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Makar och sammanboende

m du och din make eller sambo tillsam-

mans förvärvar en bostadsrätt, äger ni

den gemensamt. Din andel i bostads-

rätten* motsvarar den kvotdel av kopeskillingen

du bidragit med, i normalfallet halften.

MAKAR

Under äktenskapet äger du och din make var och

en sin egendom. Bostadsrätten äger ni semensamt

om ni båda har skrivit under upp-

låtelse- eller

överlåtel-

seavtalet. I annat lall ags den i princip ar- den as er

som undertecknat ar-talet. \i har dock qilioratt i
varandras egendom. om den inte år enskild.

Giftorätten innebär att r-ardera maken r-id

bodelning under äktenskaper. rid alitenskapsskiil-

nad eller dodsfall i princip skall dlläosas hälften ar.

värdet av det som urgör makarna. samlade gifto-

rättsgods.

Enskild egendom är r-ad som qenom äkten-

skapsförord, gåvobrev eller testamenre forordnats

att utgöra enskild egendom.

Beträffande går'a mellan makar qäller dock,

lor att gåvan skall {å r-erkan mor gir-arens fordrings-

ägare, att gåvan måste resLrera-. hos ringsrätten.

Makars gemens amma b o s tad

Om du och din make skiljs kan du tilldelas bostads-

rätten om du behör'er den bättre än din make,

oavsett vem av er som äqer bostadsrätten. En

förutsättning är dock att lägenheten har använts

som er gemensamma bostad.

Övertar du därigenom bosradsrätten från din

make sker det mot lösen beräknat med utgångs-

punkt från bostadsrättens marknadsr'ärde.

Vid dodsfall ärver den efterlevande maken

bostadsrätten åven om det finns gemensamma

barn. Finns barn som inte är gemensamma gäller

andra regler. Då skall i princip genom arvskifte

bestämmas vem som skall ha bostadsrätten med

rätt för efterlevande make att lösa ut den avlidne

makens barn.
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SAMBOR

Du och din sambo äger var och en sin egendom.

Sarskilda regler gäller dock cnligt "sambo-

lagen" {br gemensam bostad och bohag.

Lagen om sambors gemensamma hem

Om du och din sambo förr'ärvat bostadsrätten

for att använda den som gemensam bostad kan

bostadsrätten omfattas av en bodelnins mellan

er, om ni separerar eller när en av er avlideq

oavsett vem av er som står som bostadsrättsha-

vare. Bodelning sker om någon av er begär det,

såvida ni inte avtalat bort denna lag.

Om ni har eller har haft gemensamt barn

gäller i stort sett samma regler som för makar

åven om bostadsrätten inte skall omfattas av en

bodelning.
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Overlåtelse

För att ett avtal om överlåtelse av bostadsrätt genom

kop/forsaljning, byte eller gåva skall vara giltigt

uppställer lagen vissa formkrav:

I Avtalet skall vara skriftligt

I Avtalet skall skrivas under av både överlåtare

och förvärvare

I I avtalet skall anges den lägenhet överlåtelsen

AVSCT

I Överlåtelsesumman skall anges i avtalet vid kop

liksom eventuella villkor vid byte eller gåva.

Avtalet blir bindande mellan parterna nar bägge

har undertecknat det. Är överlåtaren gift skall hans

maka ge sitt samtycke till overlåtelsen om inte

bostaden är enskild egendom genom villkor vid

gåva eller ar v. Sådant samtycke krär's också i fiorhål-

landet mellan sambor även om de skriftligen över-

enskommit att bostadsrätten inte ska omfattas av

en framtida bodelning i samband med samman-

levnadens upphörande.

Vill du säija, eller på annat sätt överlåta din

bostadsrätt kan du kontakta din HSB-forening och

fråga om råd. HSB-foreninsen hjälper ofta till

med ör'erlåtelser och tillhandahåller er{or-

derliga blanketter för ändamålet. Efter en

överlåtelse skall den nye inneha,,'aren ansö-

ka om medlemskap i bostadsrättsföreningen

som sedan prövar om förvärvaren skall antas

som medlem i foreningen. Nekas fiirvärvaren

medlemskap är överlåtelsen ogiltig.

Vill du sälja din bostadsrätt till din make

eller sambo gäller samma regler. Vill du på annat

sätt än genom lorsäljning överlåta bostadsrätten till

din make eller dina barn finns det nåsra speciella

reqler du bor tanka på.

CÅvn TILL MAKE

Vill du överlåta din bostadsrätt som gåva till din

makc skall detta ske genom en ör'erlåtelsehandling.

För att går'an skall få r'erkan mot dina fordrings-

ägare fordras att den registreras hos tingsrätten.

övenlÅrelsE TrLL oMYNDrcr BARN

Tänker du sälja eller skänka en bostadsrätt till ditt

omyndiga barn skall en god man utses fur att beva-

ka barnets rätt och lör barnets räkning underteck-

na överlåtelseavtalet. God man utses av tingsrätten

på ansökan av föräldrarna. Du nåste också inhäm-

ta över{örmyndarens samt\.cke till överlåtelsen.

Sådant samtycke lämnas i princip om överlåtelsen

är till förmån lor barnet.
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Bodelnirg

Du kan är'en florvärv'a en bostadsrätt genom bodel-

ning. Efter äktenskaps upplösning skall makarnas

gemensamma esendom delas mellan dem. Detta
sker genom en bodelning. Bodelning behövs dock

inte, om makarna endast har enskild egendom och

ingen av dem begär att få överta bostad eller bohag

från andra maken. Bodelninskan ocl<så ske rdd upp-

lösning av ett sambof-orhållande. Vid bodelning skall

ett skriftligt bodelningsavral upprätras. Bodelnings-

ar,talet skall vara undertecknat av båda makarna eller

samborna och det bör även vara bevittnat.

Tilldelas du vid bodelning en bosradsrätt som

tidigare tillhort din make eller sambo gäller bodel-

ningsavtalet som förr'ärvshandlin g. Förvärvet skail

anmälas till bostadsrättsföreningen for prövning av

frågan om medlemskap.

Bodelning mellan makar kan även göras under

bestående äktenskap.

När den ena maken avlider skall en bodelning

alltid ske. Bodelning kan även ske vid sambos död

och då på begäran av den efterlevande sambon om

bostaden anskaffats och använts som gemensam

bostad. Bodelning i anledning av makes eller sam-

bos dodsfall görs i samband med bouppteckning

och arvskifte.
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Arv och testamente

Nzir en person har avlidit skall bouppteckning och

arvskiltc göras. Vid arvskiliet delas den avlidnes

egendom upp mellan arr.ingar och testaments-

tagare. Arvskifteshandlineen skall vara skriftlig

och undertecknad ar.samtliga arvingar och vissa

testamentstagare. 'I'illskiftas du en bostadsrätt skall

fiirl,årvet anmälas och arvskilteshandlingen I'isas

upp fur bostadsrättsföreningen. Å'en i detta fail

skall loreninuen prörra lrågan om medlemskap.

BARN

Hurrudregeln är numcra, att gemensamma barn

ärver {öräldrarna först sedan bagge dessa ar.lidit,

om dessa r,'id dcn Itjrst avlidnes död var gifta med

varandra. Vill foraidrarna, att barn helt eller delvis

skall ärva redan vid örsta makens död måste sådant

förordnande ske genom testamente.

MAKAR

Har ni inte genom testamente bestämt annat ärrrer

du och din make varandra. Detta gällcr dock inte

arvslotten för bröstarvinge, som intc år dcn cfter-

leva nde makens bröstan inqc.

Elterlevandc make har alltid rätt att ur kvar-

låtenskapen elter dcn avlidne maken lå egendom

till ett r'årde motsvarande fyra basbelopp enligt

lagen om allmän försäkring.

SAMBOR

Sambor ärvcr inte \rararr-

dra. Du kan dock genom

testamente lorordna att

din egendom skall tillIalla din sambo. Efterlevande

sambo har dock rätt att ur den bostad och det

bohag som är g-emensamt erhålla egcndom till ett

r'ärde av n å basbelopp enligt lasen om a1lmän för-

säkrine.

TESTAMENTE

Genom ett testamente

kan en person lbroldrra

om lordelningen at sin

kvarlåtenskap.

Testamentet skall vara

skriftligt och det skall klart

framgå att dct är err resta-

mente. Dct skall under-

tecknas av den som

testamenterar och

bevittnas ar,. tr'å sam-

tidigt närvarande

vittnen. Ett testa-

mente kan när som

helst återkallas elier'

ändras.
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Beskattning

Bostadsrättens skattemässiga r'ärde motsvarar din
andel i bostadsrättsforeningen. Värdet av anclelen

beräknas schablonmässist med hänsyn till I'orcning-

ens tillgångar och skulder. Din bostadsrättslorenins

kan lämna dig besked om din bostadsrätts r,ärcle.

ARVSSKATT

Om du förr,ärvar egendom genom arv

cller testamcnte utsår arvsskatt. Inom 3

månader lrån dodsfallet skall en boupp-

teckning upprättas och inom 1 månacl

lrån upprättandet ges in till tingsrätten

för registrerins och bcsh_rt orn ar\-s-

skatt. Skatten beräknas på tillgångar-

na enligt boupptcckninscn. I dcnna

skall bostadsrätten tas upp till dess

skattemässisa värde. An'sskatten är

progressiv och indelad i skatteklasscr.

N{ake, sambo, barns make eller sambo

och barnbarn tillhor skattcklass I, som

är den formåniigaste skatteklassen.

Arvsskatten betalas av dödsboet.

cÅvosxRrr
fär du en bostadsrätt i gåva skall du bera-

la såvoskatt på den dei ;rv bostadsrättens

skattemässiga r'ärde som öl'erstiecr 10 000

kronor. Går.oskatten beräl<nas på samma

sätt som arrrsskatten. En går,odeklara-

tion skall ges in till det lokala skatre-

kontoret senast den 15 fcbruari året

efter det att du Iått går'an.

REALI SATION SVI NSTSKATT

Nar du säljer din bostadsrätt blir du skattskvldig lor
dcn er.'entuella vinst du gör vid ftrrsäljningen.

Om vinst uppkommer redor.isas clen sorl
inkomst zrv kapital. Halva den framräknade vinstcn

är skattepliktie ocir beskattas med 30 o/0. Vinstcn
beräknas som skillnadcn melian {-orsäljninesintäkten

och omkostnadsbcloppet. Försäljninssintäkten är

köpeskillingen minskad med örsäljningskostnaclen.

Omkostnadsbeloppet består bl a ar.. anskaflnings-

kostnader lor läsenhet och förbättringskostnacier.

Under rrissa förutsättningar kan också errentuella

kapitaltillskott som en bostadsrättshar.arc gjort till
Iöreninsen ingå i omkostnadsbcloppet.

Om den som säljcr sin lägenhet, köpt clen före

1 974, beraknas vinsten sorl om clen kopts I januari
1974. Anskalfningsvårdct skall då beräknas till
150 % av bostadsrättens andcl av iöreninscns f'ör-

mrieenhet dcn daecn om såljaren inte kan visa att

kopeskillingen ör,.ersres detta r.ärde. I så lall iär den

vcrklisa kopeskillingcn anr,ändas.

E,n försäljnins som resulterar i en lörlust är

avdraesgill tilI 50 7o.

Den som säljer sin permanentbostad och köper

en annan bostad, som han flyttar tili, kan lå upp-
skov me d beskattnine ar.rcalisationsvinsten. Den
bostad som köps måste t'ara antinsen en bost:rds-

rätt, ett småhus cller en tomt under lörutsättnine
at1 där uppörs ett småhus. Permanentbostacl inne-

bär att säljaren har bott i läeenheten antinscn minst

ctt år omedelbart fore ar.flyttninsen ellcr minst trc
av de scnaste fcm åren. För att uppskor-skall bcvil-
jas måste vinsten uppgå till minst 50 000 kr.



Beloppet 50 000 kr gäller för varje säljare var iiir
sig. Om två personer ägde lägenheten tillsam-

mans med halften vardera måste den samlade

vinsten således uppgå till minst 100 000 kr. För

att man skall Iå uppskov med hela vinsten krär's

att prisct for den nya bostaden är minst lika hogt

som det man lår för den sålda bostaden.

Om en bostadsrätt byts mot något annat, t ex

en annan bostadsrätt, jämstålls bytet i skattehän-

seende med fiorsaljning. Var och en av parterna

anses ha gjort en skattepliktig försäljning.

Realisationsvinsten beräknas i detta fall på en

forsiktig uppskattning av bostadsrättens mark-

nadsvärde.

Om en ar,yttrad bostadsrätt har använts, helt

eller delvis, i närinssverksamhet beskattas ar,ytt-

ringen delvis enligt andra resler än som redovi-

sas i detta avsnitt.

Andra beskattningsregler gäller vid forsälj-

nins av bostadsrätt i s k oäkta bostadsråttslore-

ningar dar lorsaljningen beskattas på samma

sätt som vid forsäljning av aktier.

För att cn bostadsråttslorening skall anses som

äkta ur skattesynpunkt krävs dels att Icireninsens

fastighet/fastigheter inry,rnmer minst tre bostads-

lägenheter, dels att minst 60 % av hela taxerings-

värdet for loreningens lastighet/fastigheter belö-

perpå de tili medlemmarna med bostadsrätt eller

hlresrätt upplåtna bostadslägenheterna.

SKATT PÅ UTHYRNING

Inkomst vid uthyrnino av bostadsrätt som är pri-

vatbostad är skattepliktig. Beskattning sker med

30 %. Detta gäller även uthyrnine av enstaka

rum. Avdrag medges inte lor de verkliga kostna-

derna utan enligt en schablon. Enligt schablo-

nen medses avdras med dels ett generellt belopp

dels ett rörligt avdrag. Det generella avdraget

uppgår till 4 000 kr per bostadsrätt som är pri-

vatbostad. Det gcnerella avdraget får dock intc

övcrstiga hyresintäkten. A'draget är knutet till
bostadsrätten. Om bostadsrätten ags med half-

ten vardera av två makar kan dc således få

avdrag med högst 2 000 kr vardera enligt denna

regel. Det rörliga avdraget motsvarar l15sygif-

ten för den del av bostadsrätten som hyrts ut

exklusir.e den del av årsavgiften som utgör kapi-

taltillskott.

Om privatbostad hyrs ut till cgen eller när-

ståendes arbetssivarc eller uppdragseivare med-

ges inte de ovannämnda avdragen. I stället med-

ges avdrag lor skälig kostnad. Om uthyrning gått

med underskott vid beräkning enliet ovan får

underskottet inte kvittas mot andra inkomster.

FöRMöGENHETSSKATT

Vid förmögenhetsberäkning tas andel i bostads-

rättsförening upp till ett rrärde som motsvarar

medlemmens andel i loreningcns behållna fior-

mögenhet. Förmögenhetsskatt tas f n ut med

1,5 % av den del av den beskattninesbara fur-

mögenheten som ör'erstiger 900 000 kr.

Beloppet beräknas gemensamt för makar som

lerrt tillsammans under beskattningsåret samt för

{'öräldrar och deras hemmavarande underåriga

barn (under 1B år).

VIKTIGT ATT VETA

Frågorna kan ofta vara mer komplicerade än

vad som framgår av denna broschyr. Rätts-

handlingar kan ha konsekvenser som är svåra att

överblicka för en lekman. Det är därfur lämpiigt

att först rådlråga en familje- och/eller skatte-

rättskunnig jurist.
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