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Hur man deklarerar
sin bostad | utlandet

Denna broschyr vander sig till dig som ar bosatt i Sverige
eller vistas har stadigvarande, och som direkt eller indirekt
ager en bostad utomlands.

Broschyren tar daremot inte upp hur juridiska personer ska beskattas
for innehav av fastighet eller bostad i utlandet.
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Allmant om beskattning
av bostader utomlands

I normalfallet har Sverige réatt att beskatta en bostad
utomlands om du ar bosatt i Sverige eller vistas har
stadigvarande. Hur bostaden ska beskattas beror
bland annat pa agandeform, och anvandningssatt.

Foljande innehav ar vanligast:

= Fastighet: Du ager sjélv en fastighet eller en viss
andel av denna

= Agarlagenhet: Du &ger en bostadslagenhet som
ar en avgransad del i ett flerbostadshus

= Bostadsratt eller liknande: Du ager aktier eller
andelar i bolag, férening eller liknande som medfoér
nyttjanderatt till en bostad. Bolaget eller féreningen
ager fastigheten

= Nyttjanderatt (s.k. time-share och liknande):
Du har enbart rétt att nyttja bostaden under &n
langre eller kortare tid.

Fran den 1 januari 2008 ar du som har en utlandsk
privatbostad inte langre skyldig att betala fastighets-
skatt. Den kommunala fastighetsavgiften omfattar
inte utlandska privatbostader.

Fastigheter och agarlagenheter

Nar du ska bedéma om du dger en fastighet i utlandet
utgdr du fran vad som raknas som fast egendom i det
land dar egendomen ligger. Detta géller &ven &gar-
lagenheter. Skulle egendomen ocksa vara fast egen-
dom i Sverige om den hade legat har, kan den alltid
betraktas som en fastighet.

Sedan den 1 maj 2009 galler nya regler som gor det
mojligt att inrétta agarlagenheter i form av dgarlagen-
hetsfastigheter i Sverige. Enligt de nya reglerna dger
du en agarldgenhet direkt. Den &ar en sa kallad tre-
dimensionell fastighet (avgransad bade horisontellt
och vertikalt) av sarskilt slag, 4garlagenhetsfastighet,
som &r som &r avsedd att rymma endast en bostads-
lagenhet. Skattereglerna for dgarlagenheter &r i sak
samma som for smahus.

En fastighet eller dgarldgenhet i Sverige eller utom-
lands &r skatteméssigt antingen en privatbostadsfas-
tighet eller en néringsfastighet. Nedan kan du lasa mer
om villkoren for att en fastighet eller dgarlagenhet
ska rdknas som privatbostadsfastighet eller narings-
fastighet.

Det ar bara fysiska personer och dédsbon som kan
&ga en privatbostadsfastighet. Fastigheter som &gs av
bolag och juridiska personer ar alltid naringsfastig-
heter.

Privatbostadsfastighet

For att avgoéra om din fastighet eller dgarlagenhet i
utlandet kan raknas som en privatbostadsfastighet
gor du en bedémning i tva steg.

Steg 1 - Finns det ett smahus, en dgarlagenhet

eller tomtmark till smahus eller agarlagenhet?

Det forsta villkoret som ska vara uppfyllt &r:

= att det finns en byggnad pa fastigheten som ar
jamforlig med ett smahus eller

= att det finns en ldgenhet i ett flerbostadshus som
ar jamforlig med en dgarlagenhet eller

= att det finns en avsikt att bebygga marken med
nagot som ar jamforligt med ett smahus eller en
agarlagenhet, om fastigheten utgérs av tomtmark.

Vid den svenska fastighetstaxeringen rédknas en bygg-
nad som ar inrattad till bostad at en eller tva familjer
som ett smahus. En byggnad som hor till en tredimen-
sionell fastighet, och som ar inréattad till bostad at en
enda familj, réknas som en dgarlagenhet.

Nagon motsvarighet till den svenska fastighetstaxer-
ingen finns inte for fastigheter i utlandet. Du far darfor
beddéma vad som skulle ha géllt om den utlandska fas-
tigheten eller dgarldgenheten hade taxerats i Sverige
nar du avgdr om det finns eller kommer att finnas ett
smahus eller en dgarlagenhet pa fastigheten.

Smahuset eller 4garlagenheten kan ligga pa din egen
mark eller pd ndgon annans mark. Enfamiljshus eller
tvafamiljshus, villor och liknande, eller dgarlagen-
heter i utlandet ar oftast privatbostadsfastigheter.

En agarlagenhet kan i vissa

fall raknas som ett smahus

I vissa fall kan en utldndsk dgarlagenhet som inte
motsvarar en svensk dgarlagenhet i stéllet ses som



en utlandsk motsvarighet till ett smahus. Sa kan till
exempel vara fallet for en dgarldgenhet som &r inréttad
till bostad at tva familjer. Med &garlagenhet avses da
en formellt bildad enhet som utgdrs av en bostads-
lagenhet. Det ska foras en officiell férteckning éver
lagenheterna som separata tillgangar med uppgift om
innehavaren till respektive lagenhet. Innehavaren ska
férfoga 6ver sin lagenhet som dgare, vilket innebar
en ratt att 6verlata, upplata och pantsitta tillgangen.

L&s mer i Skatteverkets skrivelse "Utlandska s.k. agar-
lagenheter vid tillampning av inkomstskattelagen”.

Den finns pa www.skatteverket.se/rattsinformation.
Gatill Stallningstaganden och datumet 2007-10-30.

Steg 2 — Ar sméhuset eller dgarlagenheten
en privatbostad?
Det andra villkoret som ska vara uppfyllt &r att

= smahuset

= 4garlagenheten eller

= det smahus eller den agarlagenhet som ska byggas
pa tomtmarken

skavara en privatbostad.

Anvandningssattet, eller det tinkta anvandnings-
séttet avgdr om du har en privatbostad eller inte. Med
anvandningssatt menas anvandningen av ytan och
inte anvandningen i tiden. Det ar tillrackligt att du
som agare eller dina narstaende avser att anvanda
huset eller [agenheten som bostad. Att bostaden varit
uthyrd viss tid till ndgon utomstaende hindrar inte
att denivissa fall r en privatbostad for dig som &gare.
Detta forutsatter dock att du eller dina narstaende
inom overskadlig tid ska anvanda huset eller lagen-
heten som bostad for egen del. Omsténdigheterna

i ditt fall avgdr om bostaden ska réknas som privat-
bostad for dig.

= Enfamiljshus och agarlagenhet: Om du som
agare eller dina narstaende anvander eller ska
anvanda 6vervagande del, mer an 50% av ytan, i
enfamiljshuset eller &garlagenheten for permanent-
eller fritidsboende &r det en privatbostad.

= Tvafamiljshus: Om du som agare eller dina nar-
stdende anvander eller ska anvanda huset till
vasentlig del, minst 40 % av ytan, for permanent-
eller fritidsboende &r det en privatbostad.

Med narstaende menas

= foréldrar

< far-och morféraldrar

= make

= barn (aven styvbarn och fosterbarn)
barns make

syskon

syskons make

syskons barn

dodsbo som du eller ndgon av de tidigare namnda
personerna ar delagare i.

Din sambo jamstélls med make om ni har eller har
haft gemensamma barn eller om ni tidigare varit gifta
med varandra.

Beddmningen av om din bostad ar privatbostad eller
inte gors vid varje kalenderars utgang eller vid éver-
latelsetidpunkten om du har 6verlatit bostaden under
aret. Det finns en "troghetsregel” som innebar att
bostaden kan fortséatta att raknas som din privatbo-
stad (under férutsattning att du inte dnskar annat)
anda till utgdngen av andra aret efter det att forut-
sattningarna for att vara privatbostad egentligen har
upphort.

Uthyrning m.m.

Om du hyr ut en privatbostadsfastighet utomlands
ska du deklarera 6verskott fran uthyrningen i
inkomstslaget kapital. Detsamma géller dverskott
fran forsaljning av produkter (exempelvis skog).

Man far dra av 12000 kr per privatbostadsfastighet
(inte per delagare)fran hyresintakten och ersatt-
ningen fran forsaljning av produkter. Vid uthyrning
far du dessutom dra av 20 % av hyresersattningen.
Du far inte géra avdrag med hogre belopp aven om
dina faktiska utgifter har varit hogre. Anvand garna
hjalpblanketten, "Uthyrning m.m.” (SKV 2199), fér
att rakna ut eventuellt 6verskott av uthyrningen
eller forsaljningen av produkter.

Exempel

Hyresintakt 30000
Avdrag (skattefri del) - 12000
Avdrag 20 % (av 30000) - 6000
Skattepliktig inkomst 12000

Forsaljning

Om du séljer en privatbostadsfastighet i utlandet
ska vinsten tas upp eller forlusten dras av i inkomst-
slaget kapital, pd samma satt som for en fastighet
som ligger i Sverige. Anvand blankett K5 (SKV 2105)
nar du deklarerar forséljningen. Ytterligare informa-
tion finns i broschyren "Férsaljning av smahus och
agarlagenhet” (SKV 379). Du ska rdkna om forsalj-
ningspriset, inképspriset och dina forbattringsut-
gifter m.m. i utlandsk valuta till svenska kronor. L&s
mer under rubriken "Betalning i utlandsk valuta” pa
sidan 7.

Naringsfastighet

Om en fastighet eller &garlagenhet inte uppfyller
villkoren for att vara privatbostadsfastighet &r den
en naringsfastighet.

Uthyrning och eget boende
Naringsfastighet utomlands deklarerar du pa blan-
kett NE (SKV 2161). L&s om hur du fyller i blanketten
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i broschyren "Bokforing, bokslut och deklaration,
del 2” (SKV 283). Nar du berdknar inkomsten till-
lampar du samma regler som for naringsfastigheter
i Sverige. La&s mer i Skatteverkets broschyr ”Skatte-
regler for enskilda néringsidkare” (SKV 295). Se
speciellt avsnittet "Sarskilt om naringsfastighet”.

Intéakter

Som intékt ska du ta upp

= hyresinkomster eller annan ersattning som du
har fatt vid uthyrning

= bostadsférman, som motsvarar vad du skulle ha
fatt betala om du hyrt fastigheten.

Bostadsforman — huvudregeln

Du ska ta upp bostadsforman oavsett om du har bott
i huset eller inte under forutsattning att inte hela huset
har varit uthyrt. Bostadsférmanen ska beréknas for
den del av fastigheten och den tid fastigheten har varit
disponibel for dig som dgare. Om fastigheten varit i
sadant skick att du har kunnat anvanda den hela aret,
men du har valt att bo dar under t.ex. fyra manader
ska formansvardet anda beréknas for hela aret.

Berakna bostadsformanens varde utifran de hyres-
priser som géller pa den ort dar fastigheten ligger.
Ta hénsyn till att hyrespriset kan variera mellan
hog- och lagsasong.

Om du inte har hyrt ut din bostad alls under ett ar
far du gora en uppskattning av vad arshyran skulle
ha varit om du hyrt ut bostaden pa arsbasis. Har du
hyrt ut fastigheten under en del av aret ska bostads-
formanen beraknas for den aterstaende delen av aret
som om du hade disponerat bostaden sjalv.

Formansvardet for helt ar ar:

= 10% av den del av halva omraknade anskaffnings-
utgiften som inte 6verstiger 100000 kronor

= 6% av den del av halva omraknade anskaffnings-
utgiften som overstiger 100000 kr men inte
200000 kronor

= 3%av den del av halva omraknade anskaffnings-
utgiften som dverstiger 200000 kronor.

Exempel

Eva kopte en fastighet 1979 for ett belopp mot-
svarande 400000 kronor. Eva ska &r 2009 (2010 ars
taxering) berakna sitt bostadsformansvarde enligt
schablonmetoden.

Omrakningstalet for att berdkna fastighetens
varde ar 2009 ar 3,40 (omrakningstalet for ar
1979). Fastighetens varde, omraknat till dagens
penningvarde, blir 1360000 kr (400000 kr x 3,40).
680000 kr (50% av 1360000 kr) laggs till grund
for berakning av formansvardet.

Evas bostadsformansvarde beréknas darfor enligt
foljande till 30400 kr: (10 % av 100000 kr) + (6 % av
100000 kr) + (3% av 480000 kr).

Exempel

Olle hyr ut sin fastighet under perioden maj-
augusti for 20000 kr. For den 6vriga tiden av aret,
dvs. januari-april samt september-december, upp-
skattar Olle att hyrespriset skulle ha varit totalt

16 000 kr. Hans sammanlagda intakt blir 36 000 kr.

Bostadsforman - schablonmetoden

Om det &r omojligt att berdkna bostadsformanen uti-
fran hyrespriset pa orten kan du anvanda schablon-
metoden. Schablonmetoden baseras pa fastighetens
anskaffningsutgift (det pris du en gang kopte bostaden
for) omraknad till dagens penningvarde med omréak-
ningstal som berdknas av Skatteverket. Omréknings-

talen finns pd www.skatteverket.se. | anskaffningsut-

giften raknar man éven in utgifter for mer omfattande
ny-, till-, eller ombyggnad. Femtio procent av den
omraknade anskaffningsutgiften 1aggs sedan till
grund for beréakning av formansvardet.

Avdragsgilla utgifter

Du kan dra av foljande utgifter

= Ranteutgifter for 1an som du har anvant for att kopa
eller forbattra fastigheten. Tank pa att du inte kan
dra av dessa ranteutgifter under kapital da detta
leder till dubbelavdrag

= Utgifter for forsakringspremier, reparation, under-
hall, renhallning, uppvarmning och elektricitet
och liknande

= Vardeminskningsavdrag enligt de regler som fram-
gar i Skatteverkets broschyrer.

Overskott eller underskott

Om det blir ett 6verskott nar du har dragit av utgift-
erna fran intakterna ska du normalt ta upp detta pa
inkomstdeklarationen som passiv naringsverksamhet.

Om det i stéllet blir ett underskott (utgifterna &r hogre

&n intdkterna) kan du antingen

= kvittadetta mot framtida 6verskott i naringsverksam-
heten i utlandet utan tidsbegransning. Om fastig-
heten finns i ett EES-land far du dock kvitta under-
skottet mot 6verskott i en svensk verksamhet. L&s mer
i Skatteverkets skrivelse "Sjalvstandig naringsverk-
samhet utomlands — EG-rattsliga fragor”. Den finns
pa www.skatteverket.se/rattsinformation. Ga
till Stallningstaganden och datumet 2008-12-17.
eller

= rdakna av underskottet mot eventuell vinst nar du
séljer fastigheten
eller



= begdra att underskottet behandlas som kapital-
forlust om bostaden ar inrymd i en fastighet
som raknas som ett andelshus. Du far da gora
avdrag med 70 % av underskottet i inkomstslaget
kapital, men bara om underskottet géller en
sadan bostadslagenhet som skulle ha varit din
privatbostad om du hade dgt den som bostads-
ratt.

Forsaljning

Om du séljer en néaringsfastighet utomlands ska
vinsten tas upp eller férlusten dras av i inkomstslaget
kapital pd samma satt som for en fastighet som ligger
i Sverige. Du deklarerar forsaljningen pa blankett K7
(SKV 2107). Ytterligare information finns i broschyren
"Forséljning av néringsfastighet” (SKV 313). Las
ocksa under rubriken "Betalning i utlandsk valuta”
pasidan 7.

Ackumulerade underskott ska dras av nar du beraknar
kapitalvinsten. Avdraget far inte Gverstiga vinsten.

Om det skulle kvarsta ett underskott som du inte har
kunnat dra av vid kapitalvinstberdkningen och om
fastigheten finns i ett EES-land, fdr du draav 70%

av underskottet i inkomstslaget kapital. Du far géra
avdraget forst aret efter forsaljningsaret eller, om du
begar det, detta ar och de tva foljande aren. Las mer
i Skatteverkets skrivelse "Sjalvstandig naringsverk-
samhet utomlands — EG-rattsliga fragor”. Den finns
pd www.skatteverket.se/rattsinformation. Ga till
Stallningstaganden och datumet 2008-12-17.

Bostadsratter och liknande

Du kan disponera en bostad utomlands pa ett sitt som
ar jamforbart med innehav av bostadsrétt i Sverige.
Du ska i sadant fall 4ga aktier eller andelar i ett
bolag, en forening eller liknande som i sin tur ager
den fastighet som du disponerar bostaden i. Ett
sadant innehav bedoms antingen som
= privatbostad

eller
= aktie eller andel i ett odkta bostadsforetag.

Privatbostad

For att avgéra om en bostadsratt eller liknande
utomlands ska anses som en privatbostad gors
bedomningen i tva steg.

Steg 1 — Motsvarar bolaget eller

foreningen ett privatbostadsforetag?

En forsta forutsattning for att ett innehav liknande
bostadsréatt ska kunna betraktas som privatbostad
ar att bolaget eller féreningen motsvarar ett privat-
bostadsforetag. Definitionen privatbostadsforetag
omfattar egentligen enbart svenska foretag. Vid
beddémningen av om en bostad ar en privatbostad
likstalls dock en utlandsk motsvarighet till ett privat-
bostadsforetag i Sverige med ett svenskt privatbo-
stadsforetag.

Skillnaden mellan privatbostadsféretag och odkta
bostadsforetag beskrivs i Skatteverkets broschyr
"Skatteregler for bostadsréattsféreningar och deras
medlemmar” (SKV 378). Reglerna innebar i korthet
att en bostadsforening eller ett bostadsaktiebolag
anses som privatbostadsforetag om minst 60 % av
foreningens eller aktiebolagets verksamhet bestar i
att till egna medlemmar eller delédgare (fysiska per-

soner) upplata bostadslagenheter med bostadsratt.
Beddmningen gors med utgangspunkt i fastighetens
hyresvarden. Fastigheten ska ha minst tre ldgenheter.

Steg 2 - Ar bostaden en privatbostad?

Den andra forutsattningen ar att du som agare eller
dina narstaende (se definitionen av narstaende under
avsnittet "Privatbostadsfastighet”) ska anvanda eller
avse att anvanda bostaden till dvervédgande del, mer
&n 50 % av bostadsréttens yta, for permanent- eller
fritidsboende. L&s ocksa om bedéomningstidpunkten
under "Privatbostadsfastighet”.

Uthyrning

Om du hyr ut en bostadsrétt eller liknande som ar pri-
vatbostad, ska du deklarera éverskott fran uthyrningen
i inkomstslaget kapital. Man far dra av 12 000 kr per
bostad (inte per delagare) fran hyresintakten. Du
far dessutom dra av de avgifter eller den hyra (inte
kapitaltillskott) som du har betalat till bolaget eller
foreningen for den uthyrda delen. Du far inte géra av-
drag med hogre belopp &ven om dina faktiska utgifter
skulle ha varit hogre. Anvand géarna hjalpblanketten
"Uthyrning m.m.” (SKV 2199) for att rakna ut even-
tuellt overskott av uthyrningen.

Forsaljning

Om du séljer en privatbostad som finns inom EES-
omradet beskattas du i inkomstslaget kapital pa samma
séatt som nar du séljer en svensk privatbostadsrétt.
Deklarera forsaljningen pa blankett K6 (SKV 2106).
Las mer i Skatteverkets broschyr "Férsaljning av
bostadsratt” (SKV 321). Skulle den salda bostaden
inte kunna betraktas som privatbostad pa grund av
att den inte anvands i tillracklig grad for eget eller



narstdendes boende, men bostadsféretaget ar jamfor-
ligt med ett svenskt privatbostadsforetag, ska den
beskattas som en naringsbostadsratt. Du ska da
redovisa forsaljningen pa blankett K8 (SKV 2108).

Om du séljer en privatbostad i ett land utanfor EES-
omradet redovisar du forséljningen enligt de regler
som géller vid forséljning av aktier och andelar i
svenska bolag. Kapitalvinst vid en sadan forsaljning
kan vara omfattad av skattelattnad, vilket innebér att
vinsten ska tas upp med fem sjattedelar (kapitalforlust
dras av med fem sjattedelar). Da kravs det att bostads-
foretaget ar en utldndsk juridisk person med inkomst-
beskattning som &r jamforlig med beskattningen

av ett svenskt féretag med motsvarande inkomster.
Forsaljningen ska i sa fall deklareras pa blankett
K12 (SKV 2112), sidan 1.

Las ocksa under rubriken "Betalning i utlandsk
valuta” pa sidan 7.

Aktie eller andel i ett
oakta bostadsforetag

Du anses ha andelar i ett odkta bostadsforetag om
bostadsforetaget inte uppfyller kraven pa att vara
privatbostadsforetag pa grund av att fastigheten till
storre delen bestar av butikslokaler eller liknande.

Uthyrning och eget boende

Ditt eget boende beskattas genom att du tar upp ett
bostadsférmansvarde som kapitalinkomst (utdelning).
Uthyrningsinkomster beskattas ocksa. Las mer i
Skatteverkets broschyr ”"Skatteregler for bostadsratts-
féreningar och deras medlemmar” (SKV 378) under
avsnittet ”Beskattning av medlem i odkta bostadsfore-
tag —fysisk person”.

Ar det omojligt att avgora hyrespriset pé orten nar
du beraknar din bostadsférman, kan formanen berak-
nas som i avsnittet "Né&ringsfastighet”. Se sérskilt
"Bostadsférman — schablonmetoden” pa sidan 4.

Forsaljning

Om du séljer aktier eller andelar i ett odkta bostads-
foretag beskattas dessa pa samma satt som nar du
saljer aktier och andelar svenska bolag.

Skattelattnad for

utdelning och kapitalvinst

Utdelning och/eller kapitalvinst vid forsaljning kan
vara omfattad av skatteldttnad, vilket innebar att du
ska ta upp fem sjattedelar av utdelningen eller vinsten
(kapitalforlust dras av med fem sjéattedelar). Da kravs
det att bostadsforetaget ar en utlandsk juridisk per-
son med inkomstbeskattning som ar jamférlig med
beskattningen av ett svenskt foretag med motsvarande
inkomster. Utdelning och forsaljning ska i sa fall
deklareras pa blankett K12, sidan 1.

De gamla lattnadsregler som 6vergangsvis tillampas
pa utdelning och vinst for bostader i svenska oakta
bostadsforetag (till och med inkomstaret 2011/dekla-
rationen 2012) kan vara tillampliga om bostadsfére-
taget finns i ett EES-land. L&s mer i Skatteverkets
skrivelse "Léattnadsregler vid utdelning och kapital-
vinst fran oakta bostadsforetag — EG-ratt”. Den finns
pa www.skatteverket.se/rattsinformation. Ga

till Stallningstaganden och datumet 2007-04-11.
Anvéander du de gamla lattnadsreglerna ska utdel-
ning och forsaljning deklareras pa blankett K12,
sidan 2.

Delagarbeskattning

Om du &ger andelar i ett utlandskt bolag anses de i
vissa fall varken motsvara andelar i ett privatbostads-
foretag eller i ett oédkta bostadsforetag. Reglerna kan
vara sadana att bolagets inkomster beskattas I6pande
hos delédgarna i det land dér bolaget &r hemmahdrande.
| ett sddant fall kan det bli frdga om att beskatta dig
som ar deldgare och bosatt i Sverige for din andel

av foretagets I6pande resultat enligt principerna for
handelsbolag. Du ska deklarera inkomsten som
naringsverksamhet pa samma satt som for narings-
fastigheter. Saljer du en sadan andel deklarerar du
den som en 6vrig tillgang (kapitalplacering) pa blan-
kett K4, avsnitt D (SKV 2104).



Nyttjanderatt till bostad

| stéllet for att ha forvarvat en fastighet eller aktie/
andel i ett bostadsforetag kan du ha forvarvat ratten
att utnyttja en bostad under en viss tid. Det kan vara
fraga om time-sharing, som oftast innebar att du har
kopt ett semestercertifikat eller liknande som ger dig
ratt att utnyttja en lagenhet under en viss tid av aret.
Det kan ocksa vara fraga om s.k. leasehold, som ger
dig ratt att ta en byggnad eller del av denna i besitt-
ning under en viss tidsperiod. Sjalva innehavet av

en nyttjanderdtt ger inte upphov till ndgon inkomst-
beskattning.

Uthyrning

Om du hyr ut en nyttjanderatt utomlands ska du dek-
larera dverskott fran uthyrningen i inkomstslaget
kapital. Man har rétt att dra av 12000 kr per hyres-

lagenhet (inte per delagare) fran hyresintéakten. Du
far dessutom dra av den hyra eller avgift som du har
betalat for den uthyrda delen. Du far inte gora avdrag
med hdgre belopp dven om dina faktiska utgifter
skulle ha varit hogre. Anvand garna hjalpblanketten
"Uthyrning m.m.” (SKV 2199) for att rakna ut even-
tuellt éverskott av uthyrningen.

Forsaljning

Om du séljer en nyttjanderaétt, t.ex. time-share,
ska du deklarera forsaljningen pa blankett K9 som
personlig tillgang. En forlust ar inte avdragsgill.
Las mer i Skatteverkets skrivelse "Avdrag for for-
lust vid forsaljning av time-share” som finns pa
www.skatteverket.se/rattsinformation. Ga till
Stallningstaganden och datumet 2004-10-08.

Avdrag for ranteutgifter

Rénteutgifter for bostader utomlands &r normalt
avdragsgilla i inkomstslaget kapital. Undantaget ar
om bostaden ska redovisas som naringsfastighet. Da
ska du dra av rénteutgifterna i ndringsverksamheten,
som du redovisar pa blankett NE.

Rénteutgifter som &r avdragsgilla i inkomstslaget
kapital far du dra av &ven om bostaden undantas fran
beskattning i Sverige pa grund av bestammelser i
skatteavtal. Detta galler dock inte sadana ranteutgif-
ter som ar hanforliga till uthyrning av privatbostad.

Betalning 1 utlandsk valuta

Om du har salt egendom och fatt betalning i utlandsk
valuta ska forsaljningsersattningen réknas om till
svenska kronor efter valutakursen den dag da kdpe-
avtalet undertecknades. Om du har vaxlat ersétt-
ningen till svenska kronor inom trettio dagar fran det
att kopeavtalet skrevs under ska du i stéllet anvanda
valutakursen pa vaxlingsdagen nar du beraknar
vardet pa forsaljningsersattningen.

Har du betalat anskaffningsutgiften for den sélda egen-
domen i utlandsk valuta ska den raknas om till svenska
kronor efter valutakursen den dag da kopeavtalet
skrevs under. Eventuella forbattringsutgifter raknas
om med valutakursen som gallde vid den tidpunkt da
du hade utgifterna. Du ska rékna om beloppen dven
om du inte var bosatt i Sverige vid den tidpunkt da du
kdpte egendomen eller hade férbattringsutgifterna.

Uppskov med beskattning av vinst

Numera har du mojlighet att fa uppskov med beskatt-
ning av vinst om du saljer en ursprungsbostad eller
om du forvarvar av en ersattningsbostad inom EES-
omradet. Uppskovsreglerna beskrivs narmare i

Skatteverkets broschyrer "Forsaljning av smahus
och dgarlagenhet” (SKV 379) och "Férsaljning av
bostadsratt” (SKV 321).



Att undvika dubbelbeskattning

En bostad kan bli beskattad &ven i det land déar den
ligger. For att undvika dubbelbeskattning finns det
bestammelser i den svenska skattelagstiftningen
som innebér att den uttagna utldandska skatten

kan raknas av fran svensk skatt som tas ut for bo-
staden.

Med utlédndsk skatt avses

= slutlig inkomstskatt

= skatt jamforlig med den svenska fastighetsskatten,
den kommunala fastighetsavgiften
eller

= skatt som beraknats pa schablonintékt eller liknande
pa privatbostad utomlands.

Om Sverige har ingatt ett skatteavtal med det land
som bostaden ligger i regleras beskattningsréatten i
avtalet. Om skatteavtalet ar utformat sé att bostaden
endast ska beskattas i detta land har du exempelvis
inte ratt till avdrag om du séljer bostaden med forlust.
Eftersom det tillkommer nya skatteavtal och andra
andras ar det viktigt att kontrollera om det har skett
nagra férandringar som kan paverka din skyldighet
att betala skatt. Om en inkomst ar undantagen fran
beskattning i Sverige pa grund av skatteavtal maste
du &4nda ta hansyn till denna néar du bedémer om du
ska lamna deklaration i Sverige.

Det finns ocksa mojlighet att fa avdrag for betald ut-
landsk skatt som en utgift vid inkomstbeskattningen.

Sjalvbetjaning dygnet runt
Webbplats: skatteverket.se
Servicetelefon: 020-567 000

Personlig service
Ring Skatteupplysningen,
inom Sverige: 0771-567 567
frdn annat land: +46 8 564 851 60

Skatteupplysningens dppettider:
mandag-torsdag kl. 8-19, fredag kl. 8-16

é‘% Skatteverket

SKV 398 utgava 14. Utgiven av Skatteverket i april 2010.
Denna broschyr har inte tryckts utan finns bara som pdf-fil pA www.skatteverket.se
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