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Specifikation Uthyrning av privatbostad (version 1.1)

Specifikation Uthyrning av privatbostad

Denna specifikation tillampas fran och med beskattningsaret 2024. Specifikationen bestar av ett beslutstrad och stodtexter. Version 1.1 ar
innehallsmassigt identisk med tidigare version men beslutstraden &r nu ritade i Business Process Model and Notation (BPMN) standarden.

® Inledande forklaringar
o Overgripande struktur
© Beslutstradets och grenarnas komponenter
® Avgransning av specifikationens tillampningsomrade
O Begrepp och stodtexter for beslutstradet
= Uthyrning
= Privatbostad
® Hyresratt
= Parkeringsplats
® Gren for bestamning av hyresintakt
o Begrepp och stodtexter for grenen bestamning av hyresintékt
= Erséattning och hyresintékt
= Privatbostadsfastighet
® Bostadsratt
= Delning av laddbox
= Sarfakturering
® Gren for bestamning av avdragen
o Begrepp och stodtexter fér grenen bestamning av avdragen
= Privatbostadsfastighet
= Bostadsratt
® Hyresratt
" En fristdende parkeringsplats utan laddbox
= En fristdende parkeringsplats med laddbox
® Referenser i denna specifikation

Inledande forklaringar

Overgripande struktur

Specifikationen bestar av ett beslutstrad med ett antal grenar. Beslutstradet beskriver omradet. Grenarna omfattar avgransade delar av omradet och
bestar av fragor som kopplas till olika utfall.

Beslutstradets och grenarnas komponenter

Startpunkt (Start event)
Startpunkten beskriver beslutstradets eller grenens omrade. For grenarna beskriver startpunkten kopplingen till beslutstradet.

lkon i beslutstradet:

O

Flodespil (Sequence flow)
Flodespilen visar vagen genom beslutstradet.

Ikon i beslutstradet:

o

Fraga (Gateway)
En frdga &r en fragestallning inom en gren som hjélper anvandaren att fa ratt utfall givet olika parametrar.

lkon i beslutstradet:
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Flervalsalternativ
Flervalsalternativ samlar flera alternativ.

lkon i beslutstradet:

Utfall (Task)
Utfall &r svaret pa vad som géller for den enskilda skattefrdgan utifrdn Skatteverkets syn pa géllande rétt.

lkon i beslutstradet:

L]

Anteckning (Text annotation)
Anteckningsfaltet &r kopplat till ett utfall och anger kéllorna till stod for utfallet.

Ikon i beslutstradet:
.[
L]
-
-

Slutpunkt (End event)

Alla utfall i tradet ska avslutas med en pil till en slutpunkt. Slutpunkterna &ar en obligatorisk del av modellering i BPMN och &r nédvéndiga for att filen
ska kunna anvéndas.

lkon i beslutstradet:

Stodtext

Information som hjélper anvandaren att svara pa fragorna.

Avgransning av specifikationens tillampningsomrade

Specifikationen svarar pa frdgan om i vilka fall man som innehavare av en privatbostad som hyrs ut (upplats) ska betala skatt for en hyresinkomst.
Specifikationen galler fér uthyrning av

en bostad i en privatbostadsfastighet

en bostadsréatt som ar en privatbostad

en hyresratt

en parkeringsplats som ingar som en del av ovanstdende bostader
en fristiende parkeringsplats.

Motsvarande regler galler for bostader i utlandet.
Specifikationen géller inte vid
® uthyrning till en arbetsgivare eller uppdragsgivare

® uthyrning av en naringsfastighet eller naringsbostadsratt
® uthyrning till olika hyresgaster i sddan omfattning att det handlar om momspliktig uthyrning.
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Specifikationen &r byggd s att varje uthyrningstillfélle behandlas fér sig. Vid upprepade uthyrningstillfallen avseende samma objekt maste vissa
avdragsbegransningar beaktas, se text under rubriken "Gren fér bestdmning av avdragen”.

Beslutstrad med specifikationens olika grenar

Bestamning av
hyresintéki

Oi

Uthyring av

privatbostad,

hyresratt eller
parkeringsplats

Bestamning av

avdrag

Begrepp och stodtexter for beslutstradet
Beslutstradet beskriver vilken frgestéllning som besvaras i respektive gren. Den forsta grenen behandlar vad som ska ses som en hyresintakt vid

uthyrning, medan den andra grenen behandlar vilka avdrag som kan goras fr&n hyresintakten. Lagger man ihop utfallen i de tva grenarna kan man
avgora vad som ska anses vara en hyresinkomst.

Uthyrning

Med uthyrning (upplatelse) i inkomstskattesammanhang menas att innehavaren av bostaden avstar dispositionsratten d.v.s. nyttjandet till hela eller
delar av en innehavd bostad eller parkeringsplats till en hyresgast under en viss tid mot ersattning i kontanter eller annan form.

Om tva eller flera personer sammanbor och delar pa utgifterna fér boendet finns inget hyresforhallande.

Privatbostad
Med privatbostad menas ett smahus eller en bostadsréatt som till dvervagande del (mer &n 50 procent av ytan) anvands eller &r avsett att anvandas
av agaren eller ndgon narstaende till garen fér permanent boende eller som fritidsbostad. Med smahus jamstélls dven agarlagenhet. Ett smahus

som &r inréttat till bostad &t tva familjer rdknas som privatbostad om det till vasentlig del (minst 40 procent av ytan) anvands eller &r avsett att
anvandas av agaren eller ndgon narstaende till &garen fér permanent boende eller som fritidsbostad.

Hyresratt

Med hyresrétt menas en hyreslagenhet som varaktigt hyrs ut av en hyresvard till en person eller ett hushall mot ersattning. Vad som &r en lagenhet
ska avgransas pa samma satt som i hyreslagen d.v.s. pa det satt som lagenheten har avgransats i hyresavtalet.

Parkeringsplats
Med parkeringsplats menas i det har sammanhanget

® en uthyrd plats p& mark som ingar i en privatbostadsfastighet, bostadsrétt eller hyresrétt for parkering av bil eller annat fordon
* en fristdende parkeringsplats.

Med privatbostadsfastighet jamstélls &ven agarlagenhet. Som parkeringsplats réknas aven garage.
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Gren for bestamning av hyresintékt

E
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Begrepp och stodtexter for grenen bestdmning av hyresintakt

Erséattning och hyresintakt

Som intakt av uthyrning réknas ersattning som hyresvarden far i kontanter eller annan form. Om hyresgasten utfor arbeten pa fastigheten eller i
lagenheten, sdsom ommalning, reparationer eller andra liknande atgarder, ska vardet av detta tas upp som en hyresintakt hos hyresvarden.

Schablonmassigt faststéllda erséattningar jamstalls alltid med hyra. Om hyresgésten vid uthyrning av ett rum i en villa eller ena bostaden i ett

tvafamiljshus betalar t.ex. for sin schablonméssigt beraknade andel av en gemensam el- eller oljeférbrukning, utgor ersattningen hyra for varden och
ar som sadan skattepliktig.
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Det ska inte anses som hyra om en hyresgast atar sig att svara for sin egen elférbrukning, telefon eller annat som har ett omedelbart samband med
det egna boendet.

Skatteverkets anser att ersattning for elforbrukning, etc. inte ska anses ingd i hyran om erséttningen avser faktisk forbrukning. Ersattningen kan
antingen betalas till hyresvérden eller till den som tillhandahaller elen. Om endast en del av en privatbostadsfastighet hyrs ut bor det finnas en
sarskild matare for att kunna avgora hyresgastens faktiska forbrukning. Jamfort med vad som géller for en privatbostadsfastighet ingar
uppvarmningskostnader for en privatbostadsratt normalt i avgiften till bostadsféretaget och darmed ocksa i den hyresinkomst som
bostadsréattshavaren ska redovisa.

Om uthyrningen har skett via ett férmedlingsféretag och det &r innehavaren av bostaden som &r hyresvérd, ska innehavaren ta upp hela den
ersittning som denna far fran férmedlingsforetaget, som hyresintéakt. Hyresintékten far inte minskas med den avgift som betalats till
formedlingsforetaget som ersattning for férmedlingstjansten.

Om i stéllet formedlingsforetaget ar hyresvard ska innehavaren endast ta upp erséattningen fran formedlingsféretaget, som hyresintakt. | det senare
fallet ska avgiften till formedlingsforetaget alltsa inte réknas med i hyresintakten, till skillnad fran i det forsta fallet. Foretaget betraktas normalt som
hyresvard om det hyr ut i eget namn, exempelvis annonserar, anvéander sitt eget namn i hyresavtal och fakturor, tar ansvar for att avtalsvillkoren
uppfylis (tilltrade, ersattning, bostadens skick m.m.) och gasterna meddelar sin ankomst samt hamtar nyckeln hos foretaget.

Andra avgifter som &garen av hyresobjektet betalar till formedlingsféretaget far inte beaktas i berakningen.

Som intékt av uthyrning raknas dven ersattning vid uthyrning av parkeringsplats som ingar som del av en privatbostad, ersattning vid uthyrning av
hyresréatt samt erséattning vid uthyrning av fristdende parkeringsplats

En ersattning vid uthyrning ska tas upp om ersattningen efter avdrag (se "Gren fér bestamning av avdragen") for utgifter for uthyrningen resulterar i
ett 6verskott. Overskottet tas upp som inkomst av uthyrning i Inkomstdeklarationen som hyresinkomst i inkomstslaget kapital.

Privatbostadsfastighet
Med en privatbostadsfastighet menas ett smahus som anvands som privatbostad av dgaren eller narstdende. Med ett smahus menas en byggnad

som &r inréattad till bostad &t en eller tva familjer. Med smahus jamstalls dven dgarlagenhet. Aven ett sm&hus pd annans mark, t.ex. arrenderad mark,
kan klassificeras som privatbostadsfastighet. Fastigheter som inte uppfyller dessa krav &r naringsfastigheter.

Bostadsratt

Med bostadsréatt menas i inkomstskattesammanhang en andel i ett privatbostadsforetag.

Ett privatbostadsforetag ar en svensk ekonomisk férening eller ett svenskt aktiebolag som i sin verksamhet — till klart dvervédgande del —
tillhandahaller bostader till sina medlemmar eller deldgare. Bostidderna ska upplatas i de byggnader som den ekonomiska féreningen eller
aktiebolaget ager. Uttrycket till klart 6vervdgande del innebar 60 procent eller mer.

Som privatbostadsféretag raknas ocksa en svensk ekonomisk férening eller ett svenskt aktiebolag vars verksamhet — uteslutande eller sa gott som
uteslutande — bestdr i att &t medlemmarna eller delagarna tillhandahalla garage, eller ndgon annan anordning i byggnader som &gs av
privatbostadsforetaget och som ar avsedd féor medlemmarnas eller delagarnas personliga rékning.

Saval bostadsrattsforeningar som bostadsféreningar och bostadsaktiebolag kan vara privatbostadsforetag.

En privatbostadsratt &r en andel i ett privatbostadsféretag som anvands som privatbostad av dgaren eller narstadende. En andel i ett

privatbostadsfoéretag som inte anvands som privatbostad &r en néringsbostadsrétt. Privatpersoner och i vissa fall dddsbon kan inneha en
privatbostadsréatt.

Delning av laddbox

Med begreppet laddbox menas en laddstation for laddning av eldrivna fordon. Med begreppet delning av laddbox menas att innehavaren av
laddboxen séljer el fran laddboxen till nAgon annan.

Sarfakturering

Med begreppet sarfakturering menas i det har sammanhanget att fakturan till hyresgésten delas upp mellan hyresvard och hyresgast, beroende pa
de olika tjanster som ingdr i uthyrningen enligt avtalet. Om avtalet innefattar saval uthyrning av parkeringsplats som férséljning av el och behovet av
att ladda bilen &ar 6verordnat behovet av att hyra parkeringsplatsen, ska intdkten fran uthyrningen redovisas for sig som hyresintékt fran uthyrningen
medan férséljningen av el enligt Skatteverkets uppfattning ska tas upp som forsaljningsintakt i en kapitalvinstberakning.
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Gren for bestamning av avdragen

Avdraget ska proportioneras utifrén det antal
ménader som man har agt hostaden under aret
Audraget ska aven proportioneras utifran agd andel
i bostaden.

Avdrag medges ocksd med 20 % av hyresintakten
Avdragen fér inte overstiga intaklen

Vid uthyrning av parkeringsplats fér avdrag goras
med 40 000 kr samt med 20 % av hyresinkomsten

Kallor:
42 kap. 30 § ancra stycket L,
42 kap. 31§ forsta stycket IL

; Skatieverkets stallningstaganden

Privatostads- 1311980991711

fastighet och/ E 8-2169763, 8-261605
elier ; e
parkeringsplats et
. Avdrag medges
som ingdri denna med 40 000K/ | ,evoee'™
ar for varje
privatbostad pa
fastighsten.
Avdraget ska proportioneras utifran et antal manader som
man har agt bostaden under aret
Avdrag medges aven med del av drsavgiften minskad med
kapitalilskott. Om endast en del av bostaden hyris ut
eller om uthymingen pagatt endast en begransad tid ska
avdraget proportioneras. Avdrag medges ocksa med den
uthymingsavgift som betalats 1l foreningen. Avdragen far
inte bverstiga intakien
Om uthymingen avser en parkeringsplats ér det den del av
arsavifien som beldper pa parkeringsplatsen som far dras
av.
Kallor
42 kap. 30 § andra stycket L,
42 kap. 31 § tredje stycket IL
Skatieverkets staliningstaganden:
; 131 198098171111
Bostadsratt som 131 22068217111
ar privatbostad a 8-2169763, 8-261605
och eller
parcesngsplats N

‘Avdiag medges e
med 40 000 Ki/ |+ =O
fordelas mellan

agama

som ingar denna

i

Avdraget ska proportioneras Utiftan det antal manader
som man har haft bostaden under &ret

Avdrag medges aven med den del av hyresvardens hyra
som avser den del som hyrts ut Avdragen ska beraknas
utifran uthymingstid. Avdragen A inte overstiga intakien

Om uthyrningen avser en parkeringsplats ar det den del
hyra som beloper pé

a
SOm far dras av.

| ryrpea———

Kallor:
42 kap. 30 § andra stycket L,

42 kap. 31 § andra stycket IL,
Skatieverkets stallningstaganden
131198099-17/111,

82169763, 3-261605

Hyresratt och/
eller
parkeringsplats

0 ‘Avdrag medges I
som ingar i denna oy il
O X i Det ska
fordelas mellan
Bastamning av kemelags innehavama
avdrag v Vaken sag:

tilgang avser
uthymingen?

uthyming v
privatpostad
hyrestatt eller

parkeringsplats

|:Avmag medges inte med

personiiga
Ievnadskostnader. Kallor.
: 42 kap. 1§ andra stycket IL
9kap 2§IL.

Skatteverkets stallningstaganden:
82169763, 8-261605

Fristdende Avdrag medges. et
parkeringsplats med merutgifter |-+~
som ar en
direkt olid av
uthyrningen.

Ovriga typer av
tilgangar

nnat

regelomrade

Begrepp och stddtexter for grenen bestamning av avdragen

|

Privatbostadsfastighet

Med begreppet privatbostadsfastighet menas samma tillgdng som definieras under rubriken "Gren for bestamning av hyresintékt". Vid uthyrning av
en privatbostadsfastighet ska avdrag frn hyresintékten goéras med ett schablonavdrag pa 40 000 kr. Om det finns flera delégare till bostaden anser
Skatteverket att detta belopp ska fordelas i relation till varje delagares égarandel i privatbostaden. Det galler &ven om endast en av deldgarna tar
emot och beskattas for en hyresinkomst. Avdraget kan alltsa inte fritt férdelas mellan delagarna till bostaden.

Om det finns flera privatbostader (smahus) pd en och samma privatbostadsfastighet anser Skatteverket att varje smahus medfor ratt till ett
schablonavdrag p& 40 000 kr. Om en bostad byter dgare under aret ska avdraget pa 40 000 kr dven fordelas utifran den tid hyresvéarden ocksa har
agt densamma.

En agare till en privatbostadsfastighet som hyrts ut far &ven dra av ytterligare 20 procent fran hyresintakten. Avdragen far inte 6verstiga intakten vid
uthyrningen.

Om en privatbostadsfastighet hyrs ut genom ett férmedlingsféretag anser Skatteverket att ndgot extra avdrag utéver 40 000 kr (schablonavdraget)
inte far ske for utgifter till formedlingsforetaget.
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Om en parkeringsplats ingdr i en privatbostadsfastighet, anser Skatteverket att avdrag ska géras med schablonbeloppet 40 000 kr, samt med 20
procent av hyresinkomsten. Avdragen far inte dverstiga intakten vid uthyrningen.

Bostadsratt

Med begreppet bostadsratt menas samma tillgdng som definieras under rubriken "Gren fér bestamning av hyresintékt". Om en privatbostadsratt hyrts
ut medges dels ett avdrag pa 40 000 kr (schablonavdraget), dels avdrag med manadsavgiften till bostadsrattsféreningen. Ett schablonavdrag pa 40
000 kr medges for varje privatbostad. Om tva personer gemensamt ager en privatbostad sa ska schablonavdraget fordelas mellan dem. Skatteverket
anser att avdraget ska fordelas mellan delagarna i férhallande till var och ens dgarandel av privatbostaden.

Om bostaden har kopts eller sélts under aret anser Skatteverket att schablonavdraget ska begransas med hansyn till innehavstiden av bostaden.

Om endast del av en bostadsratt som ar privatbostad hyrts ut, far avdrag goras med den del av manadsavgiften som motsvarar vad som hyrts ut.
Denna del ska beréknas genom en proportionering av den egna avgiften i forhallande till den uthyrda delens storlek av hela lagenhetens storlek.

For bostadsratter galler &ven att endast den del av avgiften som 6éverstiger kapitaltillskott till féreningen &r avdragsgill.

Avdraget ska berdknas med hansyn till den faktiska tid under aret som bostaden har varit uthyrd enligt hyresavtalet. Avdraget far ocksa berdknas
med hansyn till det sammanlagda antalet natter under aret som lagenheten har varit uthyrd. Avdraget ska for samtliga uthyrningstillfallen under aret
beraknas

* efter den faktiska hyrestiden enligt hyresavtalen, eller
® efter antalet natter som lagenheten har varit uthyrd.

En bostadsrattsforening far ta ut en avgift fran en medlem som hyr ut i andra hand. Skatteverket anser att denna avgift ar avdragsgill vid berakning
av arsavgiften.

Nar bostadsratten hyrs ut genom ett formedlingsféretag anser Skatteverket att ndgot extra avdrag utéver 40 000 kr (schablonavdraget) inte far ske
for utgifter till formedlingsforetaget.

Om en parkeringsplats ingar som del i upplatelsen av en privatbostadsratt och parkeringsplatsen har hyrts ut, s ska avdrag fran intakten fran
uthyrningen goras med schablonbeloppet 40 000 kr samt den del av avgiften till foreningen som avser den uthyrda parkeringsplatsen. Vanligtvis bor
det vara en mindre del av avgiften, som kan anses belépa pa parkeringsplatsen. Bedémningen kan t.ex. utgd ifrdn hur hég avgiften skulle vara utan
tillgang till parkeringsplatsen. Avdragen far inte éverstiga intakten vid uthyrningen.

Att en parkeringsplats ingar i bostadsratten innebar i inkomstskattesammanhang att den ar en del av upplatelsen av bostaden. En parkeringsplats
som man hyr av féreningen medan man sjélv innehar en bostadsratt ses som en fristdende p-plats. Det finns &ven parkeringsplatser som upplats
separat.

Hyresratt

Med begreppet hyresratt menas samma tillgdng som definieras under rubriken "Beslutstrad med specifikationens olika grenar". Om en hyresratt hyrs
ut medges avdrag med 40 000 kr (schablonavdraget) fér varje hyresratt. Detta innebér att om tva personer gemensamt innehar en hyresratt far var
och en gora avdrag med 20 000 kr. Om hyresratten har innehafts endast under del av aret anser Skatteverket att schablonavdraget ska begréansas
med hansyn till innehavstiden av bostaden.

Det forekommer att tva eller flera hyreslagenheter byggs samman och anvéands som en bostad. Skatteverket anser i dessa fall att varje saddan
hyreslagenhet ger mgjlighet till ett schablonavdrag. Vart och ett av dessa schablonavdrag hor dock helt och hallet till de intékter som avser respektive
hyreslagenhet. Vad som &r en lagenhet ska avgransas pd samma sétt som i hyreslagen.

Vid uthyrning av hyresratt far avdrag dessutom goras for innehavarens egen hyra som motsvarar hyran fér den del som hyrts ut. Denna del ska
beraknas genom en proportionering av den egna hyran i forhallande till den uthyrda delens storlek av hela den egna lagenhetens storlek.
Skatteverket anser att med den uthyrda delen avses den del av bostaden som hyresgésten ensam disponerar dver.

Avdraget far inte dverstiga intakten fran uthyrningen.

Avdraget ska berdknas med hansyn till den faktiska tid under aret som lagenheten har varit uthyrd, enligt hyresavtalen. Avdraget far ocksa beraknas
med héansyn till det sammanlagda antalet natter under &ret som lagenheten har varit uthyrd. Avdraget ska for samtliga uthyrningar under aret
beréknas, antingen efter den faktiska hyrestiden enligt hyresavtalen, eller efter antalet nétter som lagenheten har varit uthyrd.

Nar hyresratten hyrs ut genom ett formedlingsforetag anser Skatteverket att ndgot extra avdrag utéver 40 000 kr (schablonavdraget) inte far ske for
utgifter till formedlingsforetaget.

Om en parkeringsplats ingar som del av en hyresratt och parkeringsplatsen har hyrts ut, s ska avdrag fran hyresintakten géras med 40 000 kr
(schablonbeloppet) samt den del av hyran som avser den uthyrda parkeringsplatsen. Avdraget far inte éverstiga intakten vid uthyrningen.

En fristdende parkeringsplats utan laddbox

Med begreppet parkeringsplats menas samma tillgdng som definieras under rubriken "Beslutstrad med specifikationens olika grenar". En
parkeringsplats, som &r skild fran uthyrningen av bostaden kan hyras ut. En sadan fristdende nyttjanderétt till en parkeringsplats ingar inte i
privatbostaden och avser inte heller hyresrétt till en bostad. Nyttjanderétten till parkeringsplatsen &r en tillgang. Fran den intékt vid uthyrning som ska
tas upp till beskattning till foljd av uthyrningen av tillgangen, ska avdrag goras for eventuella merutgifter som ar en direkt foljd av uthyrningen. Avdrag
medges inte for personliga levnadskostnader.

En fristaende parkeringsplats med laddbox

Med begreppet parkeringsplats menas samma tillgdng som definieras under rubriken "Beslutstrad med specifikationens olika grenar". En fristdende
parkeringsplats som &r skild fran uthyrningen av bostaden kan hyras ut. En s&dan fristdende nyttjanderétt till en parkeringsplats ingar inte i
privatbostaden. Parkeringsplatsen kan inkludera en s.k. laddbox.

Mottagen erséttning for tillhandah&llande av el via en laddbox ska beskattas som férsaljning av el om behovet av att ladda elbilen &r helt éverordnat

behovet av en tillfallig parkeringsplats (delning av laddbox). Den del av erséattningen som avser el ska tas upp till beskattning som forsaljningsintakt i
en kapitalvinstberakning. Avdrag ska goras for anskaffningsutgiften for inkép av elen.
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En parkeringsplats med tillhérande laddbox kan &ven hyras ut for en langre tidsperiod &n vad som kravs for att ladda en elbil. Mottagen ersattning
kan i ett sddant fall avse bade uthyrning av parkeringsplats och férséljning av el. En fast ersattning, som inte ar beroende av den mangd el som
hyresgasten tar ut frdn stolpen, ska i sin helhet anses hanférlig till uthyrning av parkeringsplatsen. Avdrag medges med de merutgifter som
uppkommer till féljd av uthyrningen. Personliga levnadskostnader ar aldrig avdragsgilla.

Om en viss del av erséttningen i stéllet berdknas med hansyn till den faktiska mangden el som hyresgésten tar ut fran laddboxen och darfér
sardebiteras, ska den delen av ersattningen kapitalvinstbeskattas som forsaljning av el. Avdrag medges for anskaffningsutgiften for elen.

Den resterande delen av ersattningen som avser uthyrning av parkeringsplats behandlas som hyresintakt. Avdrag medges med de merutgifter som
uppkommit till féljd av uthyrningen. Personliga levnadskostnader ar inte avdragsagilla.
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Lagar & forordningar

® Inkomstskattelagen (1999:1229)

Propositioner

® Proposition 1989/90:110 om reformerad inkomst- och foretagsbeskattning, s. 513
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