplicerad med skattesatsen för kom-
munal inkomstskatt. 
 
UNDERLAGET FÖR skattereduktionen  
för en arbetsinkomst som överstiger sju 
prisbasbelopp är skillnaden mellan 1,868  
(83 126 kr) prisbasbelopp och grund-
avdraget, multiplicerad med skattesatsen 
för kommunal inkomstskatt.

För en aktiv näringsverksamhet krävs i 
regel att den skattskyldige arbetar i verk-
samheten under en tid som motsvarar 
minst en tredjedel av en normal årsar-
betstid eller 550–600 timmar. Övrig verk-
samhet är passiv.

BRA ATT KÄNNA TILL:
n �Procentsatserna för beräkning av posi-

tivt respektive negativt räntefördel-
ningsbelopp är 6,99 respektive 2,49 
procent.  

n �Den särskilda löneskatten på lön och 
annan ersättning samt på inkomst av 
aktiv näringsverksamhet med mera har 
från och med 2008 avskaffats för per-
soner födda 1937 och tidigare.

n �Skatt på tjänst: Arbetsgivaravgifter 
31,42 procent utgår i stället för egenav-
gifter.

n �Skatt på kapital: 30 procent.
n �Avdrag för kostnader för resor med 

egen bil till och från arbetsplatsen och i 
tjänsten medges med 18,50 kronor/mil.

SIFFROR OCH PROCENTSATSER SÅ BERÄKNAS INKOMSTSKATTEN

–413 200
413 201– 
591 600 591 601–

Kommunal 
skatt

Kommunal  
+ statlig ink.

skatt 20 %

Kommunal  
+ statlig ink.

skatt 25 %

AKTIV VERKSAMHET
Egenavgift 
Födda 1938–1947 10,21 %
Födda 1948–1986 28,97 %
Födda 1987– 14,88 %

PASSIV VERKSAMHET
Särskild löneskatt på förvärvsinkomster
Födda 1937 och tidigare 0,00 %
Alla som har passiv 
näringsverksamhet

24,26 %

SÅ BERÄKNAS DIN SKATT FÖR 2013

Barbro Jansson Stridlund, 
skattekonsult, KPMG:
– Den post som oftast kan sänka 
det skattemässiga resultatet allra 
mest för fastighetsägare är 
gjorda investeringar i ägda fast-
igheter. 

– Det är väldigt stor skillnad på att göra ett 
direktavdrag för en investering mot att lägga upp 
investeringen på avskrivningsplan och göra värde-
minskningsavdrag med mellan 2-5 procent per år. 

– Genom att analysera vad nedlagda kostnader 
avser och fördela dessa mellan reparations- och 
underhållskostnader, markanläggningar, byggnader 
och byggnads- och markinventarier finns det ofta 
möjlighet att sänka det skattemässiga resultatet 
ganska rejält. 

– Det utvidgade reparationsbegreppet ger dess-
utom i många fall rätt till ett skattemässigt direkt-
avdrag för investeringar som rent byggnadstekniskt 
klassificeras som en ombyggnation. Min rekommen-
dation är därför att lägga lite tid på att göra en för-
delning av nedlagda kostnader för att faktiskt 
utnyttja den möjlighet till snabbare avdrag som 
skattelagstiftningen tillåter. 

VILKET ÄR DITT BÄSTA TIPS TILL DEN  
SOM SKA DEKLARERA FASTIGHETER I ÅR?
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Deklaration Enskild näringsidkare

Förenklat eller 
vanligt årsbokslut? 
Om du har en årlig nettoomsättning, 
försäljning, som normalt uppgår till 
högst tre miljoner kronor får du upp-
rätta ett förenklat årsbokslut. Du får 
dock inte upprätta förenklat årsbokslut 
om företaget ska upprätta årsredo-
visning. Det är extremt ovanligt att 
enskilda näringsidkare behöver upp-
rätta årsredovisning. Det är i princip 
endast när den enskilda firman är 
moderföretag i en större koncern. Du 
som inte får upprätta förenklat års-
bokslut, eller själv väljer att inte göra 
det, ska upprätta ett vanligt årsboks-

lut, det vill säga ett bokslut upprättat 
efter allmänna redovisningsprinciper. 
Skillnaden är huvudsakligen att för 
förenklat årsbokslut gäller förenklade 
värderings- och periodiseringsregler. 

Det finns också förenklade skatte-
regler som bara får tillämpas om ett 
förenklat årsbokslut har upprättats. 
Enklare regler om redovisning och 
beskattning vid förenklat årsbokslut 
är att:

n � Maskiner och inventarier dras av 
omedelbart om värdet understiger  
5 000 kronor.

n �Endast räntor överstigande 5 000 
kronor och varulagrets värde över  
5 000 kronor periodiseras.

Lämna alltid NE-blankett 
Som enskild näringsidkare måste 
du alltid lämna NE-blanketten. 
Du ska bara lämna en NE-blankett 
oavsett hur många NEA-blanketter 
du använder.  Undantag gäller om 
du också driver näringsverksamhet i 
ett annat land än EES-land, då sådan 

Steg för steg:  
Så gör du din deklaration

HUVUDBLANKETTER 
n Ink 1 särskild självdeklaration
n Ink 4 näringsuppgifter från handelsbolag

TILLÄGGSBLANKETTER
n ��NE (lämnas av samtliga fysiska personer 

och dödsbon som driver enskild närings-
verksamhet)

n �NEA (kan användas av den som har  
olika verksamheter eller vid gemensam 
verksamhet, enkelt bolag) 

n �Hjälpdokumentet SKV2196 (har ersatt 
blankett N6)

n ��N7 (om du övertagit periodiserings
fonder eller expansionsfond, eller  
sparat räntefördelningsbelopp från 
någon annan person).

NE-BLANKETTEN BESTÅR  
I PRINCIP AV FYRA DELAR
1 	 identifiering och beskrivning av  

verksamheten 
2 	räkenskapsschema (balans- och  

resultaträkning)
3 	skattemässiga justeringar
4 	kontroll- och statistikfrågor.

BLANKETTER DU BEHÖVER

NE-BLANKETTENS UPPBYGGNAD

På de kommande sidorna har vi 
samlat avdrag, regler och prak-
tiska tips för dig som själv gör 
din deklaration. Du får också  
i två exempel se hur fastighets-
ägarna Flora och Sune deklare-
rat sina verksamheter.
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Deklaration Enskild näringsidkare
verksamhet ska redovisas på en egen 
NE-blankett. De uppgifter i blanketten 
som ligger till grund för beskattning ska 
du föra över till Inkomstdeklaration 1, 
sidan 2. En vanlig situation är att ett antal 
syskon gemensamt äger en hyresfastig-
het, näringsfastighet, och därmed anses 
driva näringsverksamhet tillsammans. 

Om ett årsbokslut upprättas för denna 
gemensamma verksamhet kan varje 
delägare deklarera resultatet på var sin 
NEA-blankett. De tar sedan upp sin del 
av resultatet från NEA-blanketten på en 
NE-blankett. Om delägaren också driver 
egen näringsverksamhet kan denna verk-
samhet lämpligen redovisas på NE-blan-
ketten. Om du driver flera verksamheter 
kan det vara praktiskt att ha en bokföring 
för varje verksamhet. Bokföringslagen 
innehåller särskilda regler och krav som 
ska vara uppfyllda för att du ska få ha en 
bokföring för varje enskild verksamhet 
eller att du ska få ha gemensam bokföring 
för fler bokföringsskyldiga verksamheter. 
Dessa regler har inte ändrats i och med 
införandet av reglerna om förenklat års-
bokslut.  Om du har flera verksamheter 
och vill upprätta ett förenklat årsbokslut 
ska den totala nettoomsättningen för alla 
verksamheter normalt understiga  
3 miljoner kronor. Det kan vara en fördel 
att ha skilda bokföringar för olika verk-
samheter, till exempel om en verksamhet 
är momspliktig restaurangverksamhet 
och en annan momsfri hyresförvaltning. 
Genom att i dessa fall ha separat bokföring 
minskar risken att göra fel vid momsredo-
visningen.  

Identifiera och  
beskriv verksamheten 
(De här anvisningarna följer NE- 
blankettens uppbyggnad.) Enskilda 
näringsidkare ska ha kalenderår som 
räkenskapsår. Om det finns synnerliga 
skäl kan Skatteverket medge annat 
räkenskapsår än kalenderår.  
Det innebär att i princip samtliga närings-
idkare har räkenskapsår som omfattar 
tolv månader under perioden 1 januari till 
31 december. Undantag gäller när närings-
verksamheten påbörjas eller avslutas. När 
näringsverksamhet påbörjas får räken-
skapsåret omfatta högst 18 månader, men 
det får förstås vara kortare, till exempel 
bara två månader. När verksamheten 
avslutas kan räkenskapsåret vara kortare 
än tolv månader. 

Fyll i om den deklarerade perioden 
omfattar kalenderår eller räkenskapsår 
samt, om det inte är fråga om kalenderår, 
vilken tidsperiod som räkenskapsåret 
omfattar. Räkenskapsårets längd har 
bland annat betydelse för hur stora 

avskrivningar du får göra på inventarier.
Skriv också datum då blanketten fylls 

i. Denna uppgift behövs för att kunna 
avgöra vilken blankett som är sist upprät-
tad, om rättelse sker. 

Verksamhetens art, till exempel fastig-
hetsförvaltning anges också på blanket-
ten. Om du har en nettoomsättning som 
normalt understiger 3 miljoner kronor får 
du upprätta ett förenklat årsbokslut.

Om du i stället upprättat ett årsbokslut 
enligt allmänna principer ska du kryssa i 
rutan för att du inte har tillämpat reglerna 
om förenklat bokslut. Om förenklat upp-
giftslämnande vid gemensam verksamhet 
eller i enkelt bolag tillämpas ska den som 
gör en fullständig redovisning uppge sitt 
personnummer. 

Vid samägande av fastighet, av till exem-
pel makar, kan en av delägarna utses att 
redovisa samtliga inkomster och utgifter. 
Övriga delägare redovisar endast sin del 
av resultatet. Den som ensam är redo-

visningsansvarig anger sitt eget person-
nummer.

Räkenskapsschema 
(Balans- och resultaträkning)  
Räkenskapsschemat är en del av 
deklarationen. Det förenklade års-
bokslutet är i flera avseenden identiskt 
med räkenskapsschemat, men det är 
en egen självständig produkt.  Alla 
som upprättar förenklat årsbokslut får 
använda kontantmetoden vid fakturering. 
När kontantmetoden används bokförs i 
princip bara in- och utbetalningar.  
I bokslutet bokförs dock obetalda kund-
fordringar och leverantörsskulder som 
finns vid årets utgång. Kontantmetoden 
är enklare än den så kallade fakturerings-
metoden och passar bra om verksamheten 
inte är så stor. Även den som bokför enligt 
faktureringsmetoden får upprätta förenk-
lat årsbokslut. 

Skatteverket har tagit fram en speciell 

2

1

Inkomst av näringsverksamhet

Enskilda näringsidkare

  
BLANKETT  
NE SIDAN 1
Se exempel  
Flora Blom  

sidan 12 
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blankett SKV 2150, där det förenklade 
årsbokslutet kan upprättas. Det förenk-
lade bokslutet ska skrivas under och 
behållas av den som är bokföringsskyldig. 
För räkenskapsår som avslutas efter den 
31 december 2010 har reglerna om förva-
ring av räkenskapsmaterial ändrats och 
numera ska materialet, tillsammans med 
övrig räkenskapsinformation, behållas 
i sju år. Årsbokslutet ska inte bifogas till 
inkomstdeklarationen.

För den som upprättar ett förenklat 
årsbokslut finns en särskilt anpassad 
BAS-kontoplan. Det finns också ett kopp-
lingsschema där man på elektronisk väg 
kan föra över uppgifter från bokslutet till 
räkenskapsschemat. Detta kopplings-
schema kan hämtas på BAS webbplats 
(www.bas.se). Det enda som skiljer 
uppgiftslämnandet i räkenskapsschemat 
mellan förenklat årsbokslut och vanligt 
årsbokslut är att posterna B11 och B12  

(obeskattade reserver och avsättningar) 
inte får fyllas i av den som upprättar ett för-
enklat årsbokslut. 

Vidare redovisas om verksamheten 
är aktiv eller passiv, INK 1 punkterna 
10.1–10.4. Om det förekommer flera verk-
samheter i näringsverksamheten ska 
bedömningen om aktiv/passiv och antalet 
arbetstimmar normalt ske utifrån hela 
näringsverksamheten.  

Samägande av fastighet 
Vid samägande av fastighet av till exem-
pel makar kan en av delägarna utses att 
redovisa samtliga inkomster och utgif-
ter, med mera. Övriga delägare redovi-
sar endast sin andel av resultatet. 
Om gemensam redovisning sker ska den 
som gör en fullständig redovisning uppge 
sitt personnummer på blankett NE.  
Representanten ska också vara moms-
registrerad för den gemensamma verk-

samheten. Övriga delägare behöver inte 
redovisa någon moms. 

Intäkter i fastighetsförvaltning redovisas 
under koderna R1 och R2 med en uppdel-
ning på icke momspliktiga hyresintäkter, 
kod R2, och hyresintäkter från uthyrning 
av lokaler som är momsregistrerade, kod 
R1.

Värdet av fri hyra 
Hyresintäkter är hyra i olika for-
mer inklusive tillägg för bränsle, 
el, vatten med mera samt avgifter 
för tvättstuga, motorvärme och 

dylikt. Värdet av fri eller subven-
tionerad hyra avseende lägenhet som 

disponeras av fastighetsägaren eller 
närstående redovisas under kod R3, om 
det inte ingår i beloppet kod R1. Hyres-
värdet bestäms med ledning av hyran för 
likvärdiga lägenheter i samma fastighet. 
Om sådan lägenhet saknas fastställs för-
månsvärdet utifrån bruksvärdeshyran på 
orten. Skatteverket ger varje år ut riktlin-
jer om bostadsförmånsvärden. 

Om hyresgästen utför enklare arbets-
uppgifter i förvaltningen åt fastighets-
ägaren ska fastighetsägaren inte beskat-
tas för detta. Detsamma gäller om sådan 
uthyrning sker till anställd personal eller 
annan som utför arbete åt fastighets-
ägaren. Den reducerade hyran blir i det 
senare fallet en löneförmån som ska redo-
visas på den anställdes kontrolluppgift. 
Till fastighetsintäkterna hör exempelvis 
ersättning från hyresgäst i samband med 
avflyttning när hyresgästen slipper åter-
ställa lägenheten till ursprungligt skick. 

Har hyresgästen under den tid som fast-
ighetsägaren innehaft fastigheten utfört 
ny-, till- eller ombyggnad eller annan 
förbättring ska fastighetsägaren beskat-
tas för värdet av dessa arbeten det år när 
hyresavtalet löper ut, under förutsätt-
ning att dessa arbeten har ett värde vid 
denna tidpunkt. Fastighetsägaren får föra 
upp motsvarande belopp på byggnadens 
avskrivningsplan.      

Näringsbidrag från  
kommun eller stat 
Näringsbidrag från kommun eller stat 
beskattas på olika sätt beroende på 
vad avdragen använts till: 

n �Bidraget används för en utgift som 
inte är avdragsgill = ej skattepliktigt.

n �Bidraget används för en utgift som är 
omedelbart avdragsgill, till exempel 
reparation = skattepliktigt avdragsåret. 

n �Bidraget används för en utgift som 
hänför sig till en tillgång som skrivs 
av genom årliga värdeminsknings-
avdrag, till exempel ombyggnad = 

 
BLANKETT  
NE SIDAN 2
Se exempel  
Flora Blom. 
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Deklaration Enskild näringsidkare
avskrivningsunderlaget reduceras 
med erhållet bidrag.  

Försäkringsersättning 
Försäkringsersättning för exempel-
vis skada på byggnad är skattepliktig. 
Kostnaden för att reparera skadan är 
avdragsgill.  
Om skadorna är så stora att byggnaden 
måste utrangeras medges utrangerings-
avdrag skattemässigt för vad som återstår 
oavskrivet på byggnaden. Kostnaden för 
en nybyggnad förs på vanligt sätt upp på 
en avskrivningsplan. I sådana fall kan det 
uppstå problem med likviditeten i och 
med att försäkringsersättningen är skat-

tepliktig fullt ut. Genom 
att göra avsättning till 

en ersättningsfond 
kan dock beskatt-
ningen skjutas 
upp. Det bör 
observeras att när 
en sådan förstörd 

byggnad säljs i 
framtiden ska det 

som avsatts till ersätt-
ningsfond betraktas som 

medgivna värdeminskningsav-
drag. Då beskattas hela avsättningen som 
inkomst av näringsverksamhet. 

Vid försäljning av lösa inventarier ingår 
vinsten i näringsverksamheten. Detsam-
ma gäller för de delar av en fastighet som 
behandlas som inventarier, exempelvis 
mark- och byggnadsinventarier.  

Kontantmetoden 
Den som bokfört enligt kontantmetoden 
har bokfört in- och utbetalningar. För 
att få rätt intäkter och kostnader och 
därmed rätt resultat måste ett antal bok-
slutshändelser bokföras vid årets slut.    

Vid årets slut måste varulagrets 
värde bestämmas. Om värdet är under 
5 000 kronor behöver den som tilläm-
par förenklat bokslut inte ta upp 
något värde. Om det vid årets slut 
har skickats en faktura som är 
obetald vid årsskiftet finns en 
kundfordran. 

I balansräkningen tas då 
kundfordringar upp till det belopp 
som anges på fakturan inklusive moms. 
Om det vid årsskiftet finns en obetald 
leverantörsskuld tas den upp i balans-
räkningen till det belopp som anges på 
fakturan inklusive moms. 

Övriga fordringar kan innehålla föl-
jande poster: Ränteinkomster över 5 000 
kronor som hör till året men erhålls 
nästa år. Ränteutgifter över 5 000 kronor 
som betalas i år men som hör till nästa 

år. Koderna B6–B8 används för justering 
för kundfordringar, förskottshyror med 
mera. Under kod B6 redovisas vidare till 
exempel lager av olja vid utgången av år 
2013.   

Kostnader 
Kostnader med mera i fastighetsför-
valtning tas upp under kod R5.   
Dessutom tas övriga fastighetskostnader 
såsom kostnader för reparation med 
mera upp under kod R5. Bland dessa 
kostnader kan nämnas försäkringspre-
mier, administrationsutgifter, utgifter för 
renhållning, vatten, värme och service-
avgifter. Avskrivningar tas upp vid kod 
R9 och räntekostnader under kod R8. 
Vid kod R7 anges kostnader för personal 
inklusive avgifter med mera.   

Fastighetsavgift  
och fastighetsskatt 
Erlagd fastighetsavgift/fastighets-
skatt redovisas vid kod R6.  
Fastighetsavgiften på hyreshus för in-
komståret 2013 är ett fast maxbelopp på 
1 210 kr för varje bostadslägenhet eller, 
om det ger en lägre avgift, 0,3 procent av 
taxerat värde för bostadsbyggnaden och 
tillhörande bostadsmark. För fastigheter 
med byggnader med vissa yngre värdeår 
reduceras fastighetsavgiften helt eller till 
hälften.  

För lokaler erläggs fastighetsskatt om  
1 procent, för industrienheter 0,5 procent. 
Underlag är det taxeringsvärde som åsat-
tes vid den senaste fastighetstaxeringen.  

Underhåll kontra förbättringar 
Gränsdragningen mellan reparation/
underhåll och förbättringsarbete är 
viktig.  
Kostnader för reparation och underhåll 
är direkt avdragsgilla. Förbättringsut-
gifter ska enligt huvudregeln föras upp 
på avskrivningsplan varvid värdeminsk-
ningsavdrag medges. 

Typiskt för reparation och underhåll 
är att åtgärderna normalt måste vidtas 
en eller flera gånger under byggnadens 
livslängd. Vidare ska det vara fråga om att 
bevara eller återställa byggnaden i dess 
ursprungliga skick. Till förbättringskost-
nad hänförs ny-, till- och ombyggnader 
samt åtgärder som innebär att byggnaden 
kommer att vara i ett bättre skick än den 
hade varit när den senast var ny-, till-  
eller ombyggd. Hit räknas också arbeten 
på byggnadens stomme och varaktiga 
delar av byggnaden. 

Det är vanligt att nyare och bättre bygg-
nadsmaterial tillförs byggnaden, exem-
pelvis treglasfönster i stället för tidigare 
tvåglasfönster eller parkettgolv i stället 
för plastgolv. Merkostnaden klassificeras 
som förbättringsarbeten. Resterande del 
av kostnaden får dras av direkt. Vid större 
genomgripande renoveringar av byggnad 
där planlösning och lägenhetssamman-
sättning ändras har det varit svårare att 
kunna räkna till exempel målningsarbe-
ten på flyttade väggar som reparation och 
underhåll. Möjligen kan det så kallade 
utvidgade reparationsbegreppet medföra 
en förändring i riktning mot direktavdrag 

 
HJÄLP-

BLANKETT  
AVSKRIVNINGAR  

Se exempel Flora 

Blom sidan 12. 

Kostnaden för att reparera en skada är avdragsgill. 
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även i dessa fall. Det utvid-
gade reparationsbegreppet 
innebär att ändringsarbeten 
som normalt kan påräknas i 
den bedrivna verksamheten ska jämstäl-
las med reparation och underhåll. Denna 
bestämmelse gäller samtliga näringsfas-
tigheter. De kostnader som inte är direkt 
avdragsgilla ska i stället föras upp på plan 
och skrivas av genom årliga värdeminsk-
ningsavdrag.  

Avskrivningar 
Avskrivningar på byggnader, mark-
anläggningar, maskinell utrustning 
och inventarier med mera görs vid 
koderna R9 och R10. 
Ej återförda värdeminskningsavdrag 
vid beskattningsårets utgång som avser 
byggnader och markanläggningar anges 
under övriga uppgifter, punkterna 5 och 
6, blankett NE sid 2. Inventarier i verk-
samhet vars bokföring inte avslutas med 
årsbokslut får endast skrivas av med 25 
procent, så kallad restvärdesavskrivning. 
Under övriga uppgifter uppges under 
punkt 4 återförda belopp för av- och ned-
skrivning, försäljning och utrangering vid 
restvärdesavskrivning.  

Ränteintäkter och utgifter 
Ränteintäkter tas upp vid kod R4.
Detta gäller räntor på bankmedel med 
mera som ingår i fastighetsförvaltningen. 
Dit hör också ränta på kundford-
ringar. 

Ränteutgifter i förvalt-
ningen dras av under kod 
R8. Detta gäller bland 
annat ränta på sådana 
lån som använts för 
att finansiera förvärv 
av och investeringar 
på fastigheter. Ränta på 
andra skulder, till exem-
pel leverantörsskulder som 
hänförs till fastighetsförvaltningen, 
hör också hit. 

Även om korrigeringar vid direktägande 
och i handelsbolag numera sker via ränte-
fördelning ska under näringsverksamhet 
avdrag endast göras på lån med mera som 
hör till verksamheten. För andra lån sker 
avdrag under inkomst av kapital. 

Som avdragsgilla kapitalkostnader räk-
nas även dröjsmålsräntor, avgifter för upp-
läggning av lån, kostnad för gravationsbe-
vis, aviseringsavgifter, räntekompensation 
vid förtida inlösen av lån med mera. Även 
valutakursvinster och förluster redovisas 
på kod R4 respektive kod R8. 

Eftersom det är fastighetsägaren per-
sonligen som är ansvarig för lånen på 

fastigheten är ränte-
kostnaderna normalt 
förtryckta på blankett INK 1
vid kod 8.1. Även vissa ränteintäkter som 
är hänförliga till näringsverksamheten 
kan vara förtryckta på huvudblanketten, 
vid kod 7.2. De förtryckta uppgifterna på 
INK 1 måste justeras i det fall ränteintäk-
ter och räntekostnader som är förtryckta 
på INK 1 redovisas på NE-blanketten.  

Skattemässiga justeringar 
Resultatet från en näringsverksamhet 
kan delas in i resultatet på företags-
nivå och på individnivå. Det beror på 
att näringsverksamheten kan drivas 
gemensamt av flera personer, till 
exempel flera syskon.    
Under koderna R13–R16 redovisas därför 
skattemässiga justeringar för intäkter och 
kostnader som avser den gemensamma 
verksamheten och som gäller verksamhe-
tens alla näringsidkare. Under kod R21 och 
framåt redovisas individuella justerings-
poster som inte påverkar övriga närings-
idkare. Här kan också till exempel kost-
nader bokföras som inte tidigare bokförts, 
men som ska dras av vid beskattningen. 

I de fall make/maka inte är delägare och 
därmed inte beskattas för förvaltningens 
resultat, kan denna anses vara medhjäl-

pande make/maka. Inkomstuppdel-
ningen sker i dessa fall vid kod 

R20 varvid medhjälpande ma-
kes andel dras av. Uppgift om 

den andre makens (ägarens) 
personnummer ska lämnas 
på blanketten. Under kod 
R20 tar även den som endast 

är medhjälpande make/maka 
upp sin inkomst. 

Om det fanns ett outnyttjat 
underskott vid 2013 års taxering 

dras detta belopp av vid kod R24. 
Vid försäljning av näringsfastighet ska 

tidigare medgivna värdeminsknings-
avdrag och avdrag för värdehöjande 
reparationer under beskattningsåret, och 
de fem närmast föregående åren, återföras 
till beskattning under inkomst av närings-
verksamhet. Motsvarande gäller när 
näringsfastighet ändras till privatbostads-
fastighet. Vissa undantag gäller. Redovis-
ning sker under kod R26.  

Kontroll och statistik 
Har du dragit av bilkostnader för 
egen bil enligt schablon (18,50 kr/mil), 
anges beloppet under punkt 2, övriga 
uppgifter.    

Redovisning av moms 
Moms redovisas vanligtvis en gång 
per kvartal (om du omsätter mindre 
än 40 miljoner kronor) eller en gång 
per månad (om du omsätter mer än 40 
miljoner kronor).
 Fram till och med taxeringen 2013 var 
det möjligt att under vissa förutsätt-
ningar redovisa moms i inkomstdekla-
rationen. Denna möjlighet har numera 
tagits bort och moms ska alltid redovi-
sas i skattedeklaration. Du som har ett 
beskattningsunderlag som understiger  
1 miljon kronor (exklusive unionsinterna 
förvärv och import) kan emellertid även 
fortsättningsvis redovisa moms en gång 
per år, om än i skattedeklarationen. 
Beskattningsunderlaget är det belopp 
du beräknar momsen på. Vanligtvis är 
beskattningsunderlaget detsamma som 
försäljningspriset utan moms. 

Fysiska personer som får redovisa 
moms en gång per år och som ska lämna 
inkomstdeklaration får lämna moms-
deklaration senast den 12 maj året efter 
beskattningsåret om de inte har redovisat 
EU-handel. I sådant fall ska redovisning 
ske senast den 26:e den andra månaden 
efter kalenderårets utgång. Den som ska 
redovisa handel med varor och tjänster 
med andra EU-länder ska dock redovisa 
kvartalsvis eller månadsvis. Momsplik-
tiga uttag av fastighetsförvaltningstjäns-
ter som en fastighetsägare utför på egen 
fastighet redovisas i ruta 06 i skattedekla-
rationen. 

Avskrivningar 
Om ägaren själv uppfört byggnaden är 
avskrivningsunderlaget den faktiska 
kostnaden. 
I de fall där fastigheten har förvärvats be-
byggd görs en fördelning av köpeskilling 
plus lagfartskostnader på mark och bygg-
nad utifrån taxeringsvärdet. En fastighet 
köps för 4 miljoner kronor. Lagfartskost-
naden är 60 000 kronor. Taxeringsvär-
det uppgår till 2 miljoner kronor varav 
byggnadsvärdet är 1 700 000 kronor.  

Avskrivningsunderlaget för byggnaden 
blir:

4 060  000 kr × 1 700 000	= 3 451 000 kr 
                  2 000 000	

Ägaren är personligen ansvarig för lånen på fastigheten.

3

4
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Deklaration Enskild näringsidkare

Flora Blom är exempel på en  
fastighetsägare som deklare-
rar på NE-blankett med vanligt 
bokslut.        

Fastighetsägaren Flora Blom äger en 
hyresfastighet. Fastigheten består av 
tolv stycken bostadslägenheter.  
Den inköptes den 1 januari 2006 för  
8 miljoner kronor inklusive lagfartskost-
nader. Taxeringsvärdet uppgick vid 
anskaffningstidpunkten till 5 miljoner 
kronor varav 1 miljon kronor i mark-
värde. Totala taxeringsvärdet för 2013 
uppgick till 11,5 miljoner kronor. Flora 
Blom bor själv i en av lägenheterna.

Eftersom hyresintäkterna överstiger  
3 miljoner kronor får Flora Blom inte 
använda reglerna om förenklat årsbok-
slut och måste därför kryssa i rutan på 
NE-bilagan att hon inte tillämpat för-
enklat årsbokslut. 

Hyresintäkterna med 4 100 000  
kronor, kod R2, avser de periodiserade 
intäkterna på resultaträkningen, det vill 
säga alla betalda hyror för januari 
–december och fordringar för hyror för 
denna tid. Bostadsförmån kan redovi-
sas bland hyresintäkterna, exempelvis 
som uttag på privatkonto eller redovi-
sas separat vid kod R3. Flora Blom har 
bokfört hyra för den egna lägenheten. 
Hyresvärdet är 78 000 kronor. 
 
Kostnaderna redovisas enligt följande: 
Resultaträkning/räkenskapsschema, 
blankett NE  

Löpande kostnader för fastighetsför-
valtningen inklusive reparationskostna-
der men exklusive lönekostnader  
med 65 000 kronor samt sociala kost-
nader med 18 000 kronor, uppgår till  
2 984 000 kronor och redovisas vid 
kod R5. I beloppet ingår medlemsavgift 
till Fastighetsägarna om 2 000 kr. 

Löner, 65 000 kronor, respektive  
sociala avgifter, 18 000 kronor, redo-
visas vid kod R7.  

Underlaget för fastighetsskatt för 
lokaldelen var 2 310 000 kronor 2013, 
vilket innebär att fastighetsskatten är 
23 100 kronor (1 procent på 2 310 000). 
Fastighetsavgiften är 1 210 kronor per 
bostadslägenhet, dock högst 0,3 pro-
cent av taxeringsvärdet för dessa vär-
deringsenheter. Fastigheten har tolv 
bostadslägenheter, vilket innebär att 
fastighetsavgiften är 14 520 kronor  
(12×1210), alternativt 27 570 kronor (0,3 
procent på 9 190 000 kronor). Underla-
get för fastighetsavgiften 4 840 000 

kronor (14 520/0,3 %) redovisas på INK 1. 
Fastighetsavgiften och fastighetsskat-
ten är totalt 37 620 kronor och redo-
visas vid kod R6.   

Uppgift om avskrivningar på fast  
egendom kod R9 hämtas från bok- 
slutet, i detta fall 128 000 kronor.    

Ränteintäkter i förvaltningen är 3 000 
kronor, kod R4 och räntekostnader 
247 500 kronor, kod R8, varav 11 000 
kronor medtagits på kontrolluppgift, 
varför Flora reducerat punkt 8.1 INK 1 
med 11 000 kronor.  

Redovisad vinst är 700 880 kronor, 
kod R12.

Medlemsavgiften till Fastighetsägarna 
på 2 000 kronor är inte avdragsgill  
varför korrigering görs vid kod R13. 
Bok-föringsmässiga och skattemässiga 
avskrivningar på byggnaden justeras 
mot varandra. I detta fall är avskriv-
ningarna lika stora och ingen redovis-
ning sker. 

Räntefördelningsunderlaget framräk-
nas på hjälpblankett SKV 2196 sida 1 
med ledning av förhållandena vid 
ingången av beskattningsåret, det vill 
säga den 1 januari 2013. Huvudregeln 
för fastigheter ger ett anskaffningspris 
för fastigheten med 8 000 000 kronor. 
Lagfartskostnaden ingår i anskaffnings-
kostnaden på samma sätt som i 
avskrivningsunderlaget. Alternativ-
regeln är inte aktuell eftersom fastig-
heten anskaffats efter den 1 januari 
1991. Om fastigheten innehåller inventa-
rier, ska dessa inte ha redovisats som 
fastighet vid huvudregeln utan bland 
övriga tillgångar.

Huvud- och alternativregeln är inte 
helt jämförbara i sådant fall. Alternativ-
värdet jämkas i vissa fall. Det högsta 
värdet väljs. Uppgifter om övriga till-
gångar och skulder hämtas från 
balansräkningen. Avsättning till 
periodiseringsfond har skett 
enligt följande: 

Vid 2008 till 2013 års taxeringar 
avsattes totalt 166 000 kronor till 
periodiseringsfond, vilket reduce-
rar underlaget. Under 2012 har det 
gjorts ett kapitaltillskott på 10 000 kro-
nor som ej varit avsett att varaktigt öka 
det egna kapitalet. Även detta minskar 
underlaget. Flora har sparat 10 000 
kronor i fördelningsbelopp från 2013 
års taxering, som läggs till. Avsättning 
till expansionsfond har vid tidigare tax-
eringar gjorts med totalt 150 000 kro-

nor, 73,7 procent härav blir 110 550 kro-
nor. Efter avdrag blir fördelnings-
underlaget 654 150 kronor. Fördel-
ningsbeloppet blir 45 725 kronor fram-
räknat vid kod 843/13. Flora väljer att 
utnyttja det sparade underlaget varför 
ett belopp om 55 725 kronor förs över 
till NE sidan 2, kod R30. Den avsättning 

till periodiseringsfond som gjordes 
vid 2008 års taxering måste 

återföras till beskattning vid 
årets taxering, beloppet 
60 000 kronor redovisas 
därför vid kod R32, NE.  
Avsättning till periodise-

ringsfond får göras med 30 
procent av 707 155 kronor. 

Flora väljer att sätta av 212 146 kro-
nor vilket redovisas vid kod R34.

Flora Blom väljer att göra avsättning 
till expansionsfond med 476 109 kronor 
vilket ryms inom kapitalunderlaget och 
medför att hennes taxerade inkomst 
motsvarar grundavdraget. Takbelopp 
för expansionsfond beräknas på hjälp-

EXEMPEL: FLORA BLOM, VANLIGT BOKSLUT

Se Flora Bloms 
ifyllda 

NE-blankett 
på sidan 8.
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blanketten utifrån de tillgångar och 
skulder som ingår i näringsverksamhe-
ten vid beskattningsårets utgång. 

Flora Blom har gjort en avsättning 
till expansionsfond med 150 000 
kronor vid 2013 års taxering.

Expansionsfondsskatten uppgår 
till 22 procent. Under 2013 har icke 
varaktiga kapitaltillskott lämnats 
med 10 000 kronor vilket minskar 
underlaget för beräkning av tak-
belopp.

Justering görs ej vid kod R40 
och kod R41 avseende särskild 

löneskatt. På sida 2, blankett NE, ska 
under övriga uppgifter lämnas vissa 
uppgifter avseende kontroll och statis-
tikfrågor. 

Punkt 5, vid beskattningsårets utgång 
ej återförda värdeminskningsavdrag, var 
i Floras fall 1 024 000 kronor. Punkt 3, 
ränteutgifter enligt kontrolluppgift för 
2013 som dragits av i näringsverksam-
het, var i Floras fall 11 000 kronor. 

Kapitalunderlag för räntefördelning  
var 654 150 kronor, punkt 8. 

Kapitalunderlag för expansionsfond 
(positivt), 1 191 074 kronor, fylls i under 
punkt 11.

Flora lämnar dessutom in hjälpblankett  
2196 till Skatteverket trots att hon inte 
behöver, för att försäkra sig om att hen-
nes sparade räntefördelningsbelopp ska 
ge henne möjlighet att ta upp närings-
inkomster såsom lågt beskattad kapital-
inkomst utan sociala avgifter i stället för 
högt beskattad näringsinkomst med 
sociala avgifter.•

EXEMPEL: FLORA BLOM, VANLIGT BOKSLUT

PERIODISERINGSFONDER
Taxering Belopp kr
2008 60 000

2009 25 000

2010 11 000

2011 31 000

2012 15 000

2013 24 000

 
HJÄLP-

BLANKETT 
2196 SIDAN 2
Se exempel  
Beata Balk 

 
HJÄLP- 

BLANKETT  
2196 SIDAN 2 

 
HJÄLP-

BLANKETT 

2196 SIDAN 1

Se exempel  

Flora Blom.  
HJÄLP- 

BLANKETT  
2196 SIDAN 4 
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Deklaration Enskild näringsidkare
Markvärdet är 609 000 kronor. Om det vid 
förvärvstidpunkten finns byggnads- 
inventarier räknas värdet av dessa bort 
från byggnadsvärdet efter att ovan nämnda 
fördelning är gjord.

Senare kostnad för ny-, till- eller ombygg-
nad jämte förbättringskostnader läggs till 
byggnadens avskrivningsunderlag. Vid gåva 
och arv övertar den nye ägaren det avskriv-
ningsunderlag som den förre ägaren hade. 

Den årliga avskrivningen sker med en 
procentsats per år enligt Skatteverkets 
allmänna råd och meddelanden. 

Till markanläggning hör exempelvis 
markarbeten, vägar, körplaner, parkerings-
platser och dylikt. Värdeminskningsav-
drag kan göras på markanläggning med 5 
procent. I vissa fall medges avdrag med 10 
procent. Avskrivningar medges endast på 

markanläggningar som man själv har låtit 
uppföra.

Numera behövs inte någon fullständig 
redovisning vare sig av byggnader, markan-
läggningar eller inventarier i deklarationen. 
Uträkningen görs i stället på hjälpblanket-
ten SKV 2194, ”Beräkning avskrivningar”. 
Dokumentet ska sparas för att ha kontroll 
på vilka belopp som ska återföras för varje 
byggnad och markanläggning vid en fram-
tida försäljning. Under övriga uppgifter på 
blankett NE sidan 2 redovisas vid beskatt-
ningsårets utgång ej återförda värdeminsk-
ningsavdrag som avser byggnader och 
markanläggningar, punkterna 5 och 6.  

Inventarier 
Som inventarier räknas byggnads-
inventarier, markinventarier, lösa 

inventarier samt anslutningsavgifter 
och anläggningsbidrag. 
Byggnadsinventarier är sådana delar i en 
byggnad (ej bostäder) som är avsedda att 
direkt tjäna driften. I en lokalfastighet hör 
exempelvis butiksinredning, rulltrappor, 
ventilations- och klimatanläggningar till 
byggnadsinventarier. 

I en hotellbyggnad är exempelvis inred-
ning i våtutrymmen byggnadsinventarier 
och i en industribyggnad är det till exempel 
maskiner, räls och traversbanor.

Ledningar för el, vatten, avlopp och gas 
kan vara avsedda både för byggnadens 
allmänna användning (byggnad) och dess 
speciella användning (inventarier). 

Avskrivningsunderlaget fördelas efter 
hur stor del av ledningarna som används 
för de olika ändamålen. Om ledningarna 

 EXEMPEL: SUNE BARSK, FÖRENKLAT BOKSLUT

Sune Barsk är exempel på en fastighetsägare som 
deklarerar på NE-blankett med förenklat bokslut. 

Sune Barsk har den 1 juli 2013 köpt en hyresfastighet för 
7 200 000 kronor inklusive lagfartskostnad. Fastigheten 
består endast av bostäder. Taxeringsvärdet för 2013 uppgick 
till 5 miljoner kronor. 

Hyresinbetalningarna under året är 425 000 kronor, kod R2, 
eftersom de är momsfria. Vid kod R4 redovisas även ränte-
inkomster med 1 000 kronor. Under kod R5 redovisas förvalt-
ningsutgifter på 102 500 kronor samt utgifter för reparationer 
och underhåll på 80 500 kronor. Fastigheten har tolv bostads-
lägenheter. Sune ägde inte fastigheten den 1 januari 2013 och 
betalar därför ingen fastighetsavgift för räkenskapsåret 2013. 
Han har ingen anställd personal och därmed inga utgifter för 
lön med mera. Han sköter fastigheten själv. Under 2013 har 
Sune betalat räntor med 151 000 kronor.  

Alla företag som får upprätta förenklat årsbokslut får 
använda kontantmetoden. Kontantmetoden innebär att Sune 
under löpande år bara bokför företagets betalningstransak-
tioner, det vill säga bara in- och utbetalningar. I bokslutet ska 
han också bokföra obetalda kundfordringar och leverantörs-
skulder som han har vid årets utgång. Om han vid årets slut 
har skickat en faktura som är obetald vid årsskiftet så har han 
en kundfordran. Hur storleken på kundfordringarna förändrats 
under året påverkar hur stora hans intäkter blir i resultaträk-
ningen. I balansräkningen tar han upp kundfordringen till det 
belopp som anges på fakturan inklusive moms. Om han tror 
att han inte kommer att få fullt betalt så ska han bara ta upp 
det belopp som han tror att han kommer att få in.  

Hyresfordringar, 6 000 kronor, anges vid kod B7. Varulagrets 
värde vid årets slut är 2 000 kronor. Om värdet är under 
5 000 kronor behöver han inte ta upp något lager eftersom 
det förenklade årsbokslutet tillämpas. 

Sune har vid årets slut fått en faktura på 21  000 kronor som 
är obetald vid årsskiftet. Han har då en leverantörsskuld.  

I balansräkningen tar han då upp leverantörsskulderna till 
belopp som anges på fakturorna, inklusive moms. Under kod 
B15 redovisas utgående leverantörsskulder på 21 000 kronor. 
Banklånet vid årets utgång uppgår till 4 500 000 kronor. 
Kostnadsräntor ska bokföras vid betalningstillfället. Samman-

lagda räntor som överstiger 5 000 kronor ska dock periodise-
ras i bokslutet, det vill säga bokföras som intäkt eller kostnad 
det år den avser. Sune har betalt 151 000 kronor i ränta under 
år 2013, varav 20 000 kronor avser 2014. Endast räntekostna-
derna som avser 2013 ska redovisas vid kod R8, det vill säga 
131 000 kronor. Den del av räntan som avser 2014 det vill säga 
20 000 kronor,  påverkar inte resultatet för 2013.

Fastigheten köptes den 1 juli 2013 för 7 200 000 kronor inklu-
sive lagfartskostnader. Taxeringsvärdet för 2013 är 5 000 000 
kronor varav byggnadsvärdet är 3 900 000 kronor. Avskriv-
ningsunderlaget blir 5 616 000 kronor (3 900 000/5 000 000 
× 7 200 000). Byggnaden innehåller endast bostäder. Avskriv-
ningen blir 56 160 kronor (5 616 000 × 2 procent × 6/12), vil-
ket redovisas under kod R9. Oavskrivet värde på byggnaden 
redovisas vid kod B2 och uppgår till 5 559 840 kronor. Mark-
värdet uppgår till 1 584 000 kronor och redovisas vid kod B3. 

Sune Barsk bor i en lägenhet i huset. Förmånsvärdet 
70 000 kronor redovisas under kod R3. 
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används till minst 75 procent för något av 
dessa ändamål hänförs hela kostnaden till 
den kategorin.  

Markinventarier 
Som markinventarier räknas en mark-
anläggning eller del av markanläggning 
som är avsedd att tillsammans med 
inventarier användas i den närings-
verksamhet som bedrivs på fastigheten. 
Som markinventarier räknas också 
ledningar samt stängsel och liknande 
avspärrningsanordningar. 

Även här sker en fördelning i likhet med 
vad som gäller ovan beträffande byggnad 
och inventarier. Hit räknas exempelvis 
VA-avgifter, anslutning till kabel-teve samt 
friköp av parkeringsplatser.  

Lösa inventarier 
Exempel på lösa inventarier är kontors-
utrustning, verktyg och fordon. 
Omedelbar avskrivning medges för inven-
tarier av mindre värde. Med mindre värde 
avses att anskaffningsvärdet exklusive 
moms understiger ett halvt prisbas-
belopp, det vill säga 22 250 kronor exklu-
sive moms för 2013. Om flera inventarier 
har ett naturligt samband görs en bedöm-
ning utifrån deras sammanlagda anskaff-
ningsvärde. 

Om den ekonomiska livslängden antas 
uppgå till högst tre år får kostnaden dras av 
på en gång. I övriga fall görs räkenskaps-
enlig avskrivning enligt huvudregeln på 
oavskrivet värde (30-procentregeln) eller 
med en årlig avskrivning på 20 procent av 
anskaffningskostnaden. Bland kraven för 
att få tillämpa räkenskapsenlig avskrivning 
finns att den skattskyldige ska ha en ordnad 
bokföring som avslutas med årsbokslut. 

 EXEMPEL: SUNE BARSK, FÖRENKLAT BOKSLUT

Resultatet från en näringsverksamhet kan 
delas in i resultatet på företagsnivå och på 
individnivå. Under koderna R13–R16 redo-
visas skattemässiga justeringar för intäk-
ter och kostnader som avser den gemen-
samma verksamheten och som gäller 
verksamhetens alla näringsidkare. Under 
koden R21 och framåt redovisas individu-
ella justeringsposter som inte påverkar 
övriga näringsidkare. Sune driver inte sin 
verksamhet med någon annan, det finns 
emellertid inte något som hindrar honom 
att göra sina skattemässiga justeringar 
under kod R13–R16. Sune har glömt att 
bokföra en kostnad på 30 000 kronor och 
drar därför av denna kostnad vid R16 
under skattemässiga justeringar. Avsätt-

ning till periodiseringsfond görs med 
maximalt belopp (95 840× 30 procent = 
28 752 kronor). Eftersom fastigheten för-
värvats under året finns ingen ingående 
balans som kan ligga till grund för ränte-
fördelning. 

Enligt Skatteverkets mening kan ränteför-
delning tillåtas även i nystartad verksam-
het. Fördelningsunderlaget beräknas då 
med utgångspunkt i den ingående balans 
som upprättas när verksamheten startar. 
Eftersom Sune inte är tvungen att göra 
räntefördelning, då underlaget inte är 
negativt, väljer han att avstå. Även en 
avsättning till expansionsfond skulle 
kunna ske. Fastighetsvärdet fastställs uti-

från huvudregeln. Alternativregeln förut-
sätter att fastigheten anskaffats före 1992. 
Till fastighetsvärdet läggs andra tillgångar 
som kassa och bankmedel. Avdrag görs 
för intecknings- och andra skulder samt 
periodiseringsfond. 

Det finns en möjlighet för Sune att 
utnyttja expansionsfonden och betala  
22 procent i skatt. Sune väljer dock att 
redovisa resultatet under inkomst av 
näringsverksamhet. Under kod R43 dras 
årets beräknade löneskatt av med scha-
blonavdrag om 20 procent eller 13 417 
kronor. Överskottet i kod R47 blir 53 671 
kronor. •
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Om inte detta och andra krav för räken-
skapsenlig avskrivning uppfylls får 
avskrivning i stället göras enligt restvär-
desmetoden med 25 procent av oavskrivet 
värde.  

Räntefördelning 
och expansionsfond 
Nästa steg är att redovisa ränteför-
delning, periodiseringsfond och 
expansionsfond. Räntefördelning 
och expansionsfond beräknas på 
hjälpblanketten SKV 2196 eller enligt 
”skatteprogrammen”, hjälpblankett 
N6. Hjälpblankett 2196 har dock inte 
koder för samtliga poster. 
Fördelningsunderlaget för räntefördel-
ning fastställs med ledning av tillgångar 
och skulder vid ingången av beskatt-
ningsåret, det vill säga i regel den 1 janu-
ari 2013. Om underlaget var negativt per 
den 1 januari 1994 blir detta en så kallad 
övergångspost som vid påföljande tax-
ering bildar en tillgångspost. Följden blir 
att detta negativa kapital inte drabbas av 
negativ räntefördelning. Den övergångs-
post som fastställdes per 1 januari 1994 
kvarstår oförändrad. Om det egna kapita-
let minskat mellan den 1 januari 1994 och 
den 1 januari 2013 uppkommer en negativ 
räntefördelning. 

Fastighet som inte är lagertillgång 
tas enligt huvudregeln upp till anskaff-
ningsvärde för mark, byggnader och 
markanläggningar med reduktion för 
värdeminskningsavdrag till och med 2013 
års taxering. Med värdeminskningsavdrag 
jämställs avskrivning mot exempelvis 
ersättningsfond. En alternativregel får 
användas för fastigheter anskaffade före 
den 1 januari 1991. 

Värdet motsvarar taxeringsvärdet år 
1993 × 48 procent för hyreshusenheter 
(54 procent för småhus-, 64 procent för 
industri- och 39 procent för lantbruksen-
heter). Till detta värde läggs ny-, till- eller 
ombyggnader som utförts på fastigheten 
från och med den 1 januari 1993. 

Reduktion görs för värdeminsknings-
avdrag vid 1982–1993 års taxeringar i den 
mån de något år överstigit 10 procent av 
48 procent × 1993 års taxeringsvärde (hy-
reshus). Värdet minskas vidare med alla 
värdeminskningsavdrag oavsett belopp 
vid 1994–2013 års taxeringar.

Det alternativ som för varje fastighet 
ger högsta värde väljs, eftersom ett större 
positivt fördelningsunderlag medför att 
en större andel av överskottet av förvalt-
ningen kapitalbeskattas. 

Bland övriga tillgångar redovisas lösa 
inventarier, byggnads- och markinventa-
rier, bankmedel och kontanta medel som 

tillhör fastighetsförvaltningen. 
Skulder är bland annat lån som hör till 

förvaltningen och leverantörsskulder. 
Skatter och avgifter som debiteras som 
preliminär och slutlig skatt tas ej med 
som tillgång/skuld. Detsamma gäller för 
expansionsfondsskatt. 

Mervärdesskatt, arbetsgivaravgift och 
löneskatt för anställda tas med. De avsätt-
ningar till periodiseringsfond som dragits 
av vid tidigare års taxeringar reducerar 
fördelningsunderlaget. 

Tillskott till näringsverksamheten 
ingår i underlaget för räntefördelning. 
Sådana tillskott som gjorts i annat syfte än 
att varaktigt öka kapitalet i förvaltningen 
ska dock reducera underlaget, under för-
utsättning att de finns kvar vid tidpunk-
ten för beräkning av fördelningsunderla-
get, det vill säga vid ingången av året. 

73,7 procent av expansionsfonden vid 
2013 års taxering dras av. Vid 1995 års tax-

ering, när den så kallade övergångsposten 
skulle fastställas, beräknades fastighe-
tens värde enligt den metod som gav det 
lägsta värdet. På så sätt skapades en stor 
övergångspost som fick användas som 
tillgångspost när underlaget bestämdes 
vid påföljande taxeringar. Det var därför 
viktigt att denna post var så stor som 
möjligt. 

Den övergångspost som beräknades 
vid 1995 års taxering utgör en pluspost 
i deklarationen för räkenskapsår 2013, 
kod 851/3. Vid 1999 års taxering skulle 
övergångsposten korrigeras i de fall fast-
igheten, då övergångsposten bestämdes, 
värderats enligt den metod som gav det 
lägsta värdet. 

Det fördelningsbelopp som inte utnytt-
jats vid 2013 års taxering läggs till årets 
underlag, kod 934/5. 

Räntefördelning sker om fördelnings-
underlaget, koderna 852–853/12, är större 
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än +– 50 000 kronor. 
Positiv räntefördelning är frivillig 

men negativ räntefördelning är obliga-
torisk. Positivt fördelningsunderlag × 
6,99 procent, kod 843/13a, bildar posi-
tivt räntefördelningsbelopp. Negativt 
fördelningsunderlag × 2,49 procent utgör 
negativt sådant belopp och tas upp under 
kod 860/13b. 

Eventuellt sparat fördelningsbelopp 
från 2013 års taxering tas upp under kod 
863/14. Positivt fördelningsbelopp visas 
under kod 861/15a. Utnyttjat positivt 
räntefördelningsbelopp förs till blankett 
NE kod R30. Positivt fördelningsbelopp 
får helt eller delvis sparas till den deklara-
tion som ska lämnas in 2015, kod 867/17. 
Negativt fördelningsbelopp överförs 
från kod 862/15b till NE kod R31. Positivt 
fördelningsbelopp reducerar resultatet av 
näringsverksamheten och förs i stället till 
kapitalinkomst, INK 1 kod 11.1. Negativt 
fördelningsbelopp läggs till närings-
inkomster och dras från kapitalbeskatt-
ningen, INK 1 kod 11.2.  

Periodiseringsfonder 
Periodiseringsfond ska återföras 
senast inom sex år. 
Frivillig återföring kan dock ske tidigare 
för att till exempel täcka en förlust. Avsätt-
ning till periodiseringsfond vid 2008 års 
taxering ska återföras i deklarationen för 
räkenskapsåret 2013. Återföring redovisas 
på blankett NE kod R32. Avsättning med 30 
procent av överskottet till och med kod R33 
tas upp under kod R34 blankett NE.  

Hjälpblankett SKV 2196,  
N6 igen 
Fördelningsunderlaget för expansions-
fond fastställs på hjälpblanketten.
Dessa uppgifter fylls i endast av den som 
ska avsätta till expansionsfond. Uppgif-
terna är i stort desamma som vid ränte-
fördelningen men med den skillnaden att 
beräkningen ska göras utifrån förhållan-
dena vid beskattningsårets utgång.

Detta innebär att fastighetens värde även 
reduceras med värdeminskningsavdraget  
för inkomståret 2013. 

Avsättningen till periodiseringsfond avser 
vad som dragits av till och med inkomståret 
2013 och som inte återförts till beskattning. 

Syftet med reglerna om expansionsfond 
är att göra skattereglerna för aktiebolag 
och enskild firma likvärdiga. Avsättningen 
till expansionsfond beskattas därför med 
bolagsskattesatsen. På grund av att bolags-
skattesatsen sänkts till 22 procent för 
räkenskapsår som påbörjas den 1 januari 
2013 eller senare har beräkningen av av-
sättningen till expansionsfond förändrats 

något. Ett positivt kapitalunderlag för 2013, 
framräknat enligt hjälpblanketten, jämförs 
med kapitalunderlaget som räknades fram 
för 2012. Om kapitalunderlaget har mins-
kat, uppgår den maximala ersättningsfon-
den till kapitalunderlaget multiplicerat 
med 135,69. Om kapitalunderlaget är 
högre multipliceras ökningen med 128,21. 
Summorna av dessa belopp utgör högsta 
möjliga expansionsfond för beskattnings-
året 2013. 

Föregående års expansionsfond 
finns under kod 865. Under 
övriga uppgifter på NE-
blanketten sidan 2 redovi-
sas kapitalunderlaget för 
expansionsfond.

Redovisning av  
expansionsfond 
(Åter till blankett NE). 
För inkomståret 2013 förs 
årets ökning av expansions-
fonden på hjälpblanketten över till 
blankett NE kod R36 och beloppet förs 
även till ruta 12.1 INK 1. Årets minskning 
av expansionsfonden på hjälpblanketten 
förs till blankett NE kod R37 och beloppet 
förs även till ruta 12.2 på INK 1. Därefter 
återstår expansionsfond vid årets utgång. 

Årets ökning av expansionsfonden får 
inte vara högre än skillnaden mellan 
takbeloppet beräknat på hjälpblanketten 
och redan befintlig expansionsfond vid 
årets ingång. Den får inte heller överstiga 
överskottet i förvaltningen före avdrag vid 
kod R35. Expansionsfonden måste minskas 
om takbeloppet, hjälpblanketten kod 10b 
understiger årets maximala avsättning. Vid 
avsättning till expansionsfonden reduceras 
näringsinkomsten samtidigt som expan-
sionsfondsskatt på 22 procent betalas. 
Minskning av expansionsfonden ökar 
näringsinkomsten, varvid tidigare betald 
expansionsfondsskatt får tillgodoräknas 
när skatten beräknas.  

Avgifter och löneskatter 
Avdrag för avgifter/löneskatter som 
medgivits vid 2013 års taxering återförs 
till beskattning vid kod R40. 
Påförda avgifter/löneskatter avseende 2013 
års taxering dras av under kod R41. 
Därmed har avgifter som hör till 
2013 års taxering justerats. Under 
kod R43 görs schablonavdrag 
för beräknade avgifter/
löneskatter med 25 
procent/20 procent 
av underlaget på 
raden ovan-
för. Erhållen 
sjukpenning 

från Försäkringskassan som grundas på 
näringsverksamheten tas upp på kod R44. 

Överskott visas på kod R47. Beloppet 
redovisas på blankett INK 1 sida 2 kod 10.1 
eller 10.3. Underskott tas upp vid kod R48. 
Detta underskott kan utnyttjas i vissa fall 
såsom ren förlust vid andelshus eller mot 
kapitalvinst vid försäljning av näringsfas-
tighet/näringsbostadsrätt. Sådant utnyttjat 
underskott visas vid kod R46. Kvarvarande 
underskott vid kod R48 förs till INK 1 sida 

2, kod 10.2 eller 10.4. 

Fastighetsavgift och  
fastighetsskatt, INK 1

Underlaget för fastig-
hetsavgiften och fastig-
hetsskatten är förtryckt 
på blanketten. 

Endast i undantagsfall kan 
det bli aktuellt att ändra 

beloppen. Vill du ändra ett 
förtryckt belopp måste du ange 

belopp och skäl under övriga upplys-
ningar eller i särskild bilaga. Uppgifterna 
baseras på den som varit ägare till fastighe-
ten den 1 januari 2013. Ett ägarbyte under 
2013 innebär alltså att en ny ägare börjar 
betala avgift eller skatt först från och med 
inkomståret 2014. 

Det är ägaren till fastigheten som ska 
betala avgift eller skatt. Såsom ägare räknas 
även vissa rättighetshavare, till exempel de 
som innehar fastigheten med tomträtt. 

I specifikationen till INK 1 står det om 
underlaget avser hel eller halv fastig-
hetsavgift och antalet bostadsbyggnader 
(småhus) eller bostadslägenheter (hyres-
hus). Se till att de förtryckta uppgifterna är 
korrekta. För låga eller felaktiga underlag 
för fastighetsavgift/fastighetsskatt kan 
medföra skattetillägg. Kontrollera också 
att de fastigheter som ska påföras halv eller 
ingen fastighetsavgift redovisas på rätt sätt.   

Vanligt bokslut (NE) 
Du som inte får upprätta förenklat års-
bokslut eller väljer att inte göra det ska 
upprätta ett vanligt årsbokslut, det vill 
säga ett bokslut upprättat efter allmän-
na redovisningsprinciper enligt bokfö-
ringslagen och övrig normgivning 
från Bokföringsnämnden. 

Deklaration Enskild näringsidkare

Vid ett ägar-byte 2013 börjar den nya ägaren betala skatt 2014.
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EXEMPEL: FLORA BLOM, NE – ENSKILD NÄRINGSIDKARE SOM INTE UPPRÄTTAR ETT FÖRENKLAT BOKSLUT

BALANSRÄKNING 2010 2013-12-31 2012-12-31
Kassa 21 220 12 000
Postgiro 55 000 5 000
Bankgiro 351 000 320 700
Hyresfordringar 30 000 30 000
Lager 10 000 10 000
Byggnader 6 400 000 6 400 000
Mark 1 600 000 1 600 000
Värdeminskning byggnader -1 024 000 -896 000

Summa tillgångar 7 443 220 7 481 700
Leverantörsskulder 30 000 30 000
Förskottshyror 310 000 300 000
Semesterskuld 3 000 3 000
Skuld sociala avgifter 5 000 4 000
Personalskatteskuld 5 000 4 000
Upplupna räntekostnader 25 000 20 000
Lån 5 546 000 6 190 000 
Summa skulder 5 924 000  6 551 000
Ingående eget kapital 930 200 585 000
Insättningar 10 000 10 000
Uttag –120 000 –75 000
Årets vinst 699 020 410 200
Summa eget kapital 1 519 220 930  200
Summa skulder/eget kapital 7 443 220 7 481 700

RESULTATRÄKNING 2013
2013-12-31 2013-12-31

Hyror 4 178 000 Avskrivning by –128 000
Driftskostnader –1 661 000 Resultat före räntor 943 520
Fastighetsskatt –39 480 Ränteintäkter +3 000
Reparationer -1 406 000 Räntekostnader –247 500
Resultat före avskr. 1 071 520 Årets vinst 699 020

PROCENTSATSER FÖR AVSKRIVNING 
AV OLIKA SLAG AV NÄRINGSFASTIGHETER
Byggnadstyp                                                                       Procentsats

Småhus 2 %
Hyreshus
Parkeringshus, varuhus, hotell- och restaurangbyggnader  3 %
Kiosk 5 %
Övriga 2 %

Ekonomibyggnad
Växthus, silor, kylhus                                                5 %
Övriga ekonomibyggnader                                    4 %

Kraftverksbyggnader
Värmekraftsbyggnader 4 %
Vattenkraftsbyggnader 2 %

Industribyggnad
Industribyggnader som inte är inrättade  
för speciell användning

4 %

Övriga industribyggnader som endast har en begränsad 
användbarhet för annat ändamål än det för vilket de 
utnyttjas, till exempel bensinstationer, kyl- och fryshus, 
mejerier, slakthus, sågverk och tegelbruk

5 %

Specialbyggnad
Samtliga 3 %

Övrig byggnad
Behandlas som industribyggnad

Om du har upprättat ett årsbokslut  
enligt allmänna principer tillhandahål-
ler Skatteverket ett kopplingsschema till 
BAS-kontoplanen, som ger vägledning 
till hur räkenskapsschemat ska fyllas 
i. Skillnaden är huvudsakligen att för 
förenklat årsbokslut gäller förenklade 
värderings- och periodiseringsregler. 

Det finns också förenklade skatteregler 
som bara får tillämpas om ett förenklat 
årsbokslut har upprättats. De så kallade 
bokslutshändelserna vid årsskiftet har 
redan påverkat resultatet vid ett så kallat 
vanligt bokslut. 

Justeringen av eventuella skillnader 
mellan bokföringsmässiga och skatte-
mässiga avskrivningar på byggnader och 
övrig fast egendom kan göras vid koderna 
R13–R16.  

Återförda värdeminskningsavdrag och 
eventuella värdehöjande reparationer vid 
till exempel försäljning av fastighet tas 
upp vid kod R26. 

Beträffande räntefördelning, expan-
sionsfond, periodiseringsfond, avdrag  
för egenavgifter/löneskatter samt  
hantering av över- och underskott,  
gäller vad som angivits ovan vid NE  
och SKV 2196/N6. •
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Deklaration Inför nästa år

DEN BESKATTNINGSBARA förvärvsin-
komsten beräknas genom att från den 
taxerade inkomsten dra 25 procent av all-
män pensionsavgift samt grundavdrag. 
Allmän pensionsavgift utgår med sju pro-
cent på inkomst av aktiv näringsverksam-
het, men högst 32 100 kronor. Alla skatt-
skyldiga som betalar allmän 
pensionsavgift får en skattereduktion 
med 100 procent av avgiften. 

Prisbasbeloppet för 2014 är 44 400 
kronor, vilket är en sänkning med 100 
kronor jämfört med föregående år.
Från den 1 januari 2007 gäller en skatte-
lättnad för fysiska personer, det så kal�-
lade jobbskatteavdraget. Skattelättnaden 
lämnas i form av en skattereduktion för 
skattepliktiga inkomster av anställning 
och aktiv näringsverksamhet (arbetsin-
komster). Från och med den 1 januari 
2010 har avdraget förstärkts ytterligare 
ett steg och innebär ett skatteavdrag på 
upp till cirka 1 800 kr per månad. Från 
och med den 1 januari 2014 har avdragets 
förstärkts ytterligare ett steg (det femte 
jobbskatteavdraget). 
 
Beräkning av jobbskatteavdrag för 2014:

UNDERLAGET FÖR skattereduktionen för 
en arbetsinkomst som överstiger 2,94 
(130 536 kronor) men inte 8,08 prisbas-

belopp (358 752 kronor): skillnaden mel-
lan å ena sidan summan av 1,584 (70 330 
kronor) prisbasbelopp och 11,1 procent av 
arbetsinkomsterna mellan 2,94 och 8,08 
prisbasbelopp och å andra sidan grund-
avdraget, multiplicerad med skattesatsen 
för kommunal inkomstskatt.

UNDERLAGET FÖR skattereduktionen för 
en arbetsinkomst som överstiger 8,08 

prisbasbelopp: skillnaden mellan 2,155 
prisbasbelopp (95 682 kronor) och 
grundavdraget, multiplicerad med  
skattesatsen för kommunal inkomstskatt.

För en aktiv näringsverksamhet krävs i 
regel att den skattskyldige arbetar i verk-
samheten under en tid som motsvarar 
minst en tredjedel av en normal års-
arbetstid eller 550–600 timmar. 

Övrig verksamhet är passiv. 

SÅ BERÄKNAS DIN SKATT FÖR 2014

BRA ATT KÄNNA TILL:
n �Procentsatserna för beräkning av posi-

tivt respektive negativt räntefördel-
ningsbelopp är 7,59 respektive 3,09 
procent. 

n �Den särskilda löneskatten på lön och 
annan ersättning samt på inkomst av 
aktiv näringsverksamhet med mera har 
från och med 2008 avskaffats för per-
soner födda 1937 och tidigare.

n �Skatt på tjänst: Arbetsgivaravgifter 
31,42 procent utgår i stället för egen-
avgifter.

n Skatt på kapital: 30 procent.
n Avdrag för kostnader för resor med 
egen bil till och från arbetsplatsen och i 
tjänsten medges med 18,50 kronor/mil.

SIFFROR OCH PROCENTSATSER SÅ BERÄKNAS INKOMSTSKATTEN

–420 800
420 801–
602 600 602 601–

kommunal 
skatt

kommunal  
+ statlig ink.

skatt 20 %

kommunal  
+ statlig ink.

skatt 25 %

AKTIV VERKSAMHET
Egenavgift
Födda 1938–1948 10,21 %
Födda 1949–1987 28,97 %
Födda 1988– 14,89 %

PASSIV VERKSAMHET
Särskild löneskatt på förvärvsinkomster
Födda 1937 och tidigare 0,00 %
Alla som har passiv 
näringsverksamhet

24,26 %

Fastighetsavgifter vid 2014 års taxering
n �FLERBOSTADSHUS – fastighetsavgif-

ten höjs något till 1 217 kronor per 
bostadslägenhet, dock maximalt 0,3 
procent av taxeringsvärdet. För 
inkomstår 2014 innebär det att om 0,3 
procent av taxerat värde på bostads-
byggnaden och tillhörande tomtmark 
ger en lägre avgift än 1 217 kronor, ska 
den lägre avgiften gälla. 

n �SMÅHUS – fastighetsavgiften höjs till  
7 112 kronor per värderingsenhet, dock 
maximalt 0,75 procent av taxerings-
värdet. Oftast räknas ett hus som en 
värderingsenhet, men finns intillig-
gande lokaler, ekonomibyggnader eller 
ytterligare hus kan fastigheten delas 
upp i flera värderingsenheter.

n �ÄGARLÄGENHETER – ägarlägenheten 
är en ny fastighetstyp i Sverige som 
har kunnat bildats från och med den  
1 maj 2009. En ägarlägenhet beskattas 
som ett småhus. Fastighetsavgiften är 
7 112 kronor för varje ägarlägenhet, 
dock maximalt 0,75 procent av taxe-
ringsvärdet.

n �NYUPPFÖRDA BOSTADS
FASTIGHETER – (med värdeår 2012 
och senare) – från och med inkomst-
året 2013 (deklarationen 2014) utgår 
ingen fastighetsavgift de första 15 åren 
för nyuppförda bostadsfastigheter. 
Fastigheter med värdeår 2009–2011 har 
avgiftslättnad under tio år. De erlägger 
ingen fastighetsavgift de första fem 
åren och endast halv fastighetsavgift 
under år 6–10. Detta gäller samtliga 
ovan nämnda kategorier av bostadsfas-
tigheter, det vill säga flerbostadshus, 
småhus och ägarlägenheter.

n �OBEBYGGD TOMTMARK OCH BYGG-
NADER UNDER UPPFÖRANDE – för 
dem utgår fortfarande fastighetsskatt. 
För tomtmark avsedd för flerbostads-
hus är fastighetsskatten 0,4 procent av 
taxeringsvärdet. För tomtmark avsedd 
för småhus är skatten 1 procent av tax-
eringsvärdet.

n �LOKALER – för dem utgår som tidi-
gare en fastighetsskatt med 1 procent 
av taxeringsvärdet.
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momsredovisning, 
restvärde, frivillig 
skatteskyldighet,  
Jämkning 

svÅrt 
Blir  

enkelt!

Vi vet att ekonomi kan vara svårt. Därför erbjuder Fastighetsägarna allt- 
ifrån grundkurser till avancerade ekonomikurser, på en nivå som passar 
just dig och dina behov.

Oavsett om du är nybörjare eller expert inom fastighetsekonomi kan 
du vara säker på att våra erfarna kursledare lotsar dig rätt. Läs mer om 
vårens kurser och anmäl dig på www.fastighetsagarna.se/utbildning
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