Vem ager bostadsratten?
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Makar och sammanboe

Om du och din make eller sambo tillsammans {6r-
virvar en bostadsratt*, dger ni den gemensamt och
bostadsratten utdvas av er tillsammans gentemot for-
eningen. Hur stor andel av bostadsritten som du
och din make eller sambo ska dga bestimmer ni sjil-

va. Andelarnas storlek ska anges i éverlatelseavtalet.

MAKAR
Under dktenskapet dger du och din make var och
en sin egendom. Bostadsritten dger ni gemensamt
om ni bada har skrivit under upplatelse- eller éver-
litelseavtalet. I annat fall 4gs den i princip av den
av er som undertecknat avtalet. Ni har dock gifto-
ritt i varandras egendom, om den inte ar enskild.

Giftoritten innebar att vardera maken vid
bodelning under dktenskapet, vid iktenskapsskill-
nad eller dodsfall i princip ska tilliggas halften av
vardet av det som utgdr makarnas samlade gifto-
rattsgods efter avdrag for skulder.

Enskild egendom ér vad som genom dkten-
skapsforord, gavobrev eller testamente férordnats

att utgora enskild egendom.

Betraffande gava mellan makar giller dock, for

b

nde

att gavan ska fa verkan mot givarens fordringsigare,

att gavan maste registreras hos tingsritten,

MAKARS GEMENSAMMA BOSTAD

Om du och din make skiljs kan du tilldelas bostads-
ritten om du behoéver den bittre dn din make, oav-
sett vemn av er som ager bostadsritten. En forutsatt-
ning ar dock att ligenheten har anvints som er
gemensamma bostad och att ligenheten inte ir
enskild egendom och att 6vertagandet med hiinsyn
till omstandigheterna i dvrigt kan anses skaligt.

Overtar du dirigenom bostadsritten fran din
make sker det mot avridkning pa den lott som
maken ska erhalla genom bodelningen och/eller
mot I6sen berdknat med utgangspunkt {rin
bostadsrittens marknadsvirde.

Vid dédsfall drver den efterlevande maken
bostadsritten dven om det finns gemensamma
barn. Finns barn som inte 4r gemensamma, s.k.
siarkullbarn, giller andra regler. Da ska i princip
genom arvskifte bestimmas vem som ska ha
bostadsratten med ritt for efterlevande make att

losa ut den avlidne makens barn.



SAMBOR

Du och din sambo édger var och en sin egendom.
Sérskilda regler giller dock enligt »sambolagen«
for gemensam bostad och bohag om egendomen
har forvirvats for gemensamt anvindande och om

ni inte skriftligen har avtalat bort sambolagen.

L(Igt?]’l om sambors gemensa’mmm hem

Med sambo avses man och kvinna eller personer av
samma kon, som varaktigt bor tillsammans under
dktenskapsliknande forhallanden och har gemen-

samt hushall. Syskon betraktas inte som sambor.

“*VAD AR EN BOSTADSRATT?

Om du och din sambo forvirvat bostadsritten
for att anvanda den som gemensam bostad kan
bostadsritten omfattas av en bodelning mellan er,
om ni separerar eller ndr en av er avlider, oavsett
vem av er som star som bostadsriattshavare.
Bodelning sker om nagon av er begir det.

Om bostadsritten dgs av den ena sambon och
den inte ska inga i bodelning, kan den andra
sambon ha ritt att 6verta bostadsriatten om den
sambon bist behéver bostaden och det kan anses
skéligt. Om ni inte har eller har haft barn tillsam-
mans giller ovanstaende bara om synnerliga skal
finns. Den sambo som erhaller bostadsratten ska

betala fullt varde for bostadsratten.

Bostadsrattsforeningen ager foreningens fastighet inklusive alla lagenheter i huset. Du som bostadsrattshavare ager en andel i bostads-
rattsforeningen. Din andel kallas bostadsratt ach motsvarar din andel av foreningens formogenhet samt ger dig ratt att under obegran-

sad tid nyttja din lagenhet.



Overlatelse

For att ett avtal om overlatelse av bostadsriitt

genom kop, byte eller gava ska vara giltigt upp-

staller lagen vissa formkrav:

 Avtalet ska vara skriftligt.

B Avtalet ska skrivas under av biade éverla-
tare och forvarvare.

B T avtalet ska anges den ligenhet overla-

telsen avser.

B T avtalet ska ocksa priset pa bostadsritten
uppges (vid giva och byte ska bostadsrittens
varde anges).

Avtalet blir bindande mellan parterna nir bada har

undertecknat det. Ar éverlataren gift och bostads-

ritten utgdr makarnas gemensamma bostad ska
den andre maken ge sitt samtycke till overlatelsen.

Samtycke kravs inte om bostadsritten utgor den

overlatande makens enskilda egendom. Sadant

samtycke krivs ocksa i forhallandet mellan sambor

vid overlitelse av bostadsritt som utgor deras (

gemensamma bostad, dven om de skriftligen over-

enskommit att bostadsritten inte ska omfattas av en
framtida bodelning i samband med samboférhal-
landets upphérande.

Efter en 6verlatelse ska den nye innehavaren
ansoka om medlemskap i bostadsrittsforeningen
som sedan provar om forvarvaren ska antas som
medlem i foreningen. Nekas forvarvaren medlem-
skap ér overlatelsen ogiltig.

GAVA TILL MAKE

Vill du éverlita din bostadsritt som géva till din
make ska detta ske genom en 6verlatelsehandling.
For att gavan ska fa verkan mot dina fordringsiga- (
re fordras att den registreras hos tingsritten.

OVERLATELSE TILL OMYNDIGT BARN

Ténker du silja eller skinka en bostadsratt till ditt (
omyndiga barn ska en god man utses f6r att bevaka
barnets ritt och for barnets rikning underteckna
overlitelseavtalet. God man utses av éverformynda-
ren pd ansokan av forildrarna. Du maste ocksa
inhdmta dverformyndarens samtycke tll overlatel-
sen. Sadant samtycke limnas i princip om 6verlatel-
sen dr till forman for barnet.

Vid éverlitelse till omyndigt barn fran annan an
fordldrarna erfordras enbart éverféormyndarens
samtycke. Saknas overférmyndarens samtycke blir
overlatelsen ogiltig.



Bodelning

Du kan dven forvarva en bostadsritt genom bodel-
ning. Efter ett dktenskaps upplosning ska makarnas
gemensamma egendom delas mellan dem. Detta
sker genom en bodelning. Bodelning behévs dock
inte, om makarna endast har enskild egendom och
ingen av dem begir att fa 6verta bostad eller bohag
fran andra maken.

Bodelning kan ocksa ske vid upplosning av ett
samboforhallande. Vid bodelning ska ett skriftligt
bodelningsavtal upprittas. Bodelningsavtalet ska
vara undertecknat av bada makarna eller sambor-
na. Tilldelas du vid bodelning en bostadsritt som
tidigare tillhort din make eller sambo giller bodel-

ningsavtalet som forvirvshandling. Forvarvet ska
anmiilas till bostadsrittsféreningen f6r provning av
fraigan om medlemskap.

Bodelning mellan makar kan dven goras under
bestaende dktenskap.

Nir den ena maken avlider ska en bodelning
alltid ske. Bodelning kan édven ske vid sambos dod
och da pa begiran av den efterlevande sambon om
bostaden anskaflats och anvants som gemensam
bostad. Bodelning i anledning av makes eller sam-
bos dodstall gors i samband med bouppteckning

och arvskifte.




Arv och testamente

Nér en person har avlidit ska bouppteckning och
arvskifte goras. Bouppteckning ska uppta den
avlidnes tillgingar och skulder och inges till skatte-
myndigheten for registrering. Vid arvskiftet delas
den avlidnes egendom upp mellan arvingar och
testamentstagare. Arvskifte forutsatter att det finns
mer @n en arvinge/testamentstagare. Finns det
enbart en arvinge/testamentstagare ska inte arv-
skifte goras och i sadant fall utgar registrerad
bouppteckning som underlag for forviry.

Arvskifteshandlingen ska vara skriftlig och
undertecknad av samtliga arvingar och vissa testa-
mentstagare, Tillskiftas du en bostadsratt ska for-
varvet anmalas och arvskifteshandlingen visas upp
for bostadsritisféreningen. Aven i detta fall ska for-
eningen prova fraigan om medlemskap.

BARN

Huvudregeln dr numera att gemensamma barn
arver forst sedan bada fordldrarna avlidit, om dessa
vid den forst avlidnes déd var gifta med varandra.
Vill forildrarna att barn helt eller delvis ska #irva
redan vid forsta makens dod, maste sidant forord-

nande ske genom testamente.

MAKAR

Har ni inte genom testamente bestimt annat arver
du och din make varandra. Detta giller dock inte
arvslotten for brostarvinge, som inte ir den efterle-
vande makens brostarvinge, s.k. sarkullbarn.
Sirkullbarn har alltid ratt till sin laglott som &r
hilften av arvslotten. Efterlevande make har dock

ratt att ur kvarldtenskapen efter den avlidne maken

fd egendom till ett virde motsvarande fyra prisbas-
belopp enligt lagen om allmén férsikring (under
ar 2006 158.800 kr).

SAMBOR

Sambor drver inte varandra. Efterlevande sambo
har dock ritt att ur den bostad och det bohag som
ar gemensamt erhdlla egendom till ett virde av tva
prisbashelopp enligt lagen om allmiin férsikring
(ar 2006 79.400 kr). Du kan genom testamente
foérordna att din egendom ska tillfalla din sambo.

TESTAMENTE

Genom ett testamente kan en person férordna om
fordelningen av sin kvarlatenskap. Testamentet ska
vara skriftligt och det ska klart framga att det 4r ett

testamente. Det ska undertecknas av den som testa- '

menterar och bevittnas av tva samtidigt nérvarande
vittnen. Ett testamente kan nir som helst Aterkallas
eller andras.

(




n

D) s s Ls sdidn s
beskattning

| @ |

Bostadsrittens skattemiissiga viirde motsvarar din
andel i bostadsrittsforeningen. Virdet av andelen
beriknas schablonmissigt med hinsyn till for-
eningens tillgaingar och skulder. Din bostadsritts-
forening kan limna dig besked om din bostadsritts

varde,

ARVSSKATT

For dédsfall som intraffat 1 januari 2004 eller sena-
re har arvsbeskattning av efterlevande
make/maka/registrerad partner eller sambo slo-
pats. Frdn och med 1 januari 2005 avskaffades arvs-
skatten for alla. Trots detta ska en bouppteckning
upprittas inom tre manader fran dodsfallet och
ges in till Skatteverket inom en manad. For dods-
fall som intréffat fore utgangen av 2004 giller tidi-
gare regler.

GAVOSKATT

Fran och med 1 januari 2005 galler ocksa att gavo-
skatten slopas. Det innebir att om du far en bo-
stadsritt i giva efter utgangen av 2004 behéver du
inte betala nagon gavoskatt. For skattefrihet krivs
att gavan fullbordas eller att en handling med en
giltig utfistelse om gava dverlamnas till mottagaren
tidigast den 1 januari 2005. For gavor som limnas
fore utgangen av 2004 gillande tidigare regler.

SKATT PA KAPITALVINST

Nir du siljer din bostadsritt blir du skattskyldig for
den eventuella vinst du gor vid f6rsiljningen. Om
vinst uppkommer redovisas den som inkomst ay
kapital. Tva tredjedelar av kapitalvinsten ska tas
upp till beskattning och beskattas med g0 % inne-
birande 20 % beskattning av hela vinsten. Om
kapitalforlust uppkommer far 50 % av forlusten
dras av. Vinsten beridknas som skillnaden mellan
forsiljningsintikten och omkostnadsbeloppet.

Forsiljningsintikten ar kopeskillingen minskad

med forsiljningskostnaden. Omkostnadsbeloppet
bestar bla. av anskaffningskostnader for Ligenhet
och forbittringskostnader. Under vissa forutsite-
ningar kan ocksa eventuella kapitaltillskott som en
bostadsrittshavare gjort till foreningen ingd i
omkostnadsbeloppet.

Om den som siljer sin ligenhet, kopt den fore
1974, berdknas vinsten som om den kopts 1 janua-
ri 1974. Anskaffningsvirdet ska da beriknas till
150 % av bostadsrittens andel av féreningens for-
mogenhet den dagen om séljaren inte kan visa att
kopeskillingen oversteg detta virde. 1 sa fall fir den
verkliga kopeskillingen anviindas.

Den som siljer sin ursprungsbostad och képer
en annan bostad, som han flyttar till, kan fi upp-
skov med beskattning av kapitalvinsten. Den bostad
som képs (ersittningshostaden) méste antingen
vara en bostadsritt, ett smahus eller en tomt
under forutsittning att dir uppférs ett smahus.
Ersattningsbostaden ska vid kopet (forvirvet) vara
en sddan bostad som kan vara privatbostad. Det ir
dock inte alla bostadsritter som omfattas. For att
uppskovsavdrag ska komma i fraga maste det vara
en bostadsratt i ett privatbostadsforetag, s.k. dkta
bostadsforetag. Aven en nyproducerad bostadsritt,
som skattemdssigt innu inte ar privatbostadsritt vid
forvirvet, kan vara ersiattningsbostad. Ursprungs-
bostaden ska dels vara en privathostadsritt som ar
privatbostad, dels ska den ha varit siljarens perma-
nentbostad. Permanentbostad innebiir att siljaren
har bott i ligenheten antingen minst ett r ome-
delbart fore avflyttningen eller minst tre av de
senaste fem aren. For att uppskov ska beviljas
miste vinsten uppgi till minst 50 ooo kr. Beloppet
50 000 kr giller for varje deligare for sig. For att
man ska fa uppskov med hela vinsten krivs att pri-
set for den nya bostaden 4r minst lika hégt som det
man far for den silda bostaden.




Om en bostadsrétt byts mot nagot annat, t.ex. en
annan bostadsritt, jamstélls bytet i skattehinseende
med {6rsiljning. Var och en av parterna anses ha
gjort en skattepliktig forsiljning. Kapitalvinsten
beriknas i detta fall pa en forsiktig uppskattning av
bostadsrittens marknadsvirde.

Om en avyttrad bostadsratt har anvints, helt
eller delvis, i naringsverksamhet beskattas avyttring-
en delvis enligt andra regler an som redovisas 1
detta avsnitt.

Andra beskattningsregler giller vid forsiljning
av bostadsritt i s.k. oiikta bostadsforetag dar forsilj-
ningen beskattas pa samma satt som vid forséljning
av en andel i en ekonomisk forening. Vid sadan
forsiljining ér det inte majligt att fa uppskov med
beskattning av kapitalvinsten. Om déaremot for-
eningen uppfyller villkoren for att vara ett privatbo-
stadsforetag nar bostaden saljs (avyttringstidpunk-
ten) kan uppskov medges.

For att en bostadsrattsforening ska anses som
dkta ur skattesynpunkt kravs dels att féreningens
tastighet/fastigheter inrymmer minst tre bostadslé-
genheter, dels att minst 60 % av hela taxeringsvar-
det for foreningens fastighet/fastigheter beloper
pa de till medlemmarna med bostadsritt eller

hyresratt upplatna bostadsligenheterna.

SKATT PA UTHYRNING

Inkomst vid uthyrning av bostadsritt som ér privat-
bostad ér skattepliktig. Beskattning sker med go %.
Detta giller dven uthyrning av enstaka rum. Avdrag
medges inte for de verkliga kostnaderna utan
enligt en schablon. Enligt schablonen medges
avdrag med dels ett generellt belopp, dels ett rorligt
avdrag. Det generella avdraget uppgir till 4 ooo kr
per bostadsritt som ar privatbostad. Det generella

avdraget far dock inte dverstiga hyresintikten.

Avdraget ar knutet till bostadsritten. Om bostads-
ritten dgs med hilften vardera av tva makar kan de
saledes fa avdrag med hogst 2 0ooo kr vardera enligt
denna regel. Det rorliga avdraget motsvarar drsav-
giften for den del av bostadsrétten som hyrts ut
exklusive den del av arsavgiften som utgor kapital-
tillskott.

Om privatbostad hyrs ut till egen eller narstien-
des arbetsgivare eller uppdragsgivare medges inte
de ovannimnda avdragen. I stillet medges avdrag
for skilig kostnad. Om uthyrning gitt med under-
skott vid berdkning enligt ovan far underskottet

inte kvittas mot andra inkomster.

FORMOGENHETSSKATT

Vid formogenhetsberdkning tas andel i bostads- |
riattsforening upp till ett virde som motsvarar
medlemmens andel i foreningens behallna formo-
genhet. Formégenhetsskatt tas ut med 1,5 % av
den del av den beskattningsbara formogenheten
som overstiger 1 500 000 kr for ensamstiende
och g 000 000 for sambeskattade par. Beloppet
beriknas gemensamt for makar som levt tillsam-
mans under beskattningsaret och i vissa fall for
sambor samt for foraldrar och deras hemmavaran-

de underdriga barn (under 18 ar).

VIKTIGT ATT VETA

Frigorna kan ofta vara mer komplicerade an vad
som framgar av denna broschyr. Réttshandlingar
kan ha konsekvenser som ar svara att 6verblicka for
en lekman. Det dr darfor lampligt att forst radfraga
en familje- och/eller skatterattskunnig jurist.
Observera att skattelagstifiningen kommer att
genomga stora forandringar fr.o.m 1/1-2007 som
berér frigorna i denna broschyr.
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