Koparens onskemadl om dndring

av dgarforhdllandena i kopeavtalet

En fraga som under det senaste halvaret varit mycket frekvent hos juristerna pa
Mé&klarsamfundet Juridik &r hur man gar till viga ndr man vill &ndra
agarforhallanden i ett redan ingdnget kdpekontrakt eller dverlatelseavtal, oftast
foranlett av att képarna i det ingdngna avtalet upptéckt att man inte har
mojlighet att fa fullt uppskov med kapitalvinsten frén en tidigare genomférd

bostadsférsaljning.

Bakgrunden kan exempelvis vara ett gift par som salt sin ursprungsbostad déar
denna da varit dgd och lagfaren enbart av den ena av makarna. Paret har sedan
tillsammans genom maklarens formedling kdpt en ersattningsbostad med hélften
vardera, vilket idag &r den vanligaste dgarférdelning da ett par képer en ny
bostad. InkOpspriset for den nya bostaden &r visserligen stérre an
férsaljningspriset for den salda bostaden men eftersom man képt halva
fastigheten var och skattskyldigheten bedéms individuellt, far den saljande
maken endast uppskov med en del av kapitalvinsten.

Da man upptéckt detta kontaktar man maklaren med énskemalet att dndra
dgarférhallandet | kopet sa att den siljande maken i stéllet ensam skall std som
képare av ersittningsbostaden. Inte séllan féreslar man att den ena makens
namn pa enklaste satt stryks i kopekontraktet eller att man gor ett férklarande

tillagg till avtalet.

Innebord av andrade dgarforhdllanden

Den fraga som uppkommer &r dock vilken juridisk betydelse sddan @ndring
far och hur den i praktiken skall genomféras for att vara godtagbar.

Saval civilréttsligt som skatteréttsligt kan konstateras att ett bindande kop
kommer till stdnd genom den formenliga képehandling som méaklaren medverkar
till att uppratta. Likaledes kan konstateras att parterna, i vart fall fram till dess
tilltradet skett, forfogar 6ver kopet och kan komma Overens om féréandringar i
villkoren fér detta. En &ndring av dgarférhallandet pd koparsidan innebar dock en

sddan grundldggande férandring som &ven berdr delar av formkravet, att detta



inte langre kan anses som samma kép, utan i praktiken far ses som en
dverenskommelse om atergang av det ingdngna kdpet i férening med ett nytt
kop.

Med denna utgangspunkt &r det var rekommendation att ett nytt képeavtal
skall uppréattas. Det for till en bérjan med sig att &ven séljaren maste vidtalas om
saken och sjélvfallet maste ocksa saljaren acceptera att kopet gar tillbaka och
ersatts av ett nytt.

Vidare &r det av stérsta vikt att parterna ar inférstadda i att kopet inte
ldngre kan anses ha skett vid det ursprungliga kopetillfallet, utan istallet sker och
dokumenteras i det nya kdpeavtalet, som ocksa skall vara korrekt daterat. Detta
ar inte minst betydelsefullt ifrdga om den skattemassiga bedémningen av képet,
eftersom tidpunkten for saval skattskyldighetens intréade som skyldigheten att
deklarera foérsaljningen ar knuten till képekontraktsdagen.

Storst betydelse far detta om det ursprungliga avtalet traffats fore ett
arsskifte och, till f6ljd av kdparnas dnskemal om foréndring, ersétts av ett nytt
avtal efter drsskiftet. I det fallet intrdder deklarationsplikten forst ett ar senare
dn vad som annars varit fallet, eftersom deklarationen skall géras aret efter att

forsaljningen skett.

Hantering av det ursprungliga avtalet och villkor i detta

Innan det nya avtalet traffas bor ett atergangsavtal upprittas mellan
parterna som dokumenterar atergangen. Vidare bér maklaren tillse att samtliga
exemplar av det ursprungliga avtalet tas in fran parterna och
makuleringsstdmplas eller pa annat sétt gérs obrukbara i samband med att det
nya avtalet traffas. Man bor dérvid dven ge akt pa om det ursprungliga avtalet
varit férenat med ndgon typ av villkor, exempelvis besiktningsvillkor eller
I&nevillkor, som kan beh&va formuleras annorlunda i det nya avtalet, eftersom
forvarvstidpunkten nu blir en annan.

Exempelvis kan detta innebara att ett besiktningsvillkor som givit képaren
ratt att efter kopet besiktiga fastigheten och dar kdparna hunnit genomféra
besiktningen, behdver ersattas med en féreskrift om att besiktning skett fore
férsaljningen. Eftersom det normalt &r sa att handpenning erlagts i anslutning till
det ursprungliga kdpekontraktet eller dverldtelseavtalet, maste ocksa i det nya
avtalet anges att handpenningen erlagts vid den tidpunkt den faktiskt erlades av

képaren, som da normalt blir en tidpunkt fére kontraktets tecknande.



Det &r ocksa av vikt att forsikra sig om att kdpet inte omfattas av
kommunal férképsratt som i sddant fall kan ha inneburit att det ursprungliga
kopekontraktet skickats till kommun med begdran om férhandsbesked i det
avseendet,

Utgor ersattningsbostaden istdllet en bostadsratt ar det brukligt att
overlatelseavtalet skickas till bostadsrattsforeningen kort efter undertecknandet,
for att ligga till grund fér foreningens beslut om medlemskap for koparen och
skall da en féréandring av dgarférhallandet pd kdparsidan ske, maste sdledes ny
kontakt tas med bostadsrattsféreningen och det ursprungliga éverlatelseavtalet

ersattas av det nya.

Den alternativa lIosningen

Som framgar av redovisningen ovan féranleder képarens nskemal om
dndrade &garforhallanden dels en hel del merarbete fér maklaren och inte sillan
kan saljaren uppfatta situationen som osdker och motsétta sig en sadan
féréndring. Det skall da noteras att den 6nskade effekten pa siljarens uppskov
ocksa kan dstadkommas genom att den av makarna som salt ursprungsbostaden
istallet som "kompletteringskdép” kdper den andre makens forvarvade halft av
den nya bostaden eller s3 stor andelen av denna som krévs for att fa fullt
uppskov, for samma belopp som andelen betingat vid det ursprungliga képet.

Den sammanlagda képeskillingen fran de tva andelskdopen aberopas sedan
vid berdkningen av uppskov och skall kunna leda till att séljaren far det
efterstravade uppskovet fullt ut. En férutséattning ar dock att bada kdpen skett
det ar férsaljningen av ursprungsbostaden dgde rum. Ar ersattningsbostaden en
fastighet medfér visserligen denna l6sning en tillkommande kostnad for
stampelskatt men denna kan da vara motiverad med hénsyn till den
“skattelindring” som uppskovet medfér. Ar erséttningsbostaden en bostadsrétt
tillkommer ingen sddan kostnad, men avtalet skall naturligtvis ges in till

féreningen for registrering av det nya dgarforhallandet.

Frdga om maéklarens raddgivning

En avslutande fraga som oundvikligen uppkommer &r om inte maklaren
bort, eller rent av varit skyldig att infor kdpet efterhéra med kdparna om man
avser att begédra uppskov med kapitalvinsten fran en tidigare bostad och om s

&r fallet féresld lampligaste dgarférhallanden av ersattningsbostaden.



Da maéklaren inte pa eget initiativ har ndgon skyldighet att lamna vad som
ndrmast far betraktas som skatteplanerande radgivning, och skattskyldigheten
avseende ursprungsfastigheten typiskt sett inte omfattas av méklarens uppdrag
att formedla ersattningsfastigheten, torde svaret normalt vara nej. Faktum
kvarstar dock att en fraga fran maklaren om férhllandena vid képarens tidigare
forsaljning och eventuella tankar pd uppskov, skulle kunna medféra att den
problematik som denna artikel handlar om skulle bli betydligt mer ovanlig.

En 6kad vaksamhet frén maklarkaren skulle i det perspektivet kunna vara

onskvard, vilket jag hoppas att jag kunnat bidra till genom denna artikel.
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