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MEMO
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Amne: Skattemdssiga konsekvenser vid féreningens férsdljning av fastigheter

Datum: 12 oktober 2020

1 Bakgrund
Viksaters Samfallighetsférening, org. nr 716417-3432, (*Viksater”) bestdr av 161 delagarfastigheter. Under

2019 ska Viksdter ha genomfdrt en lantmaterifdrrattning dar sju nya fastigheter styckades av frén
stamfastigheten Viksberg 2:373. Efter avslutad férrdttning bildades sju nya fastigheter med
beteckningarna: Viksberg 2:698, Viksberg 2:5699, Viksberg, 2:600, Viksberg 2:601, Viksberg 2:602, Viksberg
2:603 och Viksberg 2:604. Lantmdteriets avgift for fastighetsférréttningen uppgick till cirka 100 Tkr.
Syftet med avstyckningen &r att Vikséter avser att sdljo négra av de nybildade fastigheterna for att

kunna finansiera upprustning och renovering av bland annat lekpark och postlddestationer.

2 Uppdrag
Grant Thornton Sweden AB, org. nr 556356-9382, ("Grant Thornton”) har fatt i uppdrag att utreda de

skattemdssiga konsekvenserna for deldgarfastigheterna med anledning av de kommande
fastighetsférsdljningarna samt redogdra fér reglerna kring samfalligheters skyldighet att fondera

medel.



3 Forutsattningar

3.1 Samfallighet

En samfdllighet dr en egendom, t.ex. mark, byggnad eller rdttighet som tillhor flera fastigheter. En
samfdllighet dgs gemensamt av dgarna till de fastigheter som har en andel i den och utgor ett tillbehdr
till dessa fastigheter (1 kap. 3 § fastighetsbildningslagen, FBL). Andelen i samfalligheten ing&r som en
del i fastigheten och dgaren kan darfér inte Sverldta den separat. Andelen kan endast Sverldtas i
samband med att dgaren Sverléter deldgarfastigheten eller om Lantmateriet avskiljer andelen genom
en forrattning.

En samfdllighet kan antingen vara en marksamfdllighet, gemensam anldggningssamfdllighet eller vrig

samfdllighet (s&som rattighetssamfallighet).

3.2  Samfdalligheters skattskyldighet

En samfdllighet dr inte ett skattesubjekt utan det &r antingen den juridiska person som forvaltar
samfalligheten eller dgarna till de deldgarfastigheter som ingdr i samfdlligheten som beskattas. Vem
som beskattas och hur beror p& typ av samfdllighet, typ av deldgarfastighet, vem som férvaltar

samfdlligheten och vem som &r dgare till deldgarfastigheterna.

Beskattningen utgdr frdn principen att en samféllighet &r en oskiljaktig del av de fastigheter som &r
deldgare i samfdlligheten. Samfdlligheter kan beskattas pd tvd olika satt: antingen genom
féreningsbeskattning eller deldgarbeskattning. Vid féreningsbeskattning beskattas den svenska
juridiska person som fdrvaltar en mark som &r en sdrskild taxeringsenhet (6 kap. 6 § 1 st
inkomstskattelagen, IL). Vid delagarbeskattning beskattas Ggarna till de fastigheter som har del i andra

samfdlligheter dn de marksamfalligheter som féreningsbeskattas (6 kap. 6 § 2 st. IL).

4 Utredning

41 Deldgarbeskattad samfdllighet

Viksater dr en s& kallad deldgarbeskattad samfallighet vilket innebdr att det &ar dagarna till
deldgarfastigheterna som ska redovisa samfdllighetens inkomster och utgifter. Detta gdller oavsett hur
samfalligheten faktiskt forvaltas. Férdelningen av samfdllighetens intdkter och kostnader gdrs utifrén
deldgarfastigheternas andelstal i samfélligheten. Beskattningen fér dgarna beror sedan pé typen av
deldgarfastighet dvs. om den &r en privatbostadsfastighet, ett privatbostadsforetag eller en

ndringsfastighet.

Vi har vid redogdrelsen utgdtt ifrdn att det endast finns deldgarfastigheter som ar
privatbostadsfastigheter. Med privatbostadsfastighet avses smdhus (villa och fritidshus) eller
dgarldgenhetsenhet som till Gvervdgande del anvdnds eller dr avsedd att anvdndas av dgaren eller
ndgon ndrstdende till denne for permanent- eller fritidsboende. F&r det fall att det dven skulle finnas
deldgarfastigheter som dr privatbostadsféretag eller ndringsfastigheter behdver vi komplettera detta

memo eftersom beskattningen av dessa skiljer sig &t frén beskattningen av privatbostadsfastigheter.



4.2  Forsdljning av fastigheter i samfallighetsféreningen

Om deldgarfastigheten dr en privatbostadsfastighet beskattas fastighetsdgaren i inkomstslaget kapital
fér den del av samfdallighetens inkomster som dr avkastning av kapital och som verstiger 600 kronor.
Med avkastning av kapital torde ndrmast avses utdelning, rénta och liknande (jfr prop. 1989/90:110 s.
700). Fastighetsdagaren f&r avdrag fér sin andel av de rdnteutgifter och tomtrattsavgdlder som
samfdlligheten har betalat. Andra utgifter som antingen samfdlligheten eller dgaren har haft, t.ex.
driftbidrag som betalats till samfalligheten, dr inte avdragsgilla for fastighetséigaren. Andra inkomster

och utgifter i samfdllighetsforeningen deklareras dver huvud taget inte av privatbostadsdgarna.

| frdga om delagarfastighetens andel i samféllighetens kapitalvinster och kapitalfdriuster tilldmpas vad
som skulle ha gallt for fastighetsdgaren vid en avyttring (42 kap. 29 § IL). Det innebdr att en fdrsdljning
av de nybildade fastigheterna ska beskattas enligt reglerna om f&rsdljning av privatbostadsfastighet.
Kapitalvinsten berdknas som skillnaden mellan erséttningen for den avyttrade tillgdngen minskad med
utgifterna  fér avyttringen och omkostnadsbeloppet (44 kap. 13 § IL). | praktiken gor
samfallighetsfdreningen deldgarens berdkningar av kapitalvinst/kapitalférlust och informerar sedan

deldgarna om resultatet av denna berdkning.

L.2.1  Ersdttning vid férsdljningen

Enligt uppgift frén Leif ,&berg och erhdllet anbud frén AB Styrhytten har vi tolkat anbudet som att
Viksater avser att sdlja tre fastigheter (Viksberg 2:598, Viksberg 2:699 och Viksberg 2:600) till AB
Styrhytten. Fastighetsforvarvet ar villkorat med krav pd efterféljande byggnation av vdgar. Den totala
ersdttningen som Viksdter berdknas erhélla vid férsdljningen dr 4038 000 kronor. Det angivna
upplagget innebdr att en del av kdpeskillingen kommer att erldiggas kontant och en del av kdpeskillingen
kommer att erldggas genom att AB Styrhytten bygger om befintliga vdgar tillhérande de tre aktuella

fastigheterna.

Huvudregeln @r att inkomster i annan form dn kontanta medel, ska vdrderas till marknadsvardet. Vad
som avses med marknadsvadrde dr det pris som mottagaren av fdrmdnen sjdlv skulle ha fatt betala pé
orten om personen sjdlv hade skaffat sig motsvarande tjéinster mot kontant betalning (61 kap. 2 § IL).
Det innebdr att for att kunna berdkna den totala kdpeskillingen som Viksdter kommer att erhélla i
samband med forsdljningen av de tre fastigheterna behdver ett pris tas fram fér vad det hade kostat
for Viksater om féreningen istéllet hade anlitat AB Styrhytten fdr de aktuella tjdnsterna och dédrefter sélt
fastigheterna. Detta pris ska sedan ldggas till den kontanta ersdttningen om 4038 000 kronor. Den
totala summan &r sedan den erséttning som Viksdter ska anses erhdlla i samband med fdrsaljningen av
de tre fastigheterna. Den totala ersdttningen ska ddrefter proportioneras ut i relation till
deldgarfastigheternas andelstal i samfalligheten. Har gdller ingen frigréns pé 600 kronor, se avsnitt .2,

eftersom beskattningen ska ske utifrdn vad som skulle ha gallt om deldgaren sjdlv sdlt fastigheten.

422 Omkostnadsbelopp vid férséljningen

Vid en forsdljning av fastighet i en samfdllighetsforening beskattas, som ndmnts under avsnitt 4.2,
deldgaren med privatbostad pd samma sdtt som om han eller hon sjalv sélt fastigheten.
Omkostnadsbeloppet kan i ett sddant fall beréknas enligt reglerna om delavyttring (46 kap. 19-23 §§ IL).
Skattereglerna vid delavyttring dr komplexa. Med omkostnadsbelopp avses anskaffningsvardet ckat
med utgifter for forbattring s.k. férbattringsutgifter. Det finns tre metoder att vélja pd vid berdkningen
av omkostnadsbeloppet vid delavyttring.

Enligt metod 1 ska berdkningen av omkostnadsbeloppet utgd ifrén férhéllandena pd den avyttrade
fastigheten. Omkostnadsbeloppet berdknas till den anskaffningsutgift och de forbattringsutgifter som

faktiskt hor till den del av fastigheten som avyttras.
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Enligt metod 2 ska omkostnadsbeloppet, om den skattskyldige begdr det, berdknas med ledning av
varderelationerna vid avyttringstillféllet. Omkostnadsbeloppet tas d& upp till ett belopp som motsvarar
s& stor del av fastighetens hela omkostnadsbelopp som ersdttningen fér den avyttrade fastighetsdelen

utgdr av fastighetens hela varde vid avyttringstillfdllet.

Det finns dven en tredje metod (metod 3] for att berdkna omkostnadsbeloppet vid en delavyttring. Om
delavyttringen omfattar tomtmark avsedd f3r bostadsdndamdl far omkostnadsbeloppet utan sarskild
utredning berdknas till en krona per kvadratmeter. Denna schablonregel tilldmpas endast i de fall
forsdljningen avser en eller ett ftal tomter och d& férsdljningspriset &r mindre dn tio procent av
fastighetens taxeringsvdrde. Omkostnadsbeloppet far inte Overstiga tomtens eller tomternas
forsdljningspris (45 kap. 21 § IL).

Val av metod vid berdkning av de tre fastigheternas omkostnadsbelopp (Viksberg 2:598, Viksberg 2:699
och Viksberg 2:600) kan vi inte uttala oss om nu dé& vi i s&dant fall bl.a. behdver rékna pd fastigheternas
anskaffningsutgifter och f& en faststdlld total ers&ttning fér de tre fastigheterna. Om Viksdter har gjort
ndgra stérre ny-, till- eller ombyggnader samt férbéttrande reparationer och underhéll pé& de aktuella
fastigheterna under innehavstiden dr detta kostnader som dgaren till deldgarfastigheten far géra
avdrag for i relation till deldgarfastighetens andelstal i samfdlligheten férst ndr dgaren sdljer
delégarfastigheten (45 kap. 11-12 §§ IL).

Skatteverket anser att Lantmateriets avgift for fastighetsforréttning vid avstyckning ska ingd i
omkostnadsbeloppet fér den nybildade fastigheten. | det fallet omkostnadsbeloppet berdknas enligt
metod 1ska avgiften till Lantmdteriet i sin helhet hdnféras till den nybildade fastigheten. Det innebdr att
ingen del av avgiften kan hdnfdras till stamfastigheten. | det fallet omkostnadsbeloppet istdllet berdknas
enligt metod 2 ska avgiften ingd i omkostnadsbeloppet fér den ursprungliga taxeringsenheten. Det
innebdr att avgiften kommer att férdelas mellan omkostnadsbeloppet fér den nybildade fastigheten och

for stamfastigheten.

Ovanstéende innebdr att den kostnad som Viksater betalade i samband med avstyckningen av de sju
fastigheterna om cirka 100 Tkr inte kan dras av direkt, utan ska rdknas in i omkostnadsbeloppet fér de
nybildade fastigheterna (Viksberg 2:598, Viksberg 2:599, Viksberg, 2:600, Viksberg 2:601, Viksberg 2:602,
Viksberg 2:603 och Viksberg 2:604) enligt metod 1 ovan alternativt fér de nybildade fastigheterna och
stamfastigheten (Viksberg 3:373) enligt metod 2 ovan.

N&r omkostnadsbeloppen har berdknats fér de tre fastigheterna ska dessa belopp proportioneras ut i
relation till deldgarfastigheternas andelstal i samfalligheten. Respektive dgare till deldgarfastigheterna
ska sedan berdkna eventuell kapitalvinst eller kapitalforlust genom att berdkna skillnaden mellan
ersdttningen fér de avyttrade fastigheterna (i relation till deldgarfastigheternas andelstal i
samfalligheten) minskad med utgifterna fdr avyttringen och omkostnadsbeloppet (i relation till
delagarfastigheternas andelstal i samfalligheten). Av kapitalvinsten pd en privatbostadsfastighet ska
22/30 av kapitalvinsten tas upp i inkomstslaget kapital och beskattas med 30 procent vilket innebér att
den effektiva skatten blir 22 procent.

Det &r respektive dgare till deldgarfastigheterna som ska deklarera sin kapitalvinst i relation till
deldgarfastighetens andelstal i samfdlligheten. Eftersom forsaljningen planeras att ske under 2020 ska

forsaljningen deklareras av dgarna till delagarfastigheterna i var avseende inkomstér 2020.

4.2.3 Rdkneexempel

For attillustrera hur regelverket fungerar vid en deldgarbeskattad samfallighetsférenings forsdljning av
fastigheter redogér vi for foljande exempel. Den aktuella samfdlligheten har 161 deldgarfastigheter.
Varje nybildad fastighet berdknas ha ett marknadsvdarde om 2 Mkr. Det skulle innebdra att om
samfalligheten avyttrar tvd nybildade fastigheter kommer k&peskillingen om 4 Mkr att férdelas pd de
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161 delagarfastigheterna i relation till deras andelstal i samfdlligheten. For att férenkla exemplet har
samtliga 161 deldgarfastigheter antagits ha lika stora andelstal. Vi har Gven bortsett frén eventuella

omkostnadsbelopp.

Det innebdr att kapitalvinsten for forsdljningen av de tvd nybildade fastigheterna blir 24 845
(=4 Mkr/161) kronor per delégarfastighet. Av kapitalvinsten om 24 845 kronor ska endast 22/30 tas upp
i inkomstslaget kapital, dvs. 18 219 (=24 845 x 22/30) kronor. Den kvoterade kapitalvinsten ska sedan
beskattas med 30 procent, dvs. med 5 466 (=18 219 x 30 %) kronor per deldgarfastighet.

4.3  Samfdallighetens skyldighet att fondera medel

| vissa fall ar samfdlligheter skyldiga att fondera medel. En s&dan skyldighet féreligger enligt 19 § lagen
om fdrvaltning av  samfdlligheter fér att mdjliggdra underhdll och férnyelse av
gemensamhetsanldggningar. | férarbetena till lagen har det framférts att det bér ankomma pé
samfdllighetsféreningen att sjdlv faststdlla grunderna fér fondavsdttningen och att grunderna bor
regleras i stadgarna (se prop. 1988/89:77 s. 74). | Viksdters stadgar framgér att till féreningens
underhdlls- och férnyelsefond ska &rligen avsdttas minst 5 000 kronor (12 §). Det finns dérmed enligt
var beddmning ingen grdns fér hur mycket pengar som fér avsattas till fonden.

Réantan p& dessa fonderade medel faller in under sddan avkastning av kapital som &garna av
delégarfastigheterna ska beskattas for till den del beloppet verstiger 600 kronor (prop. 2003/04:19 s.
59), se avsnitt 4+.2.

Utdelning fran samfallighetsforeningen till deldgarfastigheterna @r inte skattepliktig. Det beror p& att
deldgarna beskattas arligen fér sin andel av féreningens inkomster och utgifter. Efter avstdmning med
Uno Jakobsson ska det dven vara civilrattsligt mdjligt att fatta beslut om utdelning till
deldgarfastigheterna utan att det skulle strida mot samfdllighetens anldggningsbeslut. Ett beslut om
utdelning frédn samfdllighetsféreningen madste ske pd féreningsstémma och betalas ut i relation till

delagarfastigheternas andelstal.

Ovanstéende innebdr att om samtliga deldgarfastigheter i Viksdter har samma andelstal skulle Viksater
kunna gdra en utdelning till deldgarfastigheterna som motsvarar den skatt som respektive
deldgarfastighet behdver erldgga med anledning av férsdljningen av de tre fastigheterna. Eftersom
arsavgiften idag uppgdr till 4 000 kronor per deldgarfastighet skulle utdelningen kunna minskas med
detta belopp, dvs. Viksdter delar ut den &verskjutande delen som respektive deldgarfastighet ska
erldgga i skatt. Detta forutsatter dock, som ndmns ovan, att samtliga deldgarfastigheter i Viksdter har
samma andelstal. Fér det fall deldgarfastigheterna har olika andelstal méste det géras en noggrannare

utredning kring majligheten att skifta ut pengar till deldgarfastigheterna.

5 Ovrigt

Skattereglerna vid berdkning av omkostnadsbelopp i samband med delavyttring dr som tidigare ndmnts
komplexa. Var bedémning &r att metod 1 och metod 2 som beskrivits i avsnitt 4.2.2 &r svéra att tillédmpa

i er situation p& grund av den stora fastighetsforrattningen som genomférdes under 2019.
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Tomas Rosenqvist Emmelie Fredriksson

Director Tax Associate Tax
E tomas.rosengvist@se.gt.com E emmelie.fredriksson@se.gt.com
T +46 8 663 072122 T +46 8 563 070 00

Grant Thornton tilldmpar FARs (Branschorganisation fér revisorer, redovisningskonsulter,
skatter@dgivare, I6nekonsulter och specialister) faststéallda "Allmdnna villkor om r&dgivning och andra

tjaginster". Villkoren kan h&mtas frdn www.far.se.

Denna promemoria inklusive vara kommentarer r baserade pd var tolkning och uppfattning om
gdllande lagstiftning och praxis vid tidpunkten fr upprattandet och for angivet beskattningsér. D&
praxis och lagstiftning inte ar helt klarlagd och dr under stdndig utveckling, kan Grant Thornton inte
garantera att Skatteverket eller domstol dr av samma uppfattning. Grant Thornton ansvarar inte
gentemot ndgon annan dn angiven mottagare eller om information ur promemorian, eller var

rekommendation, tillémpas p& n&gon annan situation &n den som promemorian beskriver.
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