Vem ager
bostadsratten ?

Om lagar och_forordmingar




Makar och sammanboende

m du och din make eller sambo tillsam-
mans forvarvar en bostadsritt, 4ger ni
den gemensamt. Din andel i bostads-
ritten* motsvarar den kvotdel av kopeskillingen

du bidragit med, i normalfallet hilften.

MAKAR

Under aktenskapet dger du och din make var och

en sin egendom. Bostadsritten 4ger ni gemensamt
om ni bada har skrivit under upp-

latelse- eller

overlatel-

seavtalet. I annat fall 4gs den i princip av den av er

som undertecknat avtalet. N1 har
varandras egendom, om den inte ar enskild.

Giftoritten innebar att vardera maken vid

bodelning under dktenskapet. vid aktenskapsskill-

nad eller dodsfall i princip skall «ll Iften av

vardet av det som utgér makarnas samlade gifto-
rattsgods.

Enskild egendom #r vad som genom #kten-
skapsforord, gdvobrev eller testamente forordnats

att utgtra enskild egendom.

Betriffande gava mellan n ller dock,
for att gdvan skall fa verkan mot givarens fordrings-

agare, att gavan maste registreras hos tingsritten.

Om du och din make skiljs kan du rilldelas bostads-
riatten om du behover den batre an din make,

oavsett vem av er som ager bostadsriatten. En

forutsattning 4r dock att lagenheten har anvints
som er gemensamma bostad.

Overtar du darigenom bostadsratten frin din
make sker det mot losen beraknat med utgéngs-
punkt fran bostadsrittens marknadsvirde.

Vid doédsfall darver den efterlevande maken
bostadsritten dven om det finns gemensamma
barn. Finns barn som inte 4r gemensamma giller
andra regler. Da skall i princip genom arvskifte
bestimmas vem som skall ha bostadsritten med
ratt for efterlevande make att l6sa ut den avlidne

makens barn.

*Vad dr en bostadsriitt?

i Bostadsrattsforeningen dger foreningens fastighet inklusive alla
liagenheter. Den enskilde bostadsrittshavaren dger for sin del en
bostadsritt i fGreningen. Med bostadsrdtit avses den riitt i en
bostadsrdittsforening som en medlem har med anledning av uppld- ;
lelsen. Denna réttighet utgors, bl a av rétten atl nyllja en viss :
bostadsrdttsligenhet utan tidsbegrinsning. :




SAMBOR
Du och din sambo dger var och en sin egendom.
Sarskilda regler giller dock enligt “sambo-

lagen” for gemensam bostad och bohag.

Lagen om sambors gemensamma hem
Om du och din sambo forvirvat bostadsratten

for att anvanda den som gemensam bostad kan

bostadsratten omfattas av en bodelning mellan

er, om ni separerar eller nir en av er avlider,
oavsett vem av er som star som bostadsrittsha-
vare. Bodelning sker om nagon av er begir det,
savida ni inte avtalat bort denna lag.

Om ni har eller har haft gemensamt barn
galler i stort sett samma regler som f6r makar
aven om bostadsritten inte skall omfattas av en

bodelning.




Overlatelse

For att ett avtal om overlatelse av bostadsritt genom
kop/forsaljning, byte eller gava skall vara giltigt

uppstiller lagen vissa formkrav:

B Avtalet skall vara skriftligt

B Avtalet skall skrivas under av bade overlatare
och foérvirvare

B [ avtalet skall anges den ligenhet dverlatelsen
avser

B Overlatelsesumman skall anges i avtalet vid kop

liksom eventuella villkor vid byte eller gava.

Avtalet blir bindande mellan parterna niar bagge
har undertecknat det. Ar 6verlataren gift skall hans
maka ge sitt samtycke till 6verlatelsen om inte
bostaden 4r enskild egendom genom villkor vid
gava eller arv. Sadant samtycke krivs ocksa i foérhal-
landet mellan sambor dven om de skriftligen dver-
enskommit att bostadsritten inte ska omfattas av
en framtida bodelning i samband med samman-

levnadens upphorande.

Vill du salja, eller pa annat sitt éverlita din
bostadsratt kan du kontakta din HSB-f6rening och
fraga om rad. HSB-féreningen hjélper ofta till

med overlatelser och ullhandahaller erfor-

derliga blanketter for andamalet. Efter en
overlatelse skall den nye innehavaren ansoé-
ka om medlemskap 1 bostadsrittsféreningen
som sedan provar om forvarvaren skall antas
som medlem i féreningen. Nekas forvirvaren

medlemskap ar éverlatelsen ogiltig.

Vill du sidlja din bostadsritt till din make
eller sambo galler samma regler. Vill du pa annat
satt an genom forsdljning 6verlata bostadsritten till
din make eller dina barn finns det nigra speciella

regler du bor tinka pa.

GAVA TILL MAKE

Vill du 6verlata din bostadsritt som géva till din
make skall detta ske genom en verlatelsehandling.
For att gavan skall fa verkan mot dina fordrings-

agare fordras att den registreras hos tingsrétten.

OVERLATELSE TILL OMYNDIGT BARN

Tanker du silja eller skianka en bostadsratt till ditt
omyndiga barn skall en god man utses for att beva-
ka barnets ratt och for barnets rikning underteck-
na overlatelseavtalet. God man utses av tingsratten
pa ansokan av foraldrarna. Du maste ocksd inham-
ta overféormyndarens samtycke till Gverlatelsen.
Sadant samtycke lamnas 1 princip om overlatelsen

ar tll forman for barnet.
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Bodelning

Du kan dven forvirva en bostadsritt genom bodel-
ning. Efter dktenskaps upplésning skall 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 fi 6verta bostad eller bohag
frén andra maken. Bodelning kan ocksé ske vid upp-
16sning av ett samboforhallande. Vid bodelning skall
ett skriftligt bodelningsavtal upprittas. Bodelnings-
avtalet skall vara undertecknat av bada makarna eller
samborna och det bor dven vara bevittnat.

Tilldelas du vid bodelning en bostadsritt som

tidigare tillhért din make eller sambo giller bodel-

ningsavtalet som f6rvirvshandling, Forvirvet skall
anmalas till bostadsrattsforeningen for prévning av
fragan om medlemskap.

Bodelning mellan makar kan aven géras under
bestaende aktenskap.

Nar den ena maken avlider skall en bodelning
alltid ske. Bodelning kan aven ske vid sambos déd
och da pa begiran av den efterlevande sambon om
bostaden anskaffats och anvants som gemensam
bostad. Bodelning i anledning av makes eller sam-
bos dodsfall gérs i samband med bouppteckning

och arvskifte.




Arv och testamente

Nar en person har avlidit skall bouppteckning och
arvskifte goras. Vid arvskiftet delas den avlidnes
egendom upp mellan arvingar och testaments-
tagare. Arvskifteshandlingen skall vara skriftlig
och undertecknad av samtliga arvingar och vissa
testamentstagare. Tillskiftas du en bostadsritt skall
forvarvet anmailas och arvskifteshandlingen visas
upp for bostadsrittsforeningen. Aven i detta fall

skall foreningen prova fragan om medlemskap.

BARN

Huvudregeln dr numera, att gemensamma barn
arver foraldrarna forst sedan bagge dessa avlidit,
om dessa vid den {orst avlidnes dod var gifta med
varandra. Vill fordldrarna, att barn helt eller delvis
skall arva redan vid f6rsta makens dod maste sadant

forordnande ske genom testamente.

MAKAR
Har ni inte genom testamente bestimt annat arver
du och din make varandra. Detta giller dock inte
arvslotten {6r brostarvinge, som inte dr den efter-
levande makens brostarvinge.

Efterlevande make har alltid ratt att ur kvar-
latenskapen efter den avlidne maken fa egendom
till ett viarde motsvarande fyra basbelopp enligt

lagen om allmin forsikring,

SAMBOR
Sambor drver inte varan-
dra. Du kan dock genom

testamente forordna att

din egendom skall tillfalla din sambo. Efterlevande
sambo har dock ratt att ur den bostad och det
bohag som ar gemensamt erhalla egendom till ett
varde av tva basbelopp enligt lagen om allmén for-

siakring.

TESTAMENTE
Genom ett testamente
kan en person forordna

om fordelningen av sin

kvarlatenskap.
Testamentet skall vara )
skriftligt och det skall klart
framga att det 4r ett testa-
mente. Det skall under-
tecknas av den som
testamenterar och

bevittnas av tva sam- ¢ /
tidigt néarvarande
vittnen. Ett testa-

mente kan niar som

helst aterkallas eller

Andras.




Beskattning

Bostadsrattens skattemissiga virde motsvarar din
andel i bostadsrittsforeningen. Virdet av andelen
beraknas schablonmassigt med hinsyn till forening-
ens tillgdngar och skulder. Din bostadsrittsforening

(- kan lamna dig besked om din bostadsritts virde.

ARVSSKATT

Om du forvirvar egendom genom arv

cller testamente utgar arvsskatt. Inom 3
manader fran dodsfallet skall en boupp-
teckning upprittas och inom 1 ménad
fran upprittandet ges in till tingsritten
for registrering och beslut om arvs-
skatt. Skatten beriknas pa tillgangar-
na enligt bouppteckningen. I denna
skall bostadsritten tas upp till dess
skattemissiga virde. Arvsskatten Ar
progressiv och indelad i skatteklasser.
Make, sambo, barns make eller sambo
och barnbarn tillhér skatteklass I, som
ar den formanligaste skatteklassen.

Arvsskatten betalas av dodsboet.

GAVOSKATT
Far du en bostadsritt i giva skall du beta-
la gavoskatt pa den del av bostadsrittens
skattemissiga virde som 6verstiger 10 000
kronor. Gavoskatten berdknas pa samma
satt som arvsskatten. En gavodeklara-
tion skall ges in till det lokala skatte-
kontoret senast den 15 februari aret

efter det att du fatt gdvan.

REALISATIONSVINSTSKATT
Nar du siljer din bostadsritt blir du skattskyldig for
den eventuella vinst du gér vid forsiljningen.

Om vinst uppkommer redovisas den som
inkomst av kapital. Halva den framriknade vinsten
ar skattepliktig och beskattas med 30 %. Vinsten
berdknas som skillnaden mellan forsiljningsintikten
och omkostnadsbeloppet. Forsaljningsintikten ar
kopeskillingen minskad med forsaljningskostnaden.
Omkostnadsbeloppet bestir bl a av anskaflnings-
kostnader for ligenhet och forbittringskostnader.
Under vissa forutsittningar kan ocksa eventuella
kapitaltillskott som en bostadsrittshavare gjort till
féreningen ingé i omkostnadsbeloppet.

Om den som siljer sin ligenhet, kopt den fore
1974, beraknas vinsten som om den kopts 1 Jjanuari
1974. Anskaffningsvardet skall d& beraknas till
150 % av bostadsrittens andel av féreningens for-
mogenhet den dagen om saljaren inte kan visa att
kopeskillingen 6versteg detta virde. T s fall far den
verkliga képeskillingen anvindas.

En forsaljning som resulterar i en forlust ar
avdragsgill till 50 %.

Den som siljer sin permanentbostad och koper
en annan bostad, som han flyttar till, kan fi upp-
skov med beskattning av realisationsvinsten. Den
bostad som kops méste vara antingen en bostads-
ratt, ett smahus eller en tomt under f6rutsittning
att dar uppfors ett smahus. Permanentbostad inne-
bar att saljaren har bott i lagenheten antingen minst
ett ar omedelbart fére avflyttningen eller minst tre
av de senaste fem &ren. For att uppskov skall bevil-

jas maste vinsten uppgé till minst 50 000 kr.



Beloppet 50 000 kr galler for varje saljare var for
sig. Om tva personer dgde ligenheten tillsam-
mans med hilften vardera maste den samlade
vinsten saledes uppga till minst 100 000 kr. For
att man skall fa uppskov med hela vinsten kravs
att priset f6r den nya bostaden ar minst lika hogt
som det man far for den salda bostaden.

Om en bostadsritt byts mot nagot annat, t ex
en annan bostadsratt, jamstalls bytet i skattchan-
seende med forsiljning. Var och en av parterna
anses ha gjort en skattepliktig forsiljning.
Realisationsvinsten berdknas i detta fall pa en
forsiktig uppskattning av bostadsrittens mark-
nadsvirde.

Om en avyttrad bostadsritt har anvints, helt
eller delvis, i naringsverksamhet beskattas avytt-
ringen delvis enligt andra regler 4n som redovi-
sas 1 detta avsnitt.

Andra beskattningsregler giller vid forsilj-
ning av bostadsratt i s k odkta bostadsrittsfore-
ningar dar forsiljningen beskattas pd samma
satt som vid forsaljning av aktier.

For att en bostadsrattstérening skall anses som
akta ur skattesynpunkt kravs dels att foreningens
fastighet/fastigheter inrymmer minst tre bostads-
ligenheter, dels att minst 60 % av hela taxerings-
vardet for f6reningens fastighet/fastigheter belo-
per pa de till medlemmarna med bostadsratt eller

hyresrétt upplatna bostadslagenheterna.

SKATT PA UTHYRNING

Inkomst vid uthyrning av bostadsratt som ar pri-
vatbostad ar skattepliktig. Beskattning sker med
30 %. Detta galler aven uthyrning av enstaka
rum. Avdrag medges inte for de verkliga kostna-
derna utan enligt en schablon. Enligt schablo-

nen medges avdrag med dels ett generellt belopp

dels ett rorligt avdrag. Det generella avdraget
uppgar till 4 000 kr per bostadsritt som dr pri-
vatbostad. Det generella avdraget far dock inte
overstiga hyresintikten. Avdraget ar knutet till
bostadsratten. Om bostadsritten dgs med half-
ten vardera av tva makar kan de saledes fa
avdrag med hogst 2 000 kr vardera enligt denna
regel. Det rorliga avdraget motsvarar arsavgif-
ten for den del av bostadsritten som hyrts ut
exklusive den del av arsavgiften som utgor kapi-
taltillskott.

Om privatbostad hyrs ut till egen eller nar-
staendes arbetsgivare eller uppdragsgivare med-
ges inte de ovannamnda avdragen. I stéllet med-
ges avdrag for skilig kostnad. Om uthyrning gatt
med underskott vid berdkning enligt ovan far

underskottet inte kvittas mot andra inkomster.

FORMOGENHETSSKATT

Vid formogenhetsberiakning tas andel i bostads-
rattsforening upp till ett virde som motsvarar
medlemmens andel 1 féreningens behéllna for-
mogenhet. Formogenhetsskatt tas f n ut med
1,5 % av den del av den beskattningsbara for-
mogenheten som Gverstiger 900 000  kr.
Beloppet berdknas gemensamt for makar som
levt tillsammans under beskattningsaret samt for
toraldrar och deras hemmavarande underariga

barn (under 18 ar).

VIKTIGT ATT VETA

Fragorna kan ofta vara mer komplicerade 4n
vad som framgar av denna broschyr. Ritts-
handlingar kan ha konsekvenser som dr svara att
overblicka for en lekman. Det ar darfor lampligt
att forst radfraga en familje- och/eller skatte-

rattskunnig jurist.
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