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DIN BOSTADSRATT

En bostadsrattslagenhet dvergar till ny bostadsrattshavare pa flera olika satt. Det vanligaste ar genom kop.
Andra exempel ar gava, bodelning och arv. | denna skrift far du en kort genomgang av de vanligaste
satten for en bostadsrattslagenhet att byta agare pa. Du far aven en kort beskrivning av vad som galler

nar du ar gift eller sambo.

Du kan forvarva en bostadsritt genom att kopa den, fa
den som gava eller byta till dig den. Oavsett pa vilket sitt
du forvarvar din bostadsratt galler bostadsrattslagens
formkrav for att avtalet om 6verlatelse ska vara giltigt.

Lagen stiller foljande formkrav vid 6verlatelse:
® Avtalet ska vara skriftligt.

e Avtalet ska skrivas under av bade 6verlatare och
forvarvare.

¢ I avtalet ska det std vilken ligenhet 6verlitelsen géller.

e [ avtalet ska ocksa priset for bostadsritten uppges
vid kép och byte (galler inte vid gava).

Avtalet blir bindande mellan parterna nar bada har
undertecknat det. Ar dverlitaren gift och bostadsratten
ar makarnas gemensamma bostad ska den andre maken
godkdnna overlatelsen. Samtycke krivs inte om bostads-
ratten ar den Overlatandes enskilda egendom. Samtycke
krévs ocksa mellan sambor vid dverlatelse av gemensam
bostadsratt. Detta galler &ven om de skriftligen kommit
Overens om att bostadsratten inte ska omfattas av en
framtida bodelning. Efter 6verlatelsen ska férvarvaren
ans6ka om medlemskap i bostadsrittsforeningen. Nekas
forviarvaren medlemskap ar overlatelsen ogiltig.

GAVA TILL MAKE

Vill du 6verlata din bostadsratt som gava till din make/
maka gor du det genom en 6verlatelsehandling. For att
gavan ska fa verkan mot dina fordringsigare maste du
registrera den hos tingsratten.

VAD AR EN BOSTADSRATT

Bostadsrattsforeningen ager foreningens fastighet
inklusive alla lagenheter i huset. Du som bostadsratts-
havare ager en andel i bostadsrattsforeningen.

Din andel kallas bostadsratt och motsvarar din andel
av foreningens formogenhet samt ger dig ratt att under
obegransad tid anvanda din lagenhet.
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OVERLATELSE TILL OMYNDIGT BARN

Tanker du salja eller skanka en bostadsratt till ditt
omyndiga barn ska en god man utses for att bevaka
barnets ritt och for barnets rakning underteckna 6ver-
latelseavtalet. God man utses av 6verformyndaren pa
ansOkan av forildrarna. Du maste ocksa fa 6verférmyn-
darens samtycke till 6verlatelsen. Sidant samtycke lamnas
vanligtvis om 6verlatelsen ar till formén for barnet. Vid
overlatelse till omyndigt barn fran andra én féraldrarna
behovs bara 6verférmyndarens samtycke. Saknas 6ver-
férmyndarens samtycke ar 6verldtelsen ogiltig.




VEM AGER VAD |
FORHALLANDET?

Om du och din make/maka eller sambo forviarvar en
bostadsrattslagenhet tillsammans, dger ni den gemen-
samt och ni utévar bostadsritten tillsammans gentemot
foreningen. Hur stor andel av bostadsratten som du och
din make/maka eller sambo ska dga bestimmer ni sjalva.
Andelarnas respektive storlek ska skrivas in i dverlatelse-
avtalet.

DU SOM AR GIFT
Under aktenskapet dger du och din make/maka var och
en sin egendom. Ni dger bostadsratten gemensamt om
bada har skrivit under upplatelse- eller 6verlatelseavtalet.
I annat fall 4gs den av den som har undertecknat avtalet.
Men som gifta har ni giftoratt i varandras egendom,
forutsatt att den inte ar enskild. Giftoratten innebar att
du och din make/maka vid bodelning under dktenskapet,
vid aktenskapsskillnad eller dodsfall har ratt till halften
var av vardet som ert samlade giftorattsgods utgor efter
avdrag for skulder. Enskild egendom ér sadan egendom
som ni genom aktenskapsférord, gavobrev eller testa-
mente kommit éverens om ska vara var och ens enskilda
egendom. Betraffande gava mellan makar galler att
gavan maste registreras hos tingsritten for att fa verkan
mot givarens fordringsdgare.

Motsvarande regler som giller for gifta galler ocksa
for de som har ingatt partnerskap.

MAKARS GEMENSAMMA BOSTAD

Om du skiljer dig kan bostadsrétten bli din om du behover
den battre an din make/maka, oavsett vem av er som
ager bostadsratten. En férutsattning ar dock att bostaden
inte 4r enskild egendom och att 6vertagandet anses
skaligt med héansyn till omstandigheterna. Overtagandet
av bostadsritten sker genom bodelning och mot avrak-
ning pa den lott som den andra parten har ratt till
genom bodelningen och/eller mot 16sen med utgangs-
punkt i bostadsrattens marknadsvéarde. Vid dodsfall
arver den efterlevande maken/makan bostadsratten
aven nar det finns gemensamma barn. Finns barn som
inte &r gemensamma, sa kallade sarkullbarn, géller andra
regler. Da ska det genom arvskifte bestimmas vem som
ska ha bostadsratten, med ratt for efterlevande make/
maka att 16sa ut den avlidnes barn.

DU SOM AR SAMBO
Du och din sambo ager
var och en sin egendom.
I sambolagen finns dock
sarskilda regler for
gemensam bostad om

ni har foérvarvat den for
gemensamt anvandande
och inte skriftligen avtalat
bort sambolagens regler
om bodelning.

DU OCH
DIN SAMBO
AGER VAR

OCH EN SIN
EGENDOM

LAGEN OM SAMBORS GEMENSAMMA HEM
Som sambo raknas man och kvinna eller personer av
samma kon, som bor tillsammans under dktenskaps-
liknande forhallanden och har gemensamt hushall.
Syskon betraktas inte som sambor.

Om du och din sambo férvarvat bostadsratten for
att anvanda den gemensamt, kan bostadsritten inga i er
bodelning. Detta géller vid separation eller dodsfall
och oavsett vem av er som star som bostadsrattshavare.
Bodelning sker om ndgon av er begir det, forutsatt att
ni inte tidigare har avtalat bort rétten till bodelning.

Om bostadsritten dgs av den ena sambon och den
inte ska ingd i bodelning, kan den andra sambon istéllet
ha ratt att 6verta bostadsratten om han/hon bast
behover bostaden och det anses skéligt. Om ni inte har
eller har haft barn tillsammans géller detta bara om
synnerliga skil finns. Den sambo som tar 6ver bostads-
ritten ska da betala fullt virde for bostadsriatten. Ritten
att 6verta bostadsritten kan inte avtalas bort mellan
sambor.

VIKTIGT ATT VETA

Manga fragor ar mer komplicerade an vad som framgar i
den har broschyren. Rattshandlingar kan ha konsekvenser
som ar svara att dverblicka for den som inte &r insatt i
amnet. Radfraga darfor alltid en familje- och/eller skatte-
rattskunnig jurist nar du undrar éver nagot.
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BODELNING

Du kan aven férvarva en bostadsritt genom bodelning.
Efter upplosningen av ett aktenskap ska makarnas
gemensamma egendom delas mellan dem. Detta sker
genom en bodelning.

Bodelning behdvs inte om makarna bara har enskild
egendom och ingen av dem begar att fa dverta bostad

eller bohag fran den andra parten. Bodelning kan ocksa
ske nér ett sambofdrhallande avslutas. Vid bodelning ska
ett skriftligt bodelningsavtal upprattas. Bodelningsavtalet
ska vara undertecknat av bada makarna eller samborna.
Far du vid bodelning en bostadsritt som tidigare tillhort

din make/maka eller sambo géller bodelningsavtalet som
forvarvshandling. Forvarvet ska anmalas till bostadsratts-
foreningen som provar fragan om ditt medlemskap.

Bodelning kan ocksa goras under dktenskapet och ska
alltid géras om en av makarna avlider. Man goér aven
bodelning vid sambos déd pa begiran av den efterlevande
sambon om bostaden skaffats och anvants som gemensam
bostad. Bodelning med anledning av makes/makas eller
sambos dodsfall gors i samband med bouppteckning
och arvskifte.
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ARV OCH TESTAMENTE

Nar en person har avlidit ska man goéra bouppteckning

och arvskifte. Om den avlidne inte har nagra eller fa
tillgangar och de bara ticker begravningskostnader, ska
socialnimnden goéra en dédsboanmalan till skatteverket.

Bouppteckningen ska ta upp den avlidnes tillgangar
och skulder och skickas till skatteverket for registrering.
Vid arvskiftet delas den avlidnes egendom upp mellan
arvingar och testamentstagare. Arvskifte forutsitter att
det finns mer 4n en arvinge/testamentstagare. Finns det
bara en arvinge/testamentstagare gér man inte arvskifte
och da giller registrerad bouppteckning som underlag
for forvarv.

Arvskifteshandlingen ska vara skriftlig och under-
tecknade av samtliga arvingar och vissa testamentstagare.
Tillskiftas du en bostadsratt ska forvarvet anmalas och
arvskifteshandlingen visas upp for bostadsrattsféreningen.
Aven i detta fall ska foreningen prova fragan om ditt
medlemskap.

BARN

Huvudregeln ar numera att gemensamma barn arver
forst nir bada fordldrarna avlidit, om de vid den forst
avlidnes dod var gifta med varandra. Vill fordldrarna att
barn helt eller delvis ska arva redan vid forsta makens,/
makans dod, ska det framga av testamente. For barn som
inte iar den efterlevande makens barn, sa kallade sarkull-
barn, giller att sarkullbarnet alltid har ratt att fa ut sin
laglott, det vill siga halften av arvslotten.

MAKAR

Om ni inte har bestimt annat i testamente arver du
och din make/maka varandra. Finns det sarkullbarn
har de dock alltid rétt att f ut sin laglott efter foraldern.
Men efterlevande make/maka har alltid ratt att ur
kvarlatenskapen efter sin partner, enligt lagen om
allmin f6rsikring, fa ut egendom till ett virde mot-
svarande fyra prisbasbelopp 171.200 kr (ar 2011).

SAMBOR

Sambor arver inte varandra. Men efterlevande sambo
har, enligt lagen om allman férsakring, rétt att ur bostad
och bohag som ar gemensamt fa egendom till ett virde
motsvarande tva prisbasbelopp 85.600 kr (ar 2011).
Vill du att din egendom ska ga till din sambo ska du
skriva testamente.

TESTAMENTE

Genom ett testamente kan en person bestimma hur
hans/hennes dgodelar ska férdelas. Testamentet ska
vara skriftligt och det ska klart framga att det ar ett
testamente. Det ska undertecknas av den som testa-
menterar och bevittnas av tva samtidigt narvarande
vittnen. Ett testamente kan nir som helst aterkallas
eller andras.
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BESKATTNING

Bostadsréttens skatteméssiga virde motsvarar din andel
i bostadsrattsforeningen. Vardet av andelen beraknas
schablonmadssigt med hénsyn till féreningens tillgangar
och skulder. Din bostadsrattsférening kan ge besked om
formogenhetsvardet pa din bostadsratt.

ARVS- OCH GAVOSKATT

Fran och med 1 januari 2005 dr arvsskatten avskaffad
for alla i Sverige. Trots detta ska en bouppteckning
upprattas inom tre manader fran dédsfallet och ldamnas
till Skatteverket inom en manad. Aven gavoskatten
upphorde fran och med 1 januari 2005 (fér gdvor som
lamnats fére 2005 galler dldre bestimmelser).

SKATT PA KAPITALVINST OCH UPPSKOV

Nar du siljer din bostadsratt blir du skattskyldig for den
eventuella vinst du gor vid forsdljningen. Om du far vinst
ska den redovisas som inkomst av kapital. Kapitalvinst-
skatten ar 22 procent. Om kapitalférlust uppkommer far
du dra av 5o procent av forlusten. Vinsten berdknas som
skillnaden mellan forsiljningsintdkten och omkostnads-
beloppet. Forsaljningsintikten ar képeskillingen minskad
med forsaljningskostnaden. Omkostnadsbeloppet bestar
bland annat av anskaffningskostnader for lagenhet och
forbattringskostnader. I vissa fall kan ocksa eventuella
kapitaltillskott som en bostadsrattshavare gjort till
féoreningen ingd i omkostnadsbeloppet. Den som séljer
sin ursprungsbostad och képer en annan bostad som
han/hon flyttar till, kan fa uppskov med beskattning av
kapitalvinsten. Uppskovsbeloppet ska — med ett undantag
och utover vid forsaljning — aterga till beskattning om
bostaden férvirvas av ndgon annan genom arv, gava,
testamente eller bodelning. Undantaget galler arv och
gava till make/maka/sambo eller hemmavarande barn
under 18 ar. Ett uppskovsbelopp far inte vara hogre

an 1,6 miljoner kronor for avyttringar. Bade nya och
gamla uppskov rantebeliggs. En avgift pa o,5 procent

av uppskovsbeloppet betalas arligen.

Den bostad som du képer (ersittningsbostaden)
maste antingen vara bostadsritt, smahus eller tomt dar
ett smahus ska byggas. Ersittningsbostaden ska vid kopet
(forvarvet) vara en bostad som kan vara privatbostad.
Det ar dock inte alla bostadsratter som omfattas. For att
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uppskovsavdrag ska komma i fraga maste det vara en
bostadsritt i ett privatbostadsféretag, sa kallade dkta
bostadsforetag. Aven en nyproducerad bostadsritt, som
skattemadssigt annu inte ar privatbostadsratt vid forvarvet,
kan vara ersattningsbostad.

Ursprungsbostaden ska dels vara en privatbostads-
ratt som ar privatbostad, dels ska den ha varit saljarens
permanentbostad. Permanentbostad innebér att siljaren
har bott i ligenheten minst ett ar omedelbart fore flytten
eller minst tre av de senaste fem aren. For att uppskov
ska beviljas maste vinsten vara minst 50 0oo kr. Belop-
pet 50 ooo kr galler for varje deldgare for sig. For att du
ska fa uppskov med hela vinsten kravs att priset for den
nya bostaden ar minst lika hogt som det man far fér den
salda bostaden. Understiger ersittningen for den nya
bostaden erséttningen for den salda bostaden, reduceras
uppskovsbeloppet med skillnadsbeloppet.

Om en bostadsritt byts mot nagot annat, till exempel
en annan bostadsratt, jamstalls bytet i skattehdnseende
med forsaljning. Var och en av parterna anses ha gjort
en skattepliktig forsiljning. Kapitalvinsten beraknas i
detta fall pa en forsiktig uppskattning av bostadsrattens
marknadsviarde. Om en sald bostadsritt har anvints,
helt eller delvis, i naringsverksamhet beskattas den delvis
enligt andra regler dn de som beskrivs i detta avsnitt.
Andra regler for beskattning galler ocksa vid forsdljning
av bostadsritt i sa kallad odkta bostadsforetag. Da
beskattas forséljningen pa samma satt som vid férsdljning
av en andel i en ekonomisk férening och det inte mojligt
att fa uppskov med beskattning av kapitalvinsten. Om
foreningen diaremot uppfyller villkoren som privat-
bostadsforetag vid tidpunkten nér bostaden siljs kan
uppskov medges.

For att en bostadsrattsféorening ska anses som dkta
skattemassigt kravs att foreningens fastighet/fastigheter
har minst tre bostadsldgenheter
och att minst 60 procent av
hela taxeringsvardet for
foreningens fastighet/
fastigheter galler de
medlemmar med
bostadsritt eller
hyresratt av bostads-
lagenheter.




SKATT PA UTHYRNING

Inkomst vid uthyrning ar skattepliktig pa bostadsritt som
ar privatbostad. Beskattning sker med go procent. Detta
galler aven om du hyr ut enstaka rum.

Du far inte gora avdrag for de verkliga kostnaderna
utan enligt en schablon. Enligt schablonen medges avdrag
med ett generellt belopp och ett rorligt. Det generella
avdraget uppgar till 18 ooo kr per bostadsratt som dr
privatbostad. Det generella avdraget far dock inte dverstiga
hyresintikten. Avdraget ar knutet till bostadsratten. Om

bostadsratten ags till hilften vardera av tva makar kan de
med andra ord fa hogst g ooo kr var i avdrag enligt denna
regel. Det rorliga avdraget motsvarar arsavgiften for den
del av bostadsritten som hyrts ut exklusive den del av
arsavgiften som ar kapitaltillskott. Om du hyr ut en privat-
bostad till egen eller nirstaendes arbetsgivare eller
uppdragsgivare far du inte gora dessa avdrag. I stéllet far
du gora avdrag for skilig kostnad. Om uthyrningen gatt
med underskott vid berdkning enligt ovan, far under-
skottet inte kvittas mot andra inkomster.
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