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I Sammanfattning

[.1 Inledning

1.1.1 UPPDRAGET

Lantmateriets uppdrag har varit att utreda om det finns forutsattningar att in-
fora en generell stampelskatteplikt for forvarv av fast egendom genom fas-
tighetshildning pa samma satt som vid forvarv genom exempelvis kop eller
byte. | sa fall ska ett forslag med den innebdrden lamnas.

Lantmateriet har tolkat uppdraget sa att det i huvudsak &r de rattsliga och or-
ganisatoriska forutsattningarna som avses. Utanfor uppdraget faller att be-
déma behovet av en sadan skatteplikt.

1.1.2 STAMPELSKATT OCH FASTIGHETSBILDNING

Forvéarv av fast egendom ar stampelskattepliktiga bland annat om de sker
genom kop eller byte.

Skatten tas ut som en viss procent av den forvéarvade egendomens vérde och
skattskyldigheten intrdder nér ansdkan om lagfart beviljas. Skattesatsen ar
1,5 % for fysiska personer och 4,25 % for juridiska personer. Beskattnings-
myndighet for stampelskatt ar inskrivningsmyndigheten.

Genom olika fastighetsbildningsatgarder kan fastighetsindelningen andras.
Fragor om fastighetsbildning provas vid forrattning, som handlaggs av lant-
materimyndighet. | Sverige finns en statlig och 39 kommunala lantméteri-
myndigheter.

1.3 LANTMATERIETS FORSLAG

Det finns tre olika tillvagagangssatt genom vilka fastighetsbildning kan an-
vandas for att forvarva fast egendom utan att forvéarvaren blir skyldig att be-
tala stampelskatt. For att astadkomma en generell stampelskatteplikt kravs
forslag som &r anpassade till alla tre. Om ett tillvagagangssatt utelamnas ris-
kerar detta att bli dominerande och syftet med uppdraget att forfelas. Lant-
materiets forslag ar darfor uppdelat pa de tre tillvagagangssatten: jorda-
balksforvarv som foljs av fastighetsbildning, fastighetsregleringsférvérv och
klyvningsforvarv.

.2 Jordabalksforvarv som foljs av fastighetsbildning

1.2.1 SKATTEPLIKT UTAN SKATTSKYLDIGHET

Fast egendom som forvérvas genom kop eller byte kan genom fastighets-
bildning sammanfdras med en fastighet som forvarvaren redan har lagfart
pa. Den befintliga lagfarten pa mottagande fastighet kommer efter fastig-
hetshildningen att omfatta aven den tillférda egendomen. Kopet foljs da av
en ans6kan om fastighetsbildning i stéllet for en ansékan om inskrivning av
forvérvet (lagfart).
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De fastighetsbildningsatgarder som kan anvéndas for att ssmmanfora den
forvarvade egendomen med en redan lagfaren fastighet ar fastighetsregle-
ring eller avstyckning f6ljt av sammanlaggning.

Forvarvet — dvs. kopet eller bytet — &r skattepliktigt men den handelse som
ska utlosa skattskyldighet: beviljandet av ansoékan om lagfart, intréffar ald-
rig i en sadan situation. Nagon skatt kommer darfor inte att utga. For att
kunna utvidga stampelskatteplikten enligt uppdraget maste detta motverkas.

1.2.2 NY SKATTSKYLDIGHET

Nar ett skattepliktigt forvarv foljs av fastighetsbildning foreslar Lantmate-
riet darfor att skattskyldighet ska intrada nér uppgift om fastighetsbild-
ningen fors in i fastighetsregistrets allmanna del.

De kope- eller byteshandlingar som lantméaterimyndigheterna tar emot i fas-
tighetsbildningsarendet ska déverldmnas till inskrivningsmyndigheten.

Forvarvet kan darmed beskattas av inskrivningsmyndigheten enligt samma
principer som om forvérvaren hade sokt lagfart.

[.3 Fastighetsregleringsforvarv

1.3.1 SKATTEFRIA FORVARV

Genom fastighetshildningsatgarden fastighetsreglering kan fast egendom
overforas fran en eller flera fastigheter till en eller flera andra fastigheter.

Om den Overforda egendomen dgs av samma person som &ger den motta-
gande fastigheten sker inget forvarv genom fastighetsregleringen. | dessa
fall brukar man séga att fastighetsregleringen sker i samma &gares hand.

Ett exempel pa fastighetsreglering som sker i samma agares hand &r nar fast
egendom 6verfors mellan flera fastigheter som dgs av samma person. Ett an-
nat exempel &r nar en person forvérvat fast egendom genom t.ex. kop for att
Overfora den till en fastighet som personen redan &ger.

Fastighetsreglering kan emellertid genomféras dven om éverférd egendom
och mottagande fastighet &gs av olika personer. | sadana fall innebér fastig-
hetsregleringen i sig att ett forvirv sker. Aganderéatten dvergar nar fastig-

hetshildningsbeslutet har fatt laga kraft och registrerats i fastighetsregistret.

Forvarv som sker genom fastighetsreglering ar inte stampelskattepliktiga.
For att kunna utvidga stampelskatteplikten enligt uppdraget maste detta
motverkas.

1.3.2  EN NY SKATTEPLIKT FORESLAS...

Lantmateriet foreslar darfor att forvarv av fast egendom som sker genom
fastighetsreglering ska bli stdmpelskattepliktiga.

Lantmaéteriet har tagit fram en modell for en sadan stampelskatt som innebér
att skatten beraknas pa vardet av den forvarvade egendomen.

Det forslag som Lantmateriet forslar bygger i denna del sammanfattningsvis
pa féljande resonemang.
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Nar en fastighetsdel dverfors fran en fastighet till en annan motsvarar den
avstaende fastighetens marknadsvardeminskning i regel inte den mottagande
fastighetens marknadsvardedkning. Den forvarvade egendomen har saledes
inget entydigt, fristaende vérde.

| forrattningen kommer fastighetsagarna antingen éverens om ersattningens
storlek, eller sa avgdrs det av lantméaterimyndigheten. Exakt var i spannet
mellan vardeminskning och vardedkning ersattningen bestams beror pa om-
standigheterna i det enskilda fallet. Ersattningen omfattar emellertid inte sal-
lan ett flertal ersdttningsposter. Ett antal av dessa ersattningsposter har inget
samband med stampelskatt, till exempel erséttning for upplatna eller upp-
havda rattigheter. Nér den totala ersattningen faststélls ska ersattning som
ska betalas kvittas mot erséttning som ska mottas.

Eftersom en forréttning inte sallan berdr fler an tva parter och kan innehalla
andra fastighetshildningsatgarder an sadana som féranleder skatteplikt inne-
bar de olika erséttningsposterna och kvittningen att den erséttning som beta-
las i forrattningen i manga fall inte gar att anvanda som underlag for skat-
tens berdkning.

Lantmateriet foreslar darfor en schabloniserad hantering som innebér att det
varde som skatten beraknas pa ska vara den avstaende fastighetens mark-
nadsvardeminskning till foljd av forvarvet. Detta varde beddms med ledning
av intyg av sakkunnig eller annan utredning.

For att begransa beskattningens hammande effekt pa andamalsenliga fastig-
hetsregleringar ska vérdet endast beskattas till den del det 6verstiger

1 000 000 kronor. Om forvarvaren &r en juridisk person ska vardet istallet
endast beskattas till den del det dverstiger 350 000 kronor.

1.3.3 ... MEN SKATTEFORFARANDEREGLER KRAVER YTTERLIGARE UTRED-
NING

Som framgatt genereras i manga fall inte nagot underlag som kan anvandas
for beskattning i forrattningen pa motsvarande sétt som ett kopekontrakt
(med uppgift om kopeskilling). Beskattning av fastighetsregleringsforvarv
kan darfor inte bygga pa samma beskattningsmodell som beskrivs i avsnitt
1.2.2 ovan.

De uppgifter om fastighetsbildningen som lantméaterimyndigheten efter av-
slutad forrattning ska fora in i fastighetsregistret ger inget entydigt besked
om att ett skattepliktigt forvarv har skett. En fastighets areal kan till exempel
minska eller vara oférandrad trots att dgaren har forvarvat mark som over-
forts till den. Detta kan ske om en fastighetségare bade har avstatt och mot-
tagit mark, till och fran samma fastighet, i en och samma forrattning. Netto-
forandringen kan da vara negativ eller oférandrad trots att ett skattepliktigt
forvérv har skett.

Om varken forréttningen eller fastighetsregistret kan anvéandas for att forse
beskattningsmyndigheten med information om att ett skattepliktigt forvérv
har skett, och nddvandiga uppgifter om det som ska beskattas, maste det ske
pa annat satt. Den som har bast kannedom om det forvarvade ar forvarvaren
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sjalv. Det ligger darfor nara till hands att alagga den skattskyldige att forse
beskattningsmyndigheten med tillrackliga uppgifter om forvérvet for att be-
skattning ska kunna ske.

Utformningen av ett sadant alaggande kraver medverkan av andra myndig-
heter och annan kompetens pa skatteomradet an den som finns tillganglig
inom Lantmaéteriet. Det uppdrag som Lantmateriet har fatt synes inte om-
fatta en sa langtgaende samverkan med andra myndigheter som skulle kra-
vas for detta. Dessa fragor bor darfor utredas i sarskild ordning.

.4 Klyvningsforvarv

1.4.1 SKATTEFRIA FORVARV

Genom fastighetsbildningsatgarden klyvning kan en samagd fastighet delas
upp i flera lotter.

Klyvningsfastighet ar den fastighet som delas och utplanas genom klyv-
ningen. Klyvningslotter ar de lotter som delningen av klyvningsfastigheten
resulterar i. Klyvningslotterna kan bilda fastigheter for sig eller inga i andra
fastighetsbildningsatgarder.

Varje deldgare i klyvningsfastigheten tilldelas andel i endast en av klyv-
ningslotterna.

En fastighet som samégs av sex personer (en sjattedel vardera) kan till ex-
empel klyvas i tre lotter sa att en av lotterna samags av tva personer (halften
vardera), en lott samags av tre personer (en tredjedel vardera) och den sista
lotten &gs av en person ensam.

Klyvningen innebér saledes att varje delagare far en storre andel i en av
klyvningslotterna an vad denna person hade i klyvningsfastigheten, samti-
digt som personen avstar allt &gande i vriga klyvningslotter.

Nar en deldgare genom klyvning utokar sin dgarandel i en av klyvningslot-
terna pa detta satt forvarvar delagaren fast egendom. Sadant forvarv ar inte
skattepliktigt. For att kunna utvidga stampelskatteplikten enligt uppdraget
maste slutligen ocksa detta motverkas.

1.4.2 EN NY SKATTEPLIKT FORESLAS...

Lantmateriet foreslar darfor att forvarv av fast egendom som sker genom
klyvning ska bli stampelskattepliktiga. Skatten ska berdknas pa vérdet av
den férvéarvade egendomen.

Det skattepliktiga forvarvet bestar av en andel av klyvningslotten, dar ande-
lens storlek motsvarar skillnaden mellan dgarandelen i klyvningsfastigheten
och &garandelen i klyvningslotten, det vill sdga skillnaden mellan vad som
agdes innan klyvningen och vad som &gs efter klyvningen.

Den erséttning som betalas for forvarvet kan inte anvéndas som grund for
skattens berakning av motsvarande skl som har redovisats i avsnitt 1.3.2
ovan. Lantmaéteriet foreslar darfor att marknadsvardet av den andel av
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klyvningslotten som har forvarvats ska ligga till grund foér vardet som skat-
ten ska beréaknas pa.

Samma behov av skattereduktion galler for klyvningsforvarv som for fastig-
hetsregleringsforvarv. Motsvarande regler om detta foreslas darfor for klyv-
ning.

1.4.3 ... MEN SKATTEFORFARANDEREGLER KRAVER YTTERLIGARE UTRED-
NING

Det som har anforts i avsnitt 1.3.3 ovan géller ocksa for den del av utred-
ningen som avser forvarv genom klyvning.

I.5 Konsekvenser

Lantmateriet foreslar vissa andringar i lagen (1984:404) om stampelskatt vid
inskrivningsmyndigheter och i férordningen (2000:308) om fastighetsregis-
ter. En del av forslagen presenteras ocksa som ett forslag till ny lag, med det
tentativa namnet lag (20XX:XX) om stdmpelskatt vid fastighetsbildning.
Denna ar modellerad efter strukturen i SL och ar till innehdllet skatterattslig.

Forslagen innehaller saledes inte nagra forandringar inom den civilrattsliga
lagstiftningen, dvs. de paverkar inte forhallanden mellan enskilda pa ett
rattsligt plan. Den civilrattsliga aspekten blir darfér narmast en fraga om be-
teendemonster. Eftersom vissa tillvagagangssatt for att forvarva fast egen-
dom som idag ar fria fran stampelskatteplikt foreslas inte langre vara det,
kan en konsekvens forvantas bli att exempelvis handlaggningstider och for-
rattningskostnader paverkar aktorer att i stallet 6vervaga forvarv genom
overlatelser som sedan lagfars (t.ex. kop). En annan tankbar beteendefor-
andring skulle kunna vara minskad bendgenhet att samdga fast egendom om
upplésning av samagargemenskapen genom klyvning foranleder kostnader i
form av stampelskatt. P4 sa satt kan civilrattsliga forhallanden paverkas in-
direkt.

Lantmateriet bedomer att fastighetshildningsatgarder som inte genomfors
for att astadkomma en dndamalsenlig fastighetsindelning, utan i syfte att
kringga stampelskatteplikten, vasentligen kommer att upphdra med de for-
slagna lagstiftningsatgarderna. Detta kan forvéntas leda till 6kade skattein-
tékter och ett minskat utnyttjande av lantméaterimyndigheternas resurser en-
bart for att undvika beskattning.

Eftersom uppdraget har avsett en generell skatt kommer den att omfatta alla
forvarv som sker genom fastighetsbildningsatgarder. Skatten kan darfor
komma att motverka fastighetsbildning som genomfors for att astadkomma
en andamalsenlig fastighetsindelning. Sarskilt rationaliseringen av jord- och
skogsbruket kan paverkas negativt. Forslaget om en generell skattereduktion
motverkar de negativa effekterna i viss man, men trots detta ar det en i det
narmaste oundviklig konsekvens att rationaliseringen paverkas negativt, vil-
ket ocksa motverkar de 6vergripande syftena med fastighetsbildningslagen.
I vilken utstrdckning dessa motverkas &r osékert, men antalet forrattningar
som sker for att forvarva hela eller storre delar av jord- eller
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skogsbruksfastigheter genom fastighetsreglering och som syftar till rational-
isering, kommer sannolikt att minska betydligt.

De skatteintakter som forslagen genererar for staten motsvaras pa andra si-

dan av kostnader for de skattskyldiga. De senare maste ocksa hantera 6kade
transaktionskostnader i form av kostnader for vardeintyg, kostnader for ad-

ministration och eget arbete med mera.

Lantmateriets berdkningar indikerar att de totala skatteintakterna till foljd av
forslagen kommer att ligga inom intervallet 0,3-1,0 miljarder kronor arli-
gen. Detta beddms medféra en kostnadsokning for fastighetsforetagen om
ca 150-500 miljoner kronor. Effekterna blir stérre pa marknader med hég
transaktionstakt och stark vardeutveckling. Sammantaget bedéms effekterna
dock bli relativt sma for fastighetsbranschen som helhet.

Kostnadsokningen for byggbranschen bedéms bli ca 30-100 miljoner kro-
nor per ar. Lantmateriet bedomer dock att forslagen inte kommer att fa na-
gon patagligt negativ effekt for nyproduktionen av bostader, och darmed
inte heller for sysselsattningen i branschen. Sannolikt uppstar inte nagon k-
ning av inldsningseffekterna pa bostadsmarknaden av betydelse.

Ovriga foretag bedomer Lantméteriet inte kommer att paverkas i ndgon be-
tydande utstrackning. Fastighetsférsaljningar ar bland dessa foretag sall-

synta och inte en del av den I6pande verksamheten. Konsekvenser kan vis-
serligen uppsta for ett fatal foretag, men generellt bedéms effekterna pa fo-
retag i andra branscher vara sma. Detsamma galler effekterna pa hushallen.

Kommuner och regioner kan bli skattskyldiga enligt forslaget nér de forvar-
var fast egendom. Indirekt berérs kommunerna ocksa av eventuell stam-
pelskatt som tas ut av kommunala bolag. Bedémningen ar dock att behovet
av fastighetsregleringar inte ar storre i ett kommunéagt fastighetsbestand an i
ett privatagt och det mesta talar for att kommunala fastighetsbolag inte an-
vander fastighetshildningsatgarder i storre utstrackning an privata foretag.
Effekterna pa den offentliga sektorn bedéms saledes generellt bli sma. For
enstaka kommunala fastighetsbolag kan regelandringarna naturligtvis fa
storre effekt.

Forslagen avseende jordabalksforvarv som foljs av ansokan om fastighets-
bildning kommer att medftra behov av ytterligare resurser till inskrivnings-
myndigheten (Fastighetsinskrivningen). Fler arenden kommer att behdva
hanteras. Delvis kommer dessa att vara av annan karaktér &n idag och leda
till ytterligare utredningsmoment i handlaggningen. Aven en viss utveckling
av tekniska stodsystem for handlaggningen kommer att kravas.
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2 Forfattningsforslag

Lantmateriet har foljande forslag till lagtext.

2.1

LANTMATERIET

Forslag till lag om andring i lagen (1984:404) om stam-

pelskatt vid inskrivningsmyndigheter

Harigenom foreskrivs i frdga om lagen (1984:404) om stampelskatt vid inskrivningsmyn-

digheter?
att 1, 9 och 25 §§ ska ha fdljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Stampelskatt skall erlaggas till staten en-
ligt denna lag for forvéarv av fast egendom
och tomtrétter samt vid beviljande av inteck-
ningar.

Foreslagen lydelse

Stadmpelskatt ska betalas till staten enligt
denna lag for sadana forvarv av fast egen-
dom och tomtratter som avses i 4 och 5 §§
samt vid beviljande av inteckningar.

For forvarv som sker genom fastighets-
bildning finns sarskilda bestammelser i la-
gen (xx:xx) om stampelskatt vid fastighets-
bildning.

98§
Vid kop av fast egendom bestdms vérdet enligt 8 § genom att kdpeskillingen jamfors med
taxeringsvardet for aret narmast fore det ar da ansékan om lagfart beviljas. Det hogsta av

dessa varden anses som egendomens vérde.

Saknas sarskilt taxeringsvarde for det i forsta stycket angivna aret gors jamfarelsen i stallet
med det vérde som inskrivningsmyndigheten, med ledning av intyg av sakkunnig eller annan
utredning, bedomer att egendomen hade vid tidpunkten for upprattandet av den handling pa

vilken forvérvet grundas.

Ingér i egendomen sadana tillbehor till fas-
tighet som avses i 2 kap. 3 § jordabalken
skall till taxeringsvérdet laggas vardet av
dessa tillbehor.

Om det finns sérskilda skél, skall Skatte-
verket pd begédran av inskrivningsmyndig-
heten vardera egendomen i sadana fall som
avses i andra eller tredje stycket eller 11 8.

Ingér i egendomen s&dana tillbehor till fas-
tighet som avses i 2 kap. 3 8 jordabalken ska
till taxeringsvardet laggas vardet av dessa
tillbehor.

Om det finns sérskilda skal, ska Skattever-
ket pa begdran av inskrivningsmyndigheten
vardera egendomen i sddana fall som avses i
andra eller tredje stycket eller 11 §.

Om lantmaterimyndigheten har fattat be-
slut om sadan ersattning som avses i 5 kap.
16 § fastighetshildningslagen ska denna er-
sattning laggas till kdpeskillingen.

25 §°

Skattskyldighet intrader i fall som avses i
a) 4 §, nér ans6kan om inskrivning bevil-
jas,

a) 4 §, nar ansbkan om inskrivning beviljas
eller nar fastighetsbildningen avseende for-
vérvet &r fullbordad.

b) 21 §, nér inteckning beviljas eller nar inteckning fors over fran fartygsregistrets skepps-

byggnadsdel till fartygsregistrets skeppsdel.

! Lagen omtryckt 1992:1212,
2 Senaste lydelse 2005:153.
3 Senaste lydelse 2001:345.
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1. Denna lag trader i kraft den XX manad XXXX.
2. Bestammelserna i sina aldre lydelser géller fortfarande i fraga om forvarv for vilka
lantméteriforrattning avseende forvarvet paborijats fore ikrafttradandet.
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2.2 Forslag till lag (20XX:XX) om stampelskatt vid fastighets-
bildning

Hérigenom foreskrivs féljande.
Inledande bestdmmelser

1 8 Stdmpelskatt ska betalas till staten enligt denna lag for forvérv av fast egendom genom
fastighetshildning.

2 § Staten &r inte skattskyldig enligt denna lag. Detta géller dock inte allmanna pensionsfon-
derna enligt lagen (2000:192) om allméanna pensionsfonder (AP-fonder) och lagen
(2000:193) om Sjatte AP-fonden.

3 § X-myndigheten &r beskattningsmyndighet.
Skatteplikt

4 § Forvarv av fast egendom &r skattepliktiga om de sker genom fastighetsreglering enligt 5
kap. fastighetshildningslagen (fastighetsregleringsforvérv) eller klyvning enligt 11 kap.
samma lag (klyvningsforvarv).

5 8 Vid klyvning utgors det skattepliktiga forvarvet av den &garandel av klyvningslotten som
tillfaller den skattskyldige genom klyvningen, minskat med dennes &garandel av klyvnings-
fastigheten.

Undantag fran skatteplikt

6 8§ Skatteplikt foreligger inte vid

1) forvarv av jarnvag som ska inskrivas i sarskild ordning, eller av mark for sadan
jarnvég,

2) kommuns eller annan menighets forvarv av mark som enligt detaljplan eller omra-
desbestammelser ska anvandas for allméan plats, begravningsplats eller for sddant
andamal som enligt 2 kap. 2 § fastighetstaxeringslagen (1979:1152) medfor att
byggnad for andamalet ska anses som specialbyggnad, och

3) fdrvarv som annan &n den som avses under 2 goér av mark for allméan begravnings-
plats eller mark for sadan specialbyggnad enligt 2 kap. 2 § fastighetstaxeringslagen
som ar barhus, krematorium eller byggnad som anvands for skotsel av allman be-
gravningsplats.

Skattesats
7 § Stampelskatten &r femton kronor for varje fullt tusental kronor av egendomens varde.
Forvarvas egendomen av en juridisk person &r dock skatten fyrtiotva kronor och femtio ore
for varje fullt tusental kronor av egendomens varde, utom da forvarvaren

1) 4r en bostadsrattsforening,

2) &r en kreditinrattning som enligt lag, reglemente eller bolagsordning &r skyldig

att ater avyttra egendomen,

3) éar dodsho.

Skattens berékning

8 8 Vid fastighetsregleringsforvarv utgors vardet enligt 7 § av avstaende fastighets mark-
nadsvardeminskning till féljd av forvérvet, vid tidpunkten for forvérvarens tilltrade.
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Den avstaende fastighetens marknadsvardeminskning bedéms av beskattningsmyndig-
heten med ledning av intyg av sakkunnig eller annan utredning.

Vardet enligt forsta stycket ska endast beskattas till den del det éverstiger 1 000 000 kronor.
Om forvarvaren ar sddan som avses i 7 § andra stycket ska vardet istéllet endast beskattas
till den del det dverstiger 350 000 kronor.

9 8 Vid klyvningsforvérv utgors vardet enligt 7 § av det marknadsvarde som beskattnings-
myndigheten, med ledning av intyg av sakkunnig eller annan utredning, beddémer att den
forvérvade andelen av klyvningslotten hade vid tidpunkten for forvarvarens tilltrade.

Vid bedomning enligt forsta stycket ska klyvningslottens marknadsvérde endast beskattas
till den del det Gverstiger 1 000 000 kronor. Om forvéarvaren dr sadan som avses i 7 § andra
stycket ska klyvningslottens marknadsvarde istéllet endast beskattas till den del det dversti-
ger 350 000 kronor.

10 8Vid forvarv for utvidgning av sadan samfallighet som avses i 1 kap. 3 § fastighetsbild-
ningslagen (1970:988) som forvaltas enligt lagen (1952:166) om héradsallménningar eller
lagen (1952:167) om allmanningsskogar i Norrland och Dalarna ska allménningen anses
vara forvérvare.
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2.3 Forslag till forordning om andring i forordningen
(2000:308) om fastighetsregister

Harigenom foreskrivs i fraga om forordningen (2000:308) om fastighetsregister

att 76 § ska ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

76§

Underrattelser till inskrivningsmyndig-
heten enligt 75 § skall ldmnas samma dag
som registrering sker i allmanna delen.

Underréttelser enligt 75 § forsta stycket
skall innehélla

1. uppgift om fastighetsbeteckning samt,
om fastigheten har nybildats eller avregistre-
rats, uppgift om detta,

2. uppgift om ny fastighets ursprung,

3. uppgift om fastighets areal,

4. uppgift om vidtagen atgard och datum
for registrering,

5. annan &n lagfaren &gares person- eller
organisationsnummer, om sadant finns, samt
namn och adress,

6. uppgift om beslut som har meddelats
med stod av 10 kap. 8 a § och 9 § andra
stycket fastighetsbildningslagen (1970:988),
och

7. uppgift som lantméterimyndigheten en-
ligt sérskilda bestdmmelser skall l1amna till
inskrivningsmyndigheten.

Underrattelser till inskrivningsmyndig-
heten enligt 75 § ska ldmnas samma dag som
registrering sker i allméanna delen.

Underréttelser enligt 75 § forsta stycket
ska innehélla

1. uppgift om fastighetsbeteckning samt,
om fastigheten har nybildats eller avregistre-
rats, uppgift om detta,

2. uppgift om ny fastighets ursprung,

3. uppgift om fastighets areal,

4. uppgift om vidtagen atgard och datum
for registrering,

5. annan an lagfaren agares person- eller
organisationsnummer, om sadant finns, samt
namn och adress,

6. uppgift om beslut som har meddelats
med stdd av 10 kap. 8 a 8 och 9 § andra
stycket fastighetsbildningslagen (1970:988),
och

7. uppgift som lantméterimyndigheten
enligt sarskilda bestammelser ska l&mna till
inskrivningsmyndigheten.

8. Uppgift om dverlatelsehandling och, om
lantmaterimyndigheten har fattat beslut om
sadan ersattning som avses i 5 kap. 16 § fas-
tighetsbildningslagen, ersattningsbeloppet,
nar uppgifterna ar av betydelse for berak-
ning av stampelskatt enligt lagen (1984:404)
om stampelskatt vid inskrivningsmyndig-
heter.

1. Denna férordning trader i kraft den XX méanad XXXX.
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3 Stampelskatt och fastighetsbildning

3.1 Uppdraget
Den 3 december 2020 gav regeringen Lantmateriet foljande uppdrag:

1. Att utreda om det finns forutsattningar att infora en generell stampel-
skatteplikt for forvarv av fast egendom genom fastighetsbildning pa
samma satt som vid forvarv genom exempelvis kop eller byte, och i
sa fall lamna forslag med den innebdrden.

2. Om forutsattningar enligt 1 saknas, i stallet lamna forslag som mot-
verkar kringgaende av stampelskatteplikten vid sadana forvarv.

Regeringen har angett foljande anvisningar for uppdragets genomfoérande:

- Forslaget ska i sa liten utstrackning som mojligt motverka de dver-
gripande syftena med fastighetsbildningslagen.

- Intresset av att uppna en dndamalsenlig fastighetsindelning ska beak-
tas.

- Parternas intresse av en enkel, snabb och effektiv handlaggning av
fastighetsbildningsérenden ska beaktas.

- Forslaget ska utformas sa att Lantmateriets resurser anvands pa ett
effektivt satt.

- Om en generell stampelskatteplikt foreslas ska nédvéandiga undantag
fran denna dvervagas.

- Intresset av att generations- och dgarskiften fortsatt ska kunna ge-
nomforas pa ett andamalsenligt satt ska beaktas.

- Forslagen bor som utgangspunkt avse andringar i stampelskattelagen
och/eller fastighetsbildningslagen, men kan ocksa omfatta andringar
i andra forfattningar.

- Civilrattsliga aspekter av forslaget ska belysas.

Forslagens konsekvenser ska redovisas i enlighet med férordningen om kon-
sekvensutredning vid regelgivning (2007:1244). Redovisningen ska inne-
hélla en beskrivning av

- de offentligfinansiella effekterna,

- effekterna for Lantmateriet och for parter i fastighetsbildningséren-
den,

- effekterna for fastighetsindelningen och for planlaggningen, samt

- effekterna pa nybyggnation och fastighetsmarknaden, exempelvis
gallande inlasningseffekter.

3.2 Lantmateriets tolkning av uppdraget

Utformningen av de forslag som regeringen efterfragar forutsatter en tolk-
ning av vissa delar av uppdragsbeskrivningen. De tolkningar som ligger till
grund for Lantméteriets forslag redovisas nedan.

Lantmateriet ska i forsta hand lamna forslag pa en generell stampelskatte-
plikt motsvarande den som géller vid forvarv genom exempelvis kop eller
byte. Lantméteriet har darfor forsokt inordna forvarv som sker genom eller
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med hjalp av fastighetsbildning under bestammelserna i lagen (1984:404)
om stampelskatt vid inskrivningsmyndigheter. Dé&r detta inte varit mojligt
har Lantmateriet forsokt aterskapa ett liknande system for skattens berak-
ning samt undantag fran skatteplikt med mera betraffande sadana forvarv.

Begreppet stampelskatt har sitt ursprung i den stampel som tidigare anvén-
des som bevis for att skatt betalats. Den skattskyldige fick kopa frimérkslik-
nande marken for det belopp som motsvarade den skatt som skulle betalas.
Detta eller dessa marken fastes sedan pa lagfarten och stamplades som kvit-
tens pa att skatten betalats. Aven om dagens forfarande inte innefattar nagra
fysiska stamplar sa ar principerna desamma, dvs. uttaget av stampelskatt ar
nara sammankopplat med lagfartens beviljande. Férvarv som sker genom
fastighetsbildning saknar dock anknytning till lagfart. | vilket hdnseende &r
da den efterfragade skatten att betrakta som en stampelskatt?

Uttag av stampelskatt kan ses som en omséttningsskatt som av praktiska
skal knutits till lagfarten. Syftet skulle vara att astadkomma ett enkelt forfa-
rande. Avsaknaden av koppling till lagfarten eller dess beviljande utgor dar-
for inte i sig nagot hinder mot de forslag som presenteras i denna rapport. |
Finland anvands termen overlatelseskatt i stallet for stampelskatt, se nedan
avsnitt 3.7.

Aven stampelskattepliktiga forvarv som sker genom kép och byte kan full-
foljas utan att utlosa stampelskattskyldighet. De blir da i praktiken skattefria.

Ett exempel pa detta ar nar ett kop eller byte inte foljs av en lagfartsansokan
utan av en ansokan om vissa fastighetsbildningsatgarder, se narmare redo-
gorelse i avsnitt 3.4 och 3.5. Sa som uppdraget far forstas har regeringen av-
sett att Lantmateriets forslag ska omfatta dven dessa forvéarv. Denna grans-
dragning av uppdraget bygger pa att regeringen i forsta hand ser framfér sig
en generell stampelskatteplikt och pa att bakgrundsbeskrivningen innehéller
hanvisningar till Utredningen om vissa fragor inom fastighets- och stampel-
skatteomradet.* Forvarvstypen hanterades namligen i utredningens forslag.

Forslag enligt ovan ska lamnas om Lantmaéteriet anser att det finns forutsatt-
ningar for det. Nagon redogorelse for vad som utgor sadana forutséttningar
finns inte i regeringsbeslutet. | beslutet har dock regeringen tydligt gett ut-
tryck for sin 6nskan om en utvidgad® stampelskatt eller atgarder som mot-
verkar att befintlig stampelskatt kringgas. Mot denna bakgrund tolkar Lant-
materiet uppdraget sa att de forutsattningar som avses ar de tekniska forut-
sattningarna for att inféra sadana bestammelser — dvs. framst att det ar juri-
diskt och organisatoriskt mojligt att utforma och tillampa sadana bestam-
melser, med hansyn tagen till anvisningarna i uppdraget. Bedomningar av
behovet av sadana bestammelser eller andra generella anpassningar av prin-
ciperna for en sadan beskattning faller darfor utanfor uppdraget.

4S0U 2017:27
5 Med utvidgning av stdmpelskatten avses har att stimpelskatt betalas for fler forvarv an vad som &r fallet idag.
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3.3 Fastighetsbildningslagens overgripande syften

Enligt regeringens anvisningar for uppdraget ska forslaget i sa liten utstrack-
ning som mojligt motverka de évergripande syftena med fastighetsbild-
ningslagen.

Regleringen i fastighetshildningslagen bygger pa principen att fastighets-
bildning ar en enskild angeldgenhet. Fastighetsdgarnas intressen bevakas i
huvudsak av fastighetsagarna sjalva. Samtidigt ar det allménnas inflytande
stort. Offentlig kontroll dver fastighetsindelningen har praglat och fortsatter
att pragla lagstiftningen pa omradet. Tyngdpunkten har under lang tid legat
pa att framja en ur samhallssynpunkt lamplig fastighetsindelning. Hartill
kommer att fastighetsbestandet redovisas i offentliga register.

Ett forsta dvergripande syfte med fastighetsbildningslagen kan darmed sé-
gas vara att efter en avvagning mellan enskilda och allménna intressen
astadkomma en sa andamalsenlig anvandning av den fasta egendomen som
mojligt. Ett andra syfte med lagen ar att bidra till ordning och reda i fastig-
hetsbestandet. Till det senare bidrar ocksa sarskilda regleringar om inskriv-
ning och registrering. Fastighetsbildningslagen innehaller, for det tredje,
ocksa skyddsbestammelser for vissa rattighetsinnehavare och borgenarer
med sékerhet i egendomen som berdrs av en fastighetsbildningsatgard.

De 6vergripande syftena forutsatter att forrattningsprocessen halls sa enkel,
rationell och férutsebar som mojligt.

3.4 Stampelskatt — en orientering

3.4.1 HISTORIK OCH NAGOT OM STAMPELSKATT PA EMISSIONER M.M.

Stampelskatt ar en omsattningsskatt® som har funnits mycket lange i Sve-
rige. Den forsta forfattningen om stampelavgifter till staten utfardades redan
1660. Lange likstalldes i stort sett stampel pa enskilda handlingar (beskatt-
ning) och stampel pa offentliga expeditioner (avgift).

Kungl. Maj:ts stdmpelskatteforordning (1964:308) som tradde i kraft den 1
januari 1965 behandlade bade stampelskatt som faststalldes av davarande
Riksskatteverket (RSV) och stampelskatt som faststalldes av inskrivnings-
myndigheten. Ett exempel pa det forra var skatt pa emissioner av aktier vid
bolagsbildning och vid utokning av aktiekapital. Enligt 27 8 erlades skatten
enligt ett deklarationsforfarande. Tiden for deklaration och skattebetalning
var tva manader fran det att registrering av fullgjord betalning hade skett el-
ler beslut om 6kning av aktiekapitalet hade registrerats. Det var aktiernas
nominella varde som beskattades. Uppgifter om registreringen erholl RSV
fran Patent- och registreringsverket inom ca tva veckor fran registreringen.
Dérefter sinde RSV deklarationsblanketter till de skattskyldiga.

Samtidigt med tillkomsten av lagen (1984:404) om stdmpelskatt vid inskriv-
ningsmyndigheter 6verfordes reglerna om stampelskatt pa emissioner av ak-
tier vid bolagsbildning och vid 6kning av aktiekapital till en ny lag

6 Se t.ex. HD:s avgérande i mél nr O 5528-12.
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(1984:405) om stampelskatt pa aktier. Skalen for utbrytningen angavs vara
att forekomsten av tva olika regelsystem i den forstnamnda lagen, samt ett
stort antal lagandringar over tid, hade bidragit till att gora den svaréverskad-
lig och komplicerad. Vasentliga forenklingar antogs félja pa utbrytningen.

Ytterligare ett argument for en sadan Gverflyttning var ett forslag om ny lag
(1984:151) om punktskatter och prisregleringsavgifter. Forslaget innehdll
vissa forfaranderegler avseende bland annat punktskatter fér vilka RSV var
beskattningsmyndighet. Om dess regler gjordes tillampliga pa den stam-
pelskatt som RSV ansvarade for att ta ut, skulle ett antal regler kunna tas
bort fran stampelskattelagen, vilket ansags bidra till ytterligare renodling.
Lag (1984:405) om stampelskatt pa aktier upphorde att galla den 1 januari
1995, vilket motiverades med ambitionen att framja riskkapitalforsorjningen
av svenskt naringsliv.

3.4.2 LAG (1984:404) OM STAMPELSKATT VID INSKRIVNINGSMYNDIGHETER

Vid forvarv av fast egendom och tomtratter samt vid beviljande av inteck-
ningar ska stampelskatt betalas till staten. Detta framgar av lagen
(1984:404) om stampelskatt vid inskrivningsmyndigheter.

Forvéarv av fast egendom éar skattepliktigt om forvarvet sker genom kop eller
byte, genom tillskott till bolag eller forening, utdelning eller skifte fran bo-
lag eller férening, expropriation eller annan inlésen pa grund av stadgande
om rétt eller skyldighet att 16sa fast egendom, delning enligt en bestammelse
i 24 kap. aktiebolagslagen (2005:551) eller en atgard enligt utlandsk lagstift-
ning som motsvarar sadan delning. | princip motsvarande skatteplikt géller
vid fOrvérv av tomtrdtt. Lagens forteckning Over skattepliktiga forvérv ar i
princip uttdmmande. FOrvarv som inte omfattas av upprakningen ar saledes
skattefria. Det galler exempelvis forvarv som sker genom fastighetsbildning
eller gava. Forvarv som har betecknats som gava och sker mot att forvarva-
ren dvertar ansvaret for en skuld for vilken en borgenér har sédkerhet i form
av pantbrev eller annars mot ersattning ar skattepliktigt om ersattningen
uppgar till minst 85 procent av egendomens varde. Forvarvet ar i dessa fall
inte att betrakta som en gava i staimpelskattelagens mening.’

Stdmpelskatten ska betalas till Lantmateriet, inskrivningsmyndigheten, som
ar beskattningsmyndighet. | fraga om inskrivningsarenden enligt jordabal-
ken, exempelvis &renden om lagfart och inteckning, & Lantmateriet inskriv-
ningsmyndighet.

Stampelskatten &r 1,5 procent av egendomens varde. FOr juridiska personer
ar stampelskatten som huvudregel i stallet 4,25 procent. Skatten ar dock all-
tid lagst femtio kronor.

Det varde som ska ligga till grund for skattens berdkning bestams vid kép av
fast egendom genom att kopeskillingen jamférs med taxeringsvardet for aret
narmast fore det ar da ansokan om lagfart beviljas. Det hogsta av dessa var-
den anses vara egendomens varde. Saknas sarskilt taxeringsvarde for det ak-
tuella aret gors jamforelsen i stallet med det varde som

7 Se t.ex. HD:s avgérande i mél nr O 5528-12, p. 5.
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inskrivningsmyndigheten, med ledning av intyg av sakkunnig eller annan
utredning, beddmer att egendomen hade vid tidpunkten for uppréttandet av
den handling pa vilken forvarvet grundas.

Skyldigheten att betala stampelskatt intrader n&r ansékan om inskrivning be-
viljas. Vid forvarv av fast egendom eller tomtratt ar bada parter skattskyl-
diga. Nér flera parter ska svara for skattens betalning &r de solidariskt ansva-
riga. Om forvérvet skett som kop svarar forvarvaren for stampelskatt for
forvarvet i forhallande till saljaren, om inget annat avtalats. Forvarv kan i
vissa fall vara skattepliktiga, men om de foljs av atgarder som innebér att
ansokan om inskrivning inte beviljas sa intrader aldrig ndgon skattskyldig-
het, vilket i praktiken innebadr att de blir skattefria.

3.5 Stampelskatt vid fastighetsbildning

3.5.1 FASTIGHETSBILDNING

Bestdmmelser om fastighetsbildning finns i fastighetsbildningslagen
(1970:988).

Fastighetsbildning innebér att fastighetsindelningen &ndras, servitut bildas,
andras eller upphavs, eller att en byggnad eller annan anldggning som hér

till en fastighet 6verfors till en annan fastighet. Fastighetsbildning sker ge-
nom fastighetsreglering, om den avser ombildning av fastigheter, och som
avstyckning, klyvning eller ssmmanl&ggning, om den avser nybildning av

fastighet.

Fraga om fastighetsbildning provas vid forrattning som handlaggs av lant-
materimyndighet. | Sverige finns totalt 40 lantméaterimyndigheter.® Av dessa
ar 39 kommunala lantmaterimyndigheter som ansvarar for att handlagga for-
rattningar inom den egna kommunens granser. Forrattningar i landets évriga
kommuner, samt vissa forrattningar som beror flera lantméaterimyndigheters
verksamhetsomraden, eller av andra skl inte bor handlaggas av en kommu-
nal myndighet, handl&ggs av den statliga lantmaterimyndigheten, Lantmate-
riet.

Genom fastighetsreglering ar det mojligt att 6verfoéra omraden eller utrym-
men fran en fastighet eller samfallighet till en annan sadan enhet. Avstyck-
ning innebadr att viss dgovidd av fastighets enskilda mark eller fastighets an-
del i samfallighet avskiljs for att utgora en fastighet for sig eller inga i sam-
manlaggning.

Genom sammanléggning laggs fastigheter som &gs av samma &gare samman
till en ny fastighet. Vid en sammanléggning far den nya fastigheten en ny
fastighetsbeteckning.

Genom klyvning kan fastighet som &gs av flera personer delas upp sa att de
deléagare som begér det far egna lotter som kan bilda fastigheter for sig eller
inga i sammanlaggning samtidigt som den ursprungliga fastigheten upphor.

8 Regeringen beviljade Eskilstuna kommuns ansgkan om att fa inratta en kommunal lantmaterimyndighet i oktober 2021
(Fi2021/00099). Den nya lantméaterimyndigheten i Eskilstuna kommun kommer att paborja verksamheten i januari 2023 och blir d&
landets fyrtioforsta lantmaterimyndighet.
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De delégare som inte begér en egen lott, eller om det inte & mojligt att bilda
egna lotter av andra skél, far en gemensam lott. Klyvning far dven ske nar
nagon har forvarvat andel i fastighet och i fangeshandlingen bestamt att an-
delen ska brytas ut.

Fastighetsbildningsatgarder kan, antingen ensamma eller i kombination med
andra atgarder, anvandas for att forvarva fast egendom pa ett flertal olika
satt. Sattet som fastigheten forvarvas pa har stor betydelse for om skattskyl-
dighet intrader, och om skattskyldighet intréder kan séttet som forvarvet ge-
nomfors pa, paverka skattens storlek. Nedan foljer en redogorelse for skatt-
skyldigheten vid jordabalksforvérv och skatteplikten vid fastighetsbild-
ningsforvérv.

3.5.2 JORDABALKSFORVARYV OCH LAGFARTSFORVARY

Enligt jordabalken ska den som har forvarvat en fastighet med aganderétt
ansOka om inskrivning av forvarvet (lagfart). Forvarv som sker genom kop
eller byte enligt 4 kap. JB kallas i det féljande for jordabalksforvarv. Sadana
forvarv foranleder som huvudregel stampelskatteplikt. Skattskyldigheten ut-
I0ses av att en ans6kan om lagfart beviljas.

Ansokan om lagfart kan beviljas pa forvarv av en hel fastighet och pa for-
varv av en andel i en fastighet sa lange forvarvet inte innehaller nagra vill-
kor om att andelen ska brytas ut. Om forvarvet innehaller villkor om utbryt-
ning, eller om forvarvet avser ett visst omrade av en fastighet, kan lagfart
beviljas forst efter att fastighetsdelen brutits ut och blivit en egen fastighet.
Ett jordabalksforvarv som foljs av lagfartsansokan kallas i det foljande for
lagfartsforvarv.

Med hjélp av vissa fastighetsbildningsatgarder ar det mojligt for forvarvaren
att fa lagfart pa andra satt an genom att en lagfartsansokan beviljas. Sadana
jordabalksforvarv ar fortfarande skattepliktiga, men om lagfarten astadkoms
pa annat satt an genom beviljande av en ansékan om lagfart intrader ingen
skattskyldighet, vilket i praktiken innebar att forvarvet blir skattefritt.

Exempel 1. Om den forvérvade fastigheten eller fastighetsdelen éverfors till
en redan agd och lagfaren fastighet genom fastighetsreglering kommer den
befintliga lagfarten pa mottagande fastighet efter fastighetsregleringen att
omfatta dven den tillférda egendomen. | dessa fall kan forvarvaren saledes
fa lagfart pa den forvarvade egendomen utan nagon ny lagfartsansokan. Pa
detta satt har ett skattepliktigt forvarv fullfoljts utan att ha utlést nagon
skattskyldighet.®

Exempel 2. Motsvarande utfall — dvs. ett skattefritt jordabalksforvérv — kan
astadkommas med hjalp av fastighetsbildningsatgarden sammanlaggning.
For att en fastighet eller fastighetsdel ska fa inga i sammanlaggning kréavs
att dgaren har lagfart pa fastigheten eller att ansokan om lagfart forklarats
vilande och hinder mot bifall till ans6kningen kan undanrdjas av att fastig-
hetsbildning genomfors. Vilande lagfart utloser ingen skattskyldighet.

9| betankandet Vissa fragor inom fastighets- och stampelskatteomradet (SOU 2017:27) kallades dessa forfaranden for “jordabalks-
forrattningar”, se s. 284 i betankandet.
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Om fast egendom forvarvas genom kop, och koparen far vilande lagfart, till
exempel pa grund av att forvarvet avser del av fastighet, kommer egendo-
men att kunna inga i sammanlaggning med annan fastighet som koparen re-
dan har lagfart pa. Om sammanlaggningen avser en fastighetsdel maste fas-
tighetsdelen forst brytas ut genom avstyckning eller klyvning innan den kan
ingd i sammanlaggning, men detta kan ske vid samma forrattning. Resultatet
av sammanlaggningen blir en ny fastighet som agaren har lagfart pa, utan att
nagon lagfartsansékan beviljats. Pa detta satt har ett skattepliktigt forvarv
fullfoljts utan att ha utlést nagon skattskyldighet.

3.53 FASTIGHETSBILDNINGSFORVARY

Forvéarv av fast egendom som sker genom fastighetsbildning &r inte stampel-
skattepliktiga.l® Fast egendom kan forvarvas genom fastighetsbildning pa
satt som beskrivs nedan. Sadana forvarv kallas i det foljande for fastighets-
bildningsforvarv, som i sin tur delas upp i fastighetsregleringsférvarv och
klyvningsférvarv.

Forvarv genom fastighetsreglering (fastighetsregleringsforvarv)

Bestammelser om fastighetsreglering finns i 5-9 kap. fastighetsbildningsla-
gen. Fastighetsreglering kan genomféras mellan fastigheter med olika
agare.!! Aganderatten dvergar nér fastighetsbildningsbeslutet har fatt laga
kraft och registrerats i fastighetsregistret.

For att fastighet som ingar i fastighetsregleringen ska fa andras sa att dess
graderingsvarde®® minskas vasentligt kravs fastighetsagarens medgivande.
Detsamma géller om graderingsvardet okas i sadan omfattning att avsevard
oldagenhet uppkommer for agaren.

Medgivandet ar en processhandling i forrattningen och riktas till lantméteri-
myndigheten. Omsesidiga medgivanden frdn mottagande och avstaende fas-
tigheters dgare kan normalt sett inte ensidigt atertas.'® Sddana émsesidiga
medgivanden kallas i det foljande for dverenskommelser.4

En 6verenskommelse kan dven omfatta fragan om ersattning for den over-
forda egendomen. Om ingen dverenskommelse om ersattningen traffas av-
gors ersattningsfragan av lantmaterimyndigheten.

Pa detta satt kan fast egendom Gverlatas genom fastighetsreglering, med el-
ler utan stod av 6verenskommelse. En fastighet kan utplanas genom fastig-
hetsreglering om &garen medger att hela fastighetens innehall Gverfors till
en annan fastighet. Aganderatten till den dverforda egendomen Gvergar, som
namnts, nar fastighetshildningsbeslutet fatt laga kraft och registrerats i fas-
tighetsregistret.

10 Jfr SOU 2017:27 s. 294.

1 vid sddan fastighetsreglering som avses i féregaende avsnitt har fastigheterna eller fastighetsdelarna samma &gare — koparen.
12 Graderingsvardet &r en uppskattning av vérdet av de omréden som ingdr i regleringen, omradena graderas. Bestimmelser om
faststéllande av graderingsvarde finns i 5 kap. 9 § FBL.

13 Se Hogsta domstolens avgorande den 4 juli 2014 i mal nr T 4170-12.

4 Mojligheten att tréffa en sddan Gverenskommelse regleras i 5 kap. 18 § FBL. | betankandet Vissa fragor inom fastighets- och
stampelskatteomradet (SOU 2017:27) kallades dessa forfaranden darfor for »5:18-forrittningar”, se s. 283 i betinkandet.
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Forvarv genom klyvning (klyvningsforvarv)

Sarskilda bestdammelser om klyvning finns i 11 kap. fastighetsbildningsla-
gen. Genom klyvning kan en samégd fastighet delas upp i flera lotter.

Klyvningsfastighet ar den fastighet som delas och utplanas genom klyv-
ningen. Klyvningslotter ar de lotter som delningen av klyvningsfastigheten
resulterar i. Klyvningslotterna kan bilda fastigheter for sig eller inga i andra
fastighetsbildningsatgarder.

Varje deldgare i klyvningsfastigheten tilldelas andel i endast en av klyv-
ningslotterna.

Delningsgrund vid klyvningen &r varje delégares andelstal i klyvningsfastig
heten. Huvudregeln ar att graderingsvardet for varje lott inte far vasentligt
understiga delédgarens andel i fastighetens graderingsvarde. Lottens gra-
deringsvarde far inte heller 6verstiga delagarens andel sa att avsevard ola-
genhet uppkommer for deldgare. Klyvningsfastighetens utformning, inne-
hall och antal delagare innebér att det sallan ar majligt att klyva den i lotter
som precis 6verensstdmmer med deldgarnas andelar i klyvningsfastigheten.
Eventuella diskrepanser i tilldelningen kompenseras i pengar.

Deldgarna kan dock, pa motsvarande satt som vid fastighetsreglering, gora
avsteg fran bestammelserna om tilldelning och erséttning genom att lamna
ett medgivande eller traffa en dverenskommelse. Med stod av en sadan
dverenskommelse kan en fastighet till exempel klyvas sa att den delagare
som &ger en procent av klyvningsfastigheten tilldelas en lott som motsvarar
90 procent av klyvningsfastighetens graderingsvérde.

Klyvning far ske endast om lottlaggning kan ske enligt framstallt yrkande.
Fastighetsbildningslagen innehaller darutéver olika bestammelser till skydd
for allménna intressen som &r tvingande och tillampliga vid klyvning.

Sa lange yrkandena i forrattningen tillater skapandet av minst tva lotter som
tillfredsstéller villkoren till skydd for de allménna intressena finns inga be-
gransningar for hur langt snedtilldelningen kan drivas. Aganderatten Gvergar
nar fastighetshildningsbeslutet fatt laga kraft och registrerats i fastighetsre-
gistret.

3.6 Tidigare overvaganden

Redan i samband med tillkomsten av FBL pa 1970-talet uppmarksammades
fragan om utebliven stampelskatt vid forvarv av fast egendom genom fastig-
hetsreglering.®

En utgangspunkt for 1954 ars fastighetsbildningskommitté (SOU 1963:68)
var att sakagarna skulle fa en langtgaende dispositionsfrihet vid fastighetsre-
glering.*® Genom den skulle forrattningsforfarandet i hog grad forenklas och
frémja ett gott resultat.

15 Se SOU 2017:27 s. 280.
16 Jfr. 5 kap. 18 § FBL.
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Fastighetshildningskommittén uppméarksammade visserligen att disposit-
ionsfriheten skulle kunna leda till transaktioner som med hjalp av fastighets-
reglering ndrmast var att likna vid kdp. Detta kunde leda till att de sarskilda
reglerna for ingdende av kopeavtal kringgicks. Davarande lagstiftning tillat
emellertid redan detta vid 4goutbyte och laga skifte.!” Eftersom négra storre
problem inte hade uppstatt och praktiska skal, nar det gallde att astadkomma
en rationalisering av fastighetsforhallandena, talade for fortsatt dispositions-
frihet, saknades anledning att inta en mer restriktiv hallning. Kommittén
framholl i stéllet att det vanliga fastighetskdpet inte var den enda lampliga
formen for dverflyttning av dganderétt till fast egendom mot erséttning i
pengar. Den understrok sérskilt:

[E]n 6verfaring inom fastighetsregleringens ram i vissa situationer kan fran saval en-
skild som allman synpunkt vara en vél sa fordelaktig transaktion som ett regelratt kop,
vilket i har ifragavarande fall vanligen maste féljas av avstyckning och sammanléagg-
ning samt olika lagfarts- och inteckningsatgarder. | manga fall torde 6verféring genom
fastighetsreglering maéjliggora vasentliga forenklingar. Sarskilt kan framhéllas den bety-
delse detta forfarande far om fastighetsindelningen skall anpassas efter plan, som fast-
stéllts enligt byggnadslagstiftningen. De syften man avsett att vinna med de nuvarande
kopreglerna ar vérda allt beaktande, men dessa syften torde mycket vél kunna tillgodo-
ses dven om atgarderna genomfors vid fastighetsreglering.®

For att uppna 6verensstammelse med reglerna om fastighetskop infordes be-
stdimmelser i 5 kap. 18 § tredje stycket FBL, inneb&rande formkrav och vill-
kor.

Betraffande stampelskattefragan anforde Fastighetsbildningskommittén,
narmast i forbigaende, foljande.

Mdjligen kan statens fiskaliska intresse att uppbara lagfartsstdmpel anses béra kréva att
sakagarna i allménhet bor verkstalla transaktionen sdsom ett regelratt kop. Haremot
maste emellertid invandas, att detta intresse inte bor fa lagga hinder i végen for den i
andra avseenden mest lampliga handlaggningsformen. Dessutom torde det &ven med
hansyn till bortfallet av lagfartsstampeln vanligen stélla sig avgjort formanligare i eko-
nomiskt hanseende for statsverket att en 6nskvard rationaliseringsatgard genomfors pa
ett enkelt satt genom frivilliga uppgdrelser vid fastighetsreglering &n med anlitande av
kop och ett darpa foljande tamligen omstandligt forfarande, som kan krava en omfat-
tande arbetsinsats fran olika myndigheters sida.®

| propositionen med forslag till fastighetsbildningslag for departementsche-
fen inte nagot resonemang om Fastighetsbildningskommitténs anmarkning
att staten skulle ha ett fiskalt intresse av att styra forvarv av fast egendom
mot dverlatelser i form av kop. Det nyss citerade avsnittet ur kommittébe-
tankandet far darmed anses omfattas av departementschefens allmanna om-
dome: att kommittéforslaget i huvudsak var val avvégt och lampligt att lag-
gas till grund for lagstiftning.?°

7 Reglerna i jorddelningslagen (JDL) om markéverforing i samband med dgoutbyte och laga skifte ersattes fran och med den 1
januari 1972 av nya regler om markdverféring genom fastighetsreglering enligt 5 kap. FBL.

18 Se prop. 1969:128, s. B 450 f.

9 A prop. s. B 451

20 A prop. 1969:128, s. B 453 f.
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Fragan om i vilken utstrackning fastighetsreglering anvands i syfte att undga
stampelskatt belystes narmare av Stampelskatteutredningen.?* Den kom
dock fram till att stampelskattebortfallet inte kunde anses vara storre an vad
lagstiftaren hade att rakna med vid fastighetsbildningslagens tillkomst och
att inte heller de utredningar som vidtagits under Stampelskatteutredningens
arbete funnit beldgg for att fastighetsreglering anvandes i enbart stampel-
skatteundandragande syfte. Darfor foreslogs inte nagra beskattningsregler
betraffande markoverforing genom fastighetsreglering.

Utredningen om vissa fragor inom fastighets- och stampelskattefragor
(SOU 2017:27) konstaterade emellertid att fastighetsbildning faktiskt an-
vands som ett sétt att undga stampelskatt vid fastighetstransaktioner.

| syfte att komma till ratta med det betydande skattebortfall som detta an-
sags innebéra foreslog Utredningen en generell skatteplikt for stampelskatt
vid fastighetsreglering enligt 5 kap. fastighetsbildningslagen och vid uppdel-
ning i lotter genom klyvning enligt 11 kap., om forvérvet skedde mot ersétt-
ning. I forslaget fanns en mojlighet inbyggd att fran stampelskatten rakna av
forrattningskostnaderna. Denna mojlighet syftade till att inte onddigtvis for-
svara atgarder som ar meningsfulla ur fastighetsindelningssynpunkt. Reso-
nemanget var att den totala kostnaden for fastighetsbildningar avseende
mindre varden darmed inte skulle paverkas. Sadana fastighetshildningar an-
sags namligen sallan vara meningsfulla enbart som led i skattemassigt moti-
verade transaktioner.

Utover att bidra till fiskala mal, forvantades forslaget aven medfora bland
annat en effektivare anvandning av Lantmaéteriets resurser.

Vissa delar av SOU 2017:27 skulle emellertid vara svara att tillampa i prak-
tiken vid fastighetsbildningsatgarder som omfattar manga fastigheter och
manga parter. Exempelvis uppstar sadana svarigheter nar det galler att ut-
reda antalet skattepliktiga forvarv i karuselliknande situationer: Mark éver-
fors fran fastighet 1:1 till 2:2, som avstar mark till 3:3, som avstar mark till
4:4, som avstar mark till 1:1.

3.7 Utblick till Finland

Detta avsnitt syftar till att beskriva de huvudsakliga dragen i den modell for
uttag av stampelskatt vid forvarv genom fastighetsbildning som finns i Fin-
land. Det néra slaktskapet mellan Sveriges och Finlands rattssystem gor
detta sérskilt intressant. Eftersom det, sléktskapet och likheterna till trots,
anda finns flera viktiga skillnader — Finland har exempelvis kvar sin gavo-,
arvs- och fastighetsskatt — har Lantmaéteriet emellertid inte kunnat anvanda
den finldndska regleringen annat & som en referenspunkt: Utover de skatte-
rattsliga skillnaderna foreligger ocksa viktiga skillnader i de bada landernas
lagstiftning pa fastighetshildningsomradet. Det faktum att Finland beskattar
forvarv genom fastighetsbildning motiverar att avsnittet tas med i rapporten.

21 Se betankandet Stampelskatt SOU 1983:8
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| Finland betalas skatt pa Gverlatelser av fastigheter och vardepapper till sta-
ten enligt lagen om Gverlatelseskatt 931/1996.22 Overlatelseskatten benamn-
des tidigare stampelskatt. Skattskyldighet uppstar vid 6verlatelse av agande-
ratt mot vederlag. Beskattningsmyndighet &r den finldndska Skatteforvalt-
ningen (pa finska: Verohallinto).?

Det finlandska Lantméteriverket (LMV) ér, liksom Lantmateriet i Sverige,
inskrivningsmyndighet. Precis som i Sverige handlagger myndigheten bland
annat arenden om lagfart och inteckningar. Aven om inskrivningsmyndig-
heten i Finland inte ar beskattningsmyndighet for dverlatelseskatt har den en
overvakande funktion nér det géller inbetalning av skatten.?*

Skatten ska betalas pa eget initiativ?® och senast nar lagfart eller inskrivning
sOks eller, om lagfart eller inskrivning inte har sokts i tid eller inte ska so-
kas, inom sex manader fran det att dverlatelseavtalet ingicks.?® Skatten pa en
overlatelse anses vara betald om en skattedeklaration som motsvarar betal-
ningen har lamnats till beskattningsmyndigheten.?’

Lagfart beviljas normalt fore det att Skatteforvaltningen har bestamt 6verla-
telseskattens belopp. Lantmateriverket ska emellertid dessférinnan ha kon-
trollerat att sokanden har betalat 6verlatelseskatten. Déri ligger den éverva-
kande funktionen. Vid behov kan Skatteforvaltningen sedan kréva in kom-
pletterande betalning av skatt eller aterbetala skatt. Gavoskatt och arvskatt,
som tas ut i Finland, kontrolleras inte av LMV utan den saken ligger helt pa
Skatteférvaltningens bord.?

Skattesatsen &r fyra procent av kdpeskillingen eller vardet av annat veder-
lag. | vissa fall berdknas skatten pa den éverlatna egendomens marknads-
varde?® vid dverlatelsetidpunkten. Det ror sig exempelvis om 6verlatelse av
fastighet till associationer®® sisom kommanditbolag och aktiebolag (nar ve-
derlaget utgdrs av aktier eller andelar eller annan kapitalinvestering). Om
vederlaget utgdrs av fast egendom betalas skatt ocksa pa denna. Skatt tas
inte ut om skattebeloppet ar lagre an 10 euro.3!

Eftersom skattskyldighet enligt lagen om Gverlatelseskatt uppstar vid éver-
latelse av aganderatt mot vederlag ar det vid fastighetsbildning avgdrande
om det vid féréandring av en fastighetsgrans anses uppkomma en handelse

22 Redogdrelserna hamtar sitt innehall fran aktuell lagtext samt fran finlandska Skatteférvaltningens Internetsidor: Overlatelseskatt
vid Gverlatelse av fastighet - vero.fi. Innehéllet har granskats av Lantméteriverket i Finland med vissa anmérkningar som har han-
terats.

23 Se 8 kap. 56 § lagen om Gverlatelseskatt med vidare hénvisning till lagen om skatteuppbord 11/2018.

24 Det finlandska justitieministeriet har tagit fram en promemoria om behoven av att &ndra jordabalken (se https://oikeusministe-
rio.fi/sv/-/bedomningspromemoria-om-behoven-av-att-andra-jordabalken-skickas-pa-remiss). I promemorian tas fragan om in-
skrivningsmyndighetens, dvs. Lantmateriverkets, skyldighet att vervaka att Gverlatelseskatten har betalats i samband med inskriv-
ningen upp (se s. 39-40). Promemorian har skickats pa remiss och en sammanstélining av remissyttrandena har fardigstallts den 17
mars 2022 (https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/bitstream/handle/10024/163921/OM_2022_17.pdf?sequence=1&isAllowed=y). | sina
remissyttranden har Lantmateriverket och Kommunférbundet ansett att 6vervakningsskyldigheten bér upphdra, medan Skattefor-
valtningen har ansett att dvervakningsskyldigheten bor fortsatta, eftersom den utgor ett effektivt satt att se till att Gverlatelseskatten
blir betald i praktiken

%5 4 kap. 27 § forsta stycket lagen om overlatelseskatt 931/1996

262 kap. 7 § lagen om Gverlételseskatt 931/1996

27 Se Skatteférvaltningens anvisningar Overlatelseskatt vid dverlételse av fastighet - vero.fi

2 Enligt kompletterande synpunkter fran finska Lantmateriverket.

291 den svenska versionen av lagen anvinds termen gangse varde, se 2 kap. 6 § andra stycket lagen om éverlatelseskatt. Av
www.vero.fi/sv/ framgér att med géngse varde avses egendomens sannolika Gverlatelsepris, dvs. i det vasentliga ett bedémt mark-
nadsvarde. | beskrivningen av de finska reglerna i detta avsnitt anvands genomgaende ordet marknadsvarde i stéllet for den svensk-
sprakiga lagtextens “gangse virde”.

301 den svenska versionen anvands ordet samfund.

31 4 kap. 27 § andra stycket lagen om Gverlatelseskatt
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som ska betraktas som en sadan Gverlatelse mot vederlag. Om sérskilda be-
stammelser saknas for behandlingen av ett &rende bestams skatteplikten uti-
fran allmanna bestammelser i lagen om overlatelseskatt om frivilliga 6verla-
telser.

Om ett avtal mellan fastighetsagare foranleder andring av en fastighets ut-
strackning pa marken betraktas handelsen som en dverlatelse. Ett exempel
pa en overlatelse av det hér slaget ar forvarv av ett tillskottsomrade i sam-
band med styckningsforrattning enligt 31 § andra stycket den finlandska fas-
tighetsbildningslagen 554/1995. Sa ar alltsa fallet om sakagarna under pa-
gaende forrattning avtalar om tillagg till eller andring i en handling som ut-
gor grund for forrattningen och tillagget eller andringen avser ett utdkat
markomrade. Detsamma galler om grunden for forandringen i stéllet ar ut-
nyttjande av rétt till ersattning for inldsen enligt fastighetsbildningslagen,
till exempel vid s.k. tillandning.®? Det bor hér fortydligas att ordet styckning
enligt 4 kap. fastighetshildningslagen 554/1995 i Finland kan avse saval av-
styckning som fastighetsreglering i form av markoverforing fran en fastighet
eller samféllighet till en annan sddan enhet i Sverige.*®

| andra situationer jamstalls andringar i en fastighets omfang med 6verla-
telse till den del fastighetsagarna i forrattningen far mer mark an vad del-
ningsgrunden beréttigar till, mot att de betalar vederlag i form av likvider-
sattning.

Regleringen galler ocksa for kvotdelar och outbrutna omraden av fastig-
heter, samfallda omraden eller outbrutna omraden av sadana samt andelar av
samfallda omraden. Med outbrutet omrade avses till exempel ett avgransat
markomrade som annu inte har styckats av fran stamfastigheten. Majlig-
heten att forvarva ett bestamt omrade utan efterféljande fastighetsbildning
saknar motsvarighet i Sverige.** Vidare omfattas arrende- eller nyttjanderét-
ter vars innehavare enligt 14 kap. 2 § finlandska jordabalken 540/1995 &r
skyldig att ans6ka om inskrivning av sin ratt, samt for en byggnad eller kon-
struktion som pa ett bestaende satt betjanar anvandningen av en fastighet.

Fran omradet for beskattningsbara 6verlatelser gors ett antal undantag.

Overlatelseskatt betalas till exempel inte p& forvarv av fastighet eller del av
fastighet som grundar sig pa gava, arv, testamente eller upplésning av sama-
ganderdtt (se strax nedan). For forvarv av fastighet i samband med bodel-
ning® ska dock skatt betalas till den del annan egendom &n den som bodel-
ningen galler har utgjort vederlag, med undantag for vissa underhallsbidrag.

I 2 kap. lagen om overlatelseskatt finns ytterligare undantagssituationer.
Bland annat undantas forvérv av forsta bostad. Skatt betalas inte heller (13
8) till den del en fastighet har forvérvats genom byte mot annan fastighet

32 Tillandning” kan uppst& som en foljd av landhojning eller sinkning av vattenytan i en sjo. Tillandningen tillhor oftast dgaren
till det angréansande vattenomradet. En fastighetségare kan anséka om inlésning av tillandning som ligger vid den egna fastigheten,
se vidare 8 kap. 60-61 88§ fastighetsbildningslagen 554/1995. Jfr. den svenska regleringen nér en fastighet har blivit skild fran an-
gransande vattenomrade genom att stranden har forskjutits — uppgrundning, 1 kap. 6 § JB. En annan inlésensituation som omfattas
ar inlosen enligt markanvandnings- och bygglagen 132/1999, nar det inlésta omradet fogas till en fastighet som inlésaren har lag-
fart pa sedan tidigare.

33 Se 4 kap. 20 § fastighetsbildningslagen 554/1995.

34 Detta foljer av 4 kap. 7 § JB.

35 | den svensksprakiga versionen av lagen om 6verlatelseskatt 931/1996 anvénds ordet avvittring.
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och bytet enligt ett av den finska nérings-, trafik- och miljocentralen eller
den finska skogscentralen utfardat intyg leder till en vasentligt lampligare
fastighetsindelning med hansyn till idkande av jord- och skogsbruk, eller
bytet har skett i syfte att inratta ett naturskyddsomrade enligt naturvardsla-
gen.

Rattslaget i Finland avseende upplésning av samégande beskrivs av Skatte-
forvaltningen pa foljande sétt.

Nar samaganderattsforhallandet till en fastighet upploses innebér detta att kvot-
delarna for agandet omvandlas till omradesbaserat d&gande genom en fastighets-
forrattning (styckning [avstyckning, Lantméteriets anm.] eller spjalkning [rétteli-
gen avses har klyvning, Lantméteriets anm.]*). For det behdver ingen Gverlatel-
seskatt betalas. For eventuell prisskillnadsersattning ska 6verlatelseskatt dock be-
talas.

Exempel 1: A och B &ger hélften var av fastigheterna X och Y. Vardera fastig-
hetens marknadsvéarde ar 120 000 euro. Samdgandet av fastigheterna upploses
enligt ett avtal mellan A och B s att A far ett outbrutet omrade vart 60 000 euro
pa bada fastigheterna. B forblir agare till vardera fastighetens stomlégenhet vérd
60 000 euro. Mellanskillnad betalas inte. Det ar frdga om uppldsning av sama-
gande pa vilken overlatelseskatt inte behdver betalas.

Om samdgarna ansoker om en fastighetsforréattning dér det bildas nya registeren-
heter, kommer samdgarna att 4ga de nya enheterna enligt samma kvotdelar som
de 4gde den fastighet som blev foremal for forrattningen. Om ett avtal om del-
ning som upploser ett samagoforhallande gors forst darefter, och delningen inne-
bér ett byte av kvotdelar av fastigheten, handlar det inte om en skattefri upplos-
ning av ett samaganderattsforhallande utan om ett sadant byte som beskrivs i
nésta stycke.

Om exempelvis samagarna av tva fastigheter upploser sitt samagande sa att de
blir ensam &gare till var sin fastighet, rér det sig om byte av kvotdelar i fastig-
heter, och vardera forvérvaren ska betala Gverlatelseskatt pd marknadsvardet av
fastighetshalvan som overlatits.

Exempel 2: A och B dger hélften var av fastigheterna X och Y. Vardera fastig-
hetens marknadsvérde &r 120 000 euro. Samégandet uppldses genom avtal mel-
lan A och B s att A ensam blir gare till fastigheten X och B till fastigheten Y.
Mellanskillnad betalas inte.

Nar samagandet uppldses sker byte av fastighetshalvor. A 6verlater en andel av
fastigheten Y vdrd 60 000 euro till B med hélften av fastigheten X som vederlag.
| gengald 6verlater B till A en andel av fastigheten X véard 60 000 euro som ve-
derlag for hélften av fastigheten Y. Bade A och B ska betala fastighetsskatt pa 4
% x 60 000 euro = 2 400 euro.

Erséttningar som betalas vid lantmateriforrattningar i Finland delas in i er-
sattning vid inldsen och likvidersattningar.

Erséttning vid inlosen betalas forutom vid inlésen i enlighet med lagen om
inlosen av fast egendom och sérskilda rattigheter 603/1977 (inlésningsla-
gen) ocksa till exempel vid landsvégs- och banforrattningar, forrattningar av
enskilda vagar samt ledforrattningar (inrattande av en friluftsled eller sno-
skoterled). De ersattningar som ska betalas delas enligt terminologin i

36 Efter forfragan till finska Lantmateriverket.
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inlosningslagen in i sadana som utgors av ersattningar for foremal, ersatt-
ning fér men och skadestand.

Likvidersattningar hér samman med fastighetsforrattningar for delning och
reglering av fastigheter enligt fastighetsbildningslagen 554/1995. Vid for-
rattningar av den har typen jamnas skillnader i vérde ut med hjalp av likvid-
ersattningar. Den part i en fastighetsforrattning vars omrade far ett mindre
varde an vad delningsgrunden skulle ge anledning till kan fa likviderséttning
av den part som far ett i forhallande till delningsgrunden vardefullare om-
rade.

Med hansyn till skattekonsekvenserna av de erséttningar som bestams vid
lantméteriforrattningar saknar det betydelse om det ersattningsbeslut som
har fattats under forrattningen grundar sig pa ett avtal mellan parterna eller
om det gar emot nagon av parternas vilja. Om parterna till exempel vid en
forréattning av inlosningstyp kommer Gverens om ersattningar, beskattas
dessa ersattningar pd samma satt som ersattningar som bestams av en for-
rattningsman. Pa motsvarande satt har det ingen betydelse for beskattningen
av likvidersattningar om ersattningarna grundar sig pa ett avtal mellan dela-
garna eller pa en delning som genomforts av en forrattningsman. Avgorande
for beskattningen ar inte heller hur ersattningen bendmns utan vad erséttning
betalas for.

Nér lagfart och inskrivning sdks ska sokanden uppvisa utredning om betal-
ningen av skatten och annan utredning om omstandigheter som paverkar
skattens belopp om det behdvs. Utredning om betalning av skatten behéver
dock inte uppvisas om inskrivningsmyndigheten (Lantmateriverket) har fatt
uppgift om betalningen av Skatteférvaltningen.” Ar vederlaget for den
overlatna egendomen annat an pengar eller en penningfordran, ska sékanden
dessutom uppvisa ett utlatande av Skatteforvaltningen om vederlagets mark-
nadsvarde vid overlatelsetidpunkten. I vissa fall ska utlatande ocksa uppvi-
sas avseende den Gverlatna egendomens marknadsvérde.

Nar det galler dverlatelse av fastighet ska skattskyldig inom den foreskrivna
tiden for betalning av skatt lamna beskattningsmyndigheten uppgifter om
overlatelseobjektet, parterna, kopeskillingen och beloppet av den skatt som
ska betalas pa dverlatelsen. Skattskyldig ska ocksa ge in de Gvriga uppgifter
som beskattningsmyndigheten bestammer. Uppgifterna ska lamnas i en av
myndigheten faststélld skattedeklaration eller pd ndgot annat sétt som den
bestammer.38

I 5 kap. lagen om overlatelseskatt 931/1996 regleras beskattningsmyndig-
hetens tillsyn Over att bestdmmelserna i lag om skyldighet att betala skatt
iakttas, paforande av skatt och rattelse av beslut.

Beskattningsaret ar enligt huvudregeln i 5 kap. 32 a § lagen om Gverlatel-
seskatt 931/1996 det kalenderar under vilket aganderatten till fastigheten har
overlatits eller skattskyldigheten annars intratt. Om forvarvare i enlighet
med villkoren for overlatelsen ska betala tillaggsvederlag, ar skattearet for

372 kap. 29 § forsta stycket lagen om Gverlatelseskatt
36 4 kap. 30 § forsta och fjarde styckena lagen om Gverlatelseskatt
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tillaggsvederlaget det kalenderar under vilket skyldigheten att betala tillagg-
svederlaget har intratt. 1 35 § finns bestdmmelser om skonstaxering och i 36
och 36 a 8§ bestammelser om skattetillagg. |1 37 § finns en bestammelse som
avser att motverka kringgaende av skatt. Enligt denna ska skatt paféras en-
ligt sakens egentliga natur eller syfte om ett forhallande eller en atgard har
getts ett sadant innehall eller en sadan form som inte motsvarar dessa, eller
om en annan atgard har vidtagits i uppenbar avsikt att undga skatt.

| 6 kap. 39 § lagen om dverlatelseskatt ges en mojlighet att begara forhands-
besked om skyldigheten att betala dverlatelseskatt och om skattens belopp.
Ett a&rende om forhandsbesked ska handlédggas skyndsamt av Skatteforvalt-
ningen. | ansokan ska sokanden precisera den fraga i vilken forhandsbesked
sOks och lagga fram den utredning som behdvs for avgérande av drendet. Ett
lagakraftvunnet forhandsbesked ska pa yrkande av sokanden iakttas med
bindande verkan.

3.8 Lantmateriets forslag

Som redovisats i avsnitt 3.5 ar det tva huvudsakliga typer av forvarv som
stdmpelskatt inte behdver betalas for: jordabalksférvéarv som foljs av vissa
fastighetsbildningsatgarder och fastighetshildningsforvarv. Det finns bety-
dande skillnader vad géller anledningen till att stimpelskatt inte betalas for
dessa forvarv. Fastighetsbildningsforvarv ar undantagna fran skatteplikt me-
dan jordabalksforvarven i princip ar skattepliktiga men fastighetsbildnings-
atgarder gor det mojligt att kringga skattskyldighet.

Det finns &ven betydande skillnader mellan de olika fastighetsbildningsfor-
varven. Fastighetsreglering ar en betydligt mer mangsidig fastighetshild-
ningsatgard an vad klyvning ér.

Mot ovanstaende bakgrund har Lantmateriets forslag delats upp i tre delar:
jordabalksférvérv som foljs av fastighetshildning behandlas i kapitel 4; for-
varv genom fastighetsreglering behandlas i kapitel 0 och férvarv genom
klyvning behandlas i kapitel 6.
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4 Jordabalksforvirv foljt av fastighetsbildning

4.1 Narmare om villkor och pantrattsskydd

4.1.1 VILLKOR VID K&P OCH FASTIGHETSREGLERING

Villkor vid kép

Fastighetskop ar formalavtal. Av 4 kap. 1 § forsta stycket JB foljer att vissa
minimikrav ska vara uppfyllda for att avtalet ska varagiltigt.*® For att sjélva
avtalet om fastighetskdp ska ha bindande verkan kravs att det 1) ar skriftligt,
2) innehaller parternas underskrifter och 3) innehaller en 6verlatelseforkla-
ring samt uppgifter om 4) kdpeskillingen och om 5) fastigheten. Harutover
maste vissa typer av avtalsbestimmelser séttas pa prant i kopehandlingen
for att vara bindande. | 3 § raknas typerna upp. Det ror sig om atergangsvill-
kor, begrénsning av séljarens ansvar for att han eller hon &r ratt agare
(hemulsansvar) samt vissa forfogandeinskrankningar. Overenskommelser
om andra fragor kan regleras utanfor sjalva képehandlingen.

Nér det galler kopeskillingen finns ytterligare bestammelser i 4 kap. 1 §
andra stycket JB. Med kopeskillingen menas har den verkligen avtalade ko-
peskillingen. En 6verenskommelse som avviker fran den i kdpehandlingen
manifesterade ar, savitt kopeskillingen betraffar, ogiltig. En sadan sidodver-
enskommelse saknar rattsverkan och kan inte goras géallande mellan avtals-
kontrahenterna.

Kopehandlingens innehall avgor saledes rattigheter och skyldigheter kontra-
henterna emellan. En naturlig foljd blir ocksa att utomstaende kan lita pa att
den kopeskilling som anges i handlingen &r riktig. For att undvika orimliga
konsekvenser nér den i képehandlingen angivna kdpeskillingen avsevart av-
viker fran den 6verlatna egendomens verkliga vérde har dock, efter pape-
kande av Lagradet, inforts en jamkningsregel. Enligt denna far kopeskil-
lingen jamkas om det med hansyn till kdpehandlingens innehall, omstandig-
heterna vid avtalets tillkomst, senare intraffade férhallanden och omsténdig-
heterna i 6vrigt ar oskéligt att den ska vara bindande.

Fore 1972 kunde bade kopeavtalet och sidoGverenskommelsen goras gal-
lande. Ordningen att kdpeskillingen ska anges korrekt i kdpehandlingen in-
fordes i syfte att motverka olika former av vilseledande av myndigheter och
tredje man: Om en lagre kopeskilling &n den verkliga anges kan avsikten
vara att undgé stampelskatt, eller att undvika realisationsvinstbeskattning.*°
Utover att forhindra vilseledande har nuvarande ordning ocksa motiverats
med det allménna intresset av ordning och reda i fastighetsréattsliga forhal-
landen. Det har vidare ansetts vara ett varde i sig att den handling som har
legat till grund for lagfart ger en korrekt bild av vad som réttsligt galler mel-
lan séljare och kopare.*!

% Vissa undantag fran formkravet gors i paragrafens tredje stycke.
0 Prop. 1991/92:110 s. 10.
“L A prop. s. 11.

32(122)



LANTMATERIET

| forarbetena till nu gallande ordning diskuterades huruvida en for skens
skull uppréattad kopeskillingsklausul skulle vara forenlig med en avtalsratts-
lig grundsats som innebér att skenavtal inte kan goras géallande mellan par-
terna.*? Nagon konflikt ansags emellertid inte finnas. Bland annat hanvisa-
des till de specifika krav pa formbundenhet som géller vid 6verlatelse av
fast egendom.*® Inte desto mindre infordes ovan namnda jamkningsregel i
syfte att undvika oskaliga resultat.

Villkor vid fastighetsreglering

For att fast egendom som har forvarvats genom kop ska kunna éverforas ge-
nom fastighetsreglering kravs att kopet inte &r svavande, dvs. det far inte in-
nehalla nagra villkor enligt 4 kap. 3 § forsta stycket JB som gor kopets full-
bordande beroende av att villkoret infrias. Aven legala villkor, som inte kan
knytas till fastigheten som sadan, till exempel forvarvstillstand enligt jord-
forvarvslagen (1979:230), maste vara uppfyllda. Eventuellt villkor om att
kopet av en fastighetsdel ska fullféljas med fastighetsbildning begransar
dock inte mojligheterna till fastighetsreglering eftersom det &r just detta vill-
kor som uppfylls genom forrattningen.

Kopeskillingen behdver inte vara betald for att forrattningen ska kunna ge-
nomforas sa lange kopets fullbordande inte har villkorats av att betalning
sker. Om det i kopehandlingen foreskrivits att kopebrev ska uppréttas inne-
bar det att kopet villkorats av att kopeskillingen betalas. Sadana villkor gor
det mojligt for kopet att ga ater om ersattningen inte betalas och innebar att
kopet ar svavande. Ett sadant villkor maste saledes, precis som andra sa kal-
lade svavarvillkor, antingen uppfyllas eller avtalas bort for att forrattningen
ska kunna genomforas.

4.1.2 NARMARE OM PANTRATTSSKYDDET

Vid en fastighetshildningsforrattning betraktas den som har lagfart pa fastig-
heten som dgare, om det inte visas att fastigheten tillhr annan.**

Om fastighetsreglering genomfors for att 6verfora den forvarvade egendo-

men till en av kdparen redan agd och lagfaren fastighet brukar man séga att
regleringen sker i samma &gares hand. Lantméaterimyndigheten kommer da
foljaktligen inte att fatta beslut om att ersattning ska betalas.

Om den fastighet som genomgar vardeminskning genom regleringen &r be-
lanad kan dock lantméaterimyndigheten behdva fatta beslut om att ersattning
ska betalas for att skydda fordringshavarna. Fordringshavarna kan dock
medge att forrattningen genomfors utan nagot sadant ersattningsbeslut.

Lantmaterimyndigheten kan ocksa gora bedomningen att fastighetsregle-
ringen &r vasentligen utan betydelse for nagon rattsagare. Skulle sa vara fal-
let krdvs varken medgivande eller beslut om betalning av erséttning. I annat
fall ska lantmaterimyndigheten vardera fastigheten och fatta beslut om att
koparen ska betala ersattning motsvarande den vardeminskning som

2 Jfr 34 § avtalslagen.
43 Prop. 1991/92:110. s. 14.
4 4 kap. 11 § FBL.
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fastigheten genomgar till Lantmateriet enligt reglerna i 5 kap. 16 § FBL. Er-
sattningen fordelas enligt reglerna i utsokningsbalken (1981:774). Eventu-
ellt dverskott ska betalas till &garen sjélv, dvs. till képaren om det finns ett
giltigt kbpeavtal.

Egendomen som genom fastighetsreglering 6verfors fran en fastighet till en
annan o6verfors fri fran penninginteckningar. Den ersattning som betalas ut
till fordringshavarna enligt ovanstaende forfarande gar darfor till saljarens
fordringshavare for avrakning pa séljarens lan. Aven om pengarna inte beta-
las ut direkt till saljaren kommer de alltsa séljaren tillgodo. En konsekvens
av detta forfarande ar att koparen blir skyldig att betala bade képeskilling
och erséattning for fordelning till séljarens pantrattshavare. Férutom att infor-
mera parterna om konsekvenserna av deras handlande och vilka alternativa
tillvagagangssatt som kan anvéndas for att genomfora overlatelsen foranle-
der denna situation inga atgarder fran lantmaterimyndighetens sida.

Om parterna inte raknat med ovanstaende effekter och/eller inte heller 6ns-
kar dem kan de till exempel reducera kopeskillingen. Villkoren i kdpet kan
ocksa vara formulerade sa att en reducering av kdpeskillingen i dessa situat-
ioner forutsatts, till exempel genom att omradet 6verlatits fritt fran inteck-
ningar eller att séljaren ska medverka till relaxation. Om saljaren inte med-
verkar till nedsattning av kopeskillingen aterstar mojligheten for képaren att
fora talan vid allméan domstol.

42 Overviganden och forslag

Forslag: Nar ett skattepliktigt forvarv foljs av fastighetsbildning intrader
skattskyldigheten ndr uppgift om fastighetsbildningen fors in i fastighetsre-
gistrets allmanna del.

I de fall lantmé&terimyndigheten i fastighetsbildningsarendet beslutar att er-
séttning ska betalas for fordelning till fordringshavare ska ersattningen lag-
gas till képeskillingen nar egendomens varde bestams.

Den information om férvérvet som lantmaterimyndigheterna tar emot i fas-
tighetsbildningsérendet ska dverlamnas till inskrivningsmyndigheten. Om
ett beslut om ersattning till fordringshavare har fattats ska information om
detta och vad beslutet innehaller ocksa éverlamnas.

SKALEN FOR FORSLAGET

4.2.1 EN UTVIDGAD SKATTSKYLDIGHET

Utredningen om vissa fragor inom fastighets- och stampelskatteomradet
uppmérksammade problemet med att skattskyldighet inte intrader nér jorda-
balksforvarv foljs av vissa fastighetsbildningsatgarder, och lamnade forslag
pa hur problemet skulle kunna avhjalpas:

Eftersom den tankta regleringen bygger pa att fast egendom éverfors mot ersattning
fangar den inte upp situationen da samma &gare 6verfor mark mellan egna fastigheter
for att undvika stampelskatt i anledning av ett kop som foregatt fastighetsregleringen.
Enligt Lantmateriet &r det namligen inte ovanligt att en kdpare forst forvarvar en fastig-
het genom ett lagfartsforvarv och darefter underlater att anséka om lagfart for den
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forvarvade fastigheten, for att i stallet ansoka om fastighetsreglering som innebér att
den forvarvade fastigheten dverfors till en fastighet som képaren redan &ger. Det kop
som har foregatt fastighetsregleringen, utloser visserligen skatteplikt, varfor det egent-
liga problemet i detta sammanhang ar att den efterféljande héndelse som ska utldsa
skattskyldigheten, dvs. sjalva inskrivningen, aldrig intraffar. Lagfart p& grund av for-
varv av fast egendom ska enligt 20 kap. 2 § jordabalken sckas inom tre manader. Om s&
inte sker far inskrivningsmyndigheten, dvs. Lantméteriet, enligt 20 kap. 3 § jordabalken
forelagga vite for lagfartsskyldighetens fullgérande. | de fall férvarvet avser del av fas-
tighet och ar beroende av fastighetsbildning ska lagfartsansokan emellertid forklaras
vilande, enligt 20 kap. 7 § jordabalken. Oavsett hur vanligt det ovan beskrivha proble-
met ar finns en enkel atgard som l6ser det. | bestammelsen om skattskyldighetens in-
trade (25 8) 1&ggs till — som ett alternativ till inskrivning — att &ven en avslutad fastig-
hetsreglering utloser skattskyldighet. | det har fallet rér det sig om skattskyldighet for
det skattepliktiga forvarv som har intraffat fore fastighetsregleringen.

Utredningen lamnade ett forfattningsforslag som skiljde sig nagot fran
ovanstaende stycke i det att skattskyldigheten inte knéts till avslutad fastig-
hetsreglering utan till att fastighetsbildningen avseende foérvérvet fullbor-
dats.*

Enligt 4 kap. 29 § FBL ska lantmaterimyndigheten besluta att forrattningen
ar avslutad (avslutningsbeslut) nar alla ersattningsfragor har avgjorts och
alla atgarder som hor till forrattningen har utforts.

Av 1 kap. 2 § andra stycket FBL framgar att fastighetsbildning ar fullbordad
nar uppgift om atgarden har inforts i fastighetsregistrets allmanna del. Be-
stdimmelser om nar uppgift om fastighetsbildning ska foras in i fastighetsre-
gistrets allméanna del (registrering) finns i 19 kap. 3 § FBL. Av dessa be-
stammelser foljer att registrering som huvudregel kan ske forst nar forratt-
ningen har fatt laga kraft. Beslut eller atgard som uppenbarligen inte berors
av overklagandet eller sadana fastighetshildningsbeslut som 6verklagas sér-
skilt, dvs. skilt fran avslutningsbeslutet, far dock registreras tidigare.

Utredningen om vissa fragor inom fastighets- och stampelskatteomradet re-
dogjorde inte for varfor tidpunkten for skattskyldighetens intrdde dndrades
fran avslut till fullbordande. Det framstar dock som mer d&ndamalsenligt att
skattskyldigheten knyts till fullbordandet an avslutandet eftersom det inne-
bér att de beslut som har betydelse for forvarvet har fatt laga kraft innan
skattskyldighet for forvérvet intrader.

Avstyckning i kombination med sammanléggning kan anvéndas for att und-
vika stampelskatt pa motsvarande satt som fastighetsreglering. For att fanga
upp béda tillvagagangssatten maste bestammelsen formuleras sa att skatt-
skyldigheten intrader nar fastighetsbildning fullbordas, istéllet for nagon
sarskild fastighetsbildningsatgard.*’

Begreppet fastighetsbildning omfattar emellertid &ven avstyckning som inte
foljs av sammanlaggning. Avstyckning undantar inte eventuell kopare fran
lagfartskravet. Till skillnad fran vid fastighetsreglering accepterar dock

480U 2017:27 s. 300.
450U 2017:27 s. 37.
47 Jfr 1 kap. 1 § FBL.
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lantméaterimyndigheterna regelmassigt ofullbordade kép som grund for av-
styckning. Detta under forutsattning att dven séljaren ar sokande.*®

Eftersom lagfartsansokan kan beviljas forst nar avstyckningen har fullbor-
dats leder forfattningsforslaget i betankandet SOU 2017:27 till att skattskyl-
digheten i normalfallet kommer att utlésas av avstyckningens fullbor-
dande.*

For att fragan om skattskyldighet inte ska bli aktuell igen nér lagfartsanso-
kan beviljas maste bestammelsen vara tydlig med att grunderna for skatt-
skyldighetens intrade ar alternativa.

4.2.2 INSKRIVNINGSMYNDIGHETENS KANNEDOM OM FORVARY

Eftersom lagfartsansokan inte kravs nér jordabalksforvarv féljs av fastig-
hetsreglering eller sammanlaggning far inskrivningsmyndigheten inte heller
kannedom om att ett skattepliktigt forvarv har skett. Den skattskyldige har
inte heller ndgot incitament att vanda sig till inskrivningsmyndigheten for
att patala detta.

En enkel l6sning pa detta problem torde vara att lantmaterimyndigheten,
som redan i forrattningen har sett kope- eller bytesavtalet, 6verlamnar in-
formationen till inskrivningsmyndigheten.

Lantmaterimyndigheterna &r skyldiga att underrétta inskrivningsmyndig-
heten om &ndring i fastighetsregistrets allménna del som ror indelningen i
fastigheter eller som medfor ny beteckning for en fastighet.>® Denna skyl-
dighet skulle kunna utvidgas till att lantméaterimyndigheterna ocksa ska
ldmna den information om kop eller byte som kravs for att inskrivningsmyn-
digheten ska kunna faststalla skatten for dessa forvarv.

Lantmaterimyndigheterna &r inte delaktiga i beskattningsprocessen och bi-
drar inte med nagot utredningsunderlag, utan deras skyldighet bor endast
stracka sig till att lamna éver den information om férvarvet som tagits emot
I fastighetsbildningsarendet. Typiskt sett borde det handla om att skicka
Over ett kpeavtal.

4.2.3 PANTRATTSSKYDDET

Stampelskatten tas ut till en viss andel av vardet av den foérvarvade egendo-
men.>! Vardet av egendomen bestams genom att kopeskillingen jamfors
med taxeringsvardet for aret narmast fore det ar da ansékan om lagfart be-
viljas. Det hogsta av dessa varden anses som egendomens varde.>?

I de fall pantrattsskyddet medfor att lantméaterimyndigheten beslutar att er-
séttning ska betalas for férdelning till fordringshavare utgor denna ersétt-
ning i praktiken en delméangd av den totala ersattningen for egendomen. Sa

8 Jfr 10 kap. 8 § FBL.

49 Samma problem uppstar vid avstyckning av sddan samféllighet som avses i 1 § forsta stycket 1 eller 2 lagen (1973:1150) om
forvaltning av samfalligheter eller av viss dgovidd av sadan samfallighet. | sddana fall medfor avstyckningen i sig sjalv en skatte-
pliktig aganderattsvergang (se 5 § samma lag samt 4 § 2 SL, jfr aven prop. 1973:160 s. 601). Om samfélligheten ar foreningsfor-
valtad &r forvarvet undantaget fran skatteplikt enl. 6 § 3 SL men nagot motsvarande undantag for delagarforvaltade samfélligheter
saknas.

5075 § férordningen (2000:308) om fastighetsregister.

S18§SL

52 g § SL
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ar fallet &ven om avtalsparterna valjer att reducera kdpeskillingen. Detta ef-
tersom koparen blir skyldig att betala dels kdpeskillingen, dels erséattningen
som ska fordelas till fordringshavarna. Bada beloppen kommer saljaren till
godo®? och tillsammans utgér de sledes vederlaget for den forvirvade
egendomen.

| skatteh&nseende ar den erséttning som betalas for fordelning till fordrings-
havare darfor narmast att se som en del av kdpeskillingen. Det principiellt
korrekta borde d&rfor vara att den i forrattningen beslutade ersattningen
laggs till kopeskillingen nér vardet av egendomen ska bestdimmas. Det kan
ske genom ett tilldgg i 9 § SL.

Information om att ett beslut om ersattning till fordringshavare har fattats
och vad det innehaller kan éverlamnas till inskrivningsmyndigheten som en
del av den underréttelse som beskrivits i avsnitt 4.2.2.

42.4 IKRAFTTRADANDE OCH OVERGANGSBESTAMMELSER

Lagforslaget staller krav pa kompetensutveckling och utveckling av tekniska
system hos inskrivningsmyndigheten och hos lantmaterimyndigheterna.

Ikrafttradandedatumet bor darfor sattas sa att myndigheterna har tillracklig
tid att genomfora den utveckling som krévs for att kunna ta emot och han-

tera de beskattningsarenden som forslaget ger upphov till. Lantméteriet be-
domer att ett ar behovs for detta.

Det &r av stor vikt att dvergangsbestammelserna skapar forutsebarhet for de
skattskyldiga om vilka skatteméassiga konsekvenser ett kdpe-, bytes- eller
gavoavtal far.

Ett alternativ dr att &ldre, dvs. nuvarande bestdmmelser, ska galla forvarv
som hanfor sig till tiden fore ikrafttradandet. En sddan 6vergangsbestam-
melse riskerar dock att gora det enkelt att undvika skatt under en Gvergangs-
period genom att bakdatera avtal.

Ett annat alternativ &r att &ldre bestdimmelser ska gélla for forrattningar som
fullbordas fore ikrafttradandet. En sadan Gvergangsbestammelse riskerar
dock att forfela forrattningsprocessen eftersom den innebar att ett snabbt av-
slut av forrattningen ar avgorande for om skatt ska betalas eller inte. Saké-
garnas talamod med fastighetsrattsligt nodvéandiga processuella steg kan i
sadana fall forvantas vara minimalt.

Det innebdr vidare att ett 6verklagande kan medfora att skatt ska betalas och
saledes paverka viljan att 6verklaga. En sakéagare kan ha ett genuint intresse
av att overklaga nagon del av forrattningen, men kan vara ovillig att gora
det om det leder till att annan part drabbas av en ytterligare kostnad i form
av skatt. | forrattningar dar parterna ér i konflikt med varandra kan en sadan
dvergangsbestammelse istallet leda till okynneséverklaganden.

53 Se avsnitt 4.1.2.
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En battre ordning torde istallet vara att aldre bestammelser ska tillampas pa
de forvarv som lamnats in till lantmaterimyndigheten innan ikrafttradandet i
samband med ansokan om fastighetsbildning avseende forvarvet.

En risk med sadana 6vergangsbestammelser ar att parter véljer att ansoka
om en forrattning ”for sédkerhets skull”. Om den risken realiseras medfor det
dock endast ett tillfalligt okat inflode av ansokningar, utan nagra av de andra
negativa effekterna som de andra alternativen kan leda till. Det talar fér
detta alternativ.

Den andring av stampelskattelagen som foreslas for att hantera jordabalks-
forvéarv som foljs av fastighetsbildning avser ingen ny skatteplikt, utan en-
bart en ny skattskyldighet. Aven av den anledningen ar det rimligt att ver-
gangsbestammelserna knyts till inledandet av den process som utloser skatt-
skyldighet.

42.5 FORFATTNINGSFORSLAGET

Forslagen foranleder andringar av 9 och 25 88 SL samt 76 § FRF.

4.2.6 ALTERNATIVA LOSNINGAR

Forslagen ovan innebér att vissa kop och byten éven i fortsattningen kom-
mer att undga lagfartsprévning, men beskattas enligt samma principer som
lagfartsforvarv.

Ett tankbart alternativ hade varit att infora ett krav pa lagfartsprévning och
beskatta forvarven i samband med lagfartsprévningen.

Lagfart kan dock inte beviljas for viss del av fastighet.>* For att beskattning
ska kunna ske i samband med lagfartsprévningen maste vilandeforklaring av
lagfartsansokan darfor bli den omstéandighet som utloser skattskyldighet.

Fore den 1 juli 1984, nar SL borjade gélla, intradde skatteplikten nér anso-
kan om lagfart, inskrivning av tomtratt eller ansokan om inteckning bevilja-
des eller forklarades vilande. Om ansokan atertogs eller avslogs — till exem-
pel for att fastighetsbildning inte varit méjlig att genomféra — sa fick den
skattskyldige ratt till tervinning av skatten efter beslut av beskattningsmyn-
digheten. Ett av huvudandamalen med &ndringen var att begransa antalet
atervinningsfall.>®

En atergang till ordningen att skattskyldighet intrader redan nar lagfartsan-
sokan forklaras vilande medfor flera nackdelar. For det forsta aterkommer
problemet med att den skattskyldige regelmassigt maste befrias fran skatt-
skyldighet eller fa tillbaka betald skatt om beslutet &ndras genom om- eller
overprévning. For det andra kravs ytterligare bestimmelser som formar for-
varvaren att ansoka om lagfart innan fastighetsbildning genomfors. Det se-
nare medfor i sig flera lagtekniska svarigheter, bland annat avseende villko-
rade kop och atervinning av skatt.

5 4 kap. 78 JB
55 Prop. 1983/84:194 s. 20
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Sammantaget framstar alternativet som mer omstandligt och medfor fler
nackdelar an huvudforslaget som redovisats i foregaende avsnitt.
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5 Forvarv genom fastighetsreglering

5.1 Narmare om fastighetsreglering

5.1.1 ERSATTNING VID FASTIGHETSREGLERING

Den erséttning som kan komma ifraga vid en fastighetsreglering kan delas
upp i personanknuten ersattning och fastighetsanknuten ersattning.

Personanknuten ersattning

Ersattningsposter som raknas som personanknuten ersattning ar ersattning
for dvrig skada, flyttningsersattning och erséttning vid successivt tilltrade.>

Ovrig skada avser sddan skada som uppkommer vid fastighetsregleringen
men inte tacks av likviden. Typiskt sett handlar det om att en sakdgare drab-
bas av dkade kostnader eller minskade intakter till foljd av regleringen. Be-
stammelsen om 6vrig skada har sin motsvarighet i bestammelsen om annan
erséattning i 4 kap. 1 § forsta stycket, tredje meningen expropriationslagen
(1972:719). Syftet ar kompensatoriskt: Den som drabbas av skada pa grund
av fastighetsregleringen ska forsattas i samma ekonomiska lage som om na-
gon fastighetsreglering inte hade agt rum.>’

Flyttningsersattning avser ersattning fér de kostnader som flyttning av bygg-
nad eller annan anlédggning beréknas orsaka dgaren av byggnaden. | forsta
hand handlar det alltsd om kompensation for att flytta och sétta upp byggna-
den eller anlaggningen pa en ny plats.>®

Om tilltrade till all den egendom som ingar i en fastighetsreglering inte sker
samtidigt (successivt tilltrade), och om detta orsakar vésentlig oldgenhet for
sakégare, har denne ratt till skélig erséttning.

Fastighetsanknuten erséttning

Om vardet av den mark, och de andelar i samfalld mark, som genom fastig-
hetsreglering laggs till en fastighet inte motsvarar vardet av vad som frangar
fastigheten, utjamnas skillnaden genom erséttning i pengar. Pa samma sétt
utjamnas vardeforandring som foranleds av servitutsatgard eller av att bygg-
nad eller annan anlaggning genom regleringen 6vergar till annan dgare. Vid
fastighetsreglering aktualiseras ersattningar saledes inte bara av markoverfo-
ringar, utan dven av att rattigheter upplats och andra atgérder vidtas. Ersatt-
ningen, likviden, bestams pa grundval av en likvidvardering.®®

Vid likvidvarderingen gors atskillnad mellan tva olika fall. Dessa brukar be-
tecknas expropriationsfallen® och vinstférdelningsfallen:,

% 5 kap. 12, 27 och 30 §§ FBL

57 Jfr prop. 1971:122's. 192.

58 Se prop. 1969:128 s. B 474.
595 kap. 10 § FBL

%05 kap.10 a § andra stycket FBL
615 kap.10 a § tredje stycket FBL
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Expropriationsfallen &r sadana dar den egendom som ska dverforas genom
fastighetsregleringen kan tas i ansprak enligt 14 kap. 14-18 8§ plan- och
bygglagen (2010:900). Det kan ocksa rora sig om fall dar det &r uppenbart
att egendomen i stéllet skulle ha kunnat tas i ansprak genom expropriation,
eller genom nagot annat liknande tvangsforvarv.

Vinstfordelningsfallen ar alla andra fall.

| expropriationsfallen ska varderingen ske med tillampning av 4 kap. expro-
priationslagen (1972:719). Detsamma géller i vinstfordelningsfallen, dock
med undantag for bestammelserna om paslag i 1 § andra stycket och 2 § vad
géller vérdestegring. Dessutom ska varderingen i vinstfordelningsfallen ta
skalig hansyn till det sarskilda varde som egendomen har for den tilltra-
dande fastigheten.

Det kan till exempel vara sa att det inte paverkar vardet av avstaende fastig-
het namnvart att bli av med nagra kvadratmeter obebyggd mark. For motta-
gande fastighet kan de tillkommande kvadratmetrarna daremot innebara att
det blir mojligt att bebygga fastigheten. Den lilla ytan far da stor inverkan
pa den mottagande fastighetens varde. Vinstfordelning innebér att den av-
staende fastigheten inte bara kompenseras for sin marknadsvardeminskning,
utan aven far en del i den vinst som uppstar i form av den mottagande fas-
tighetens vardedkning.

Uppdelningen i expropriations- och vinstférdelningsfall ar en kodifiering av
tidigare praxis, syftande till likabehandling. Ersattningen ska bedémas lika,
utan inverkan av vilket forfarande som har anvénts for att ta egendomen i
ansprak. | expropriationsfallen finns typiskt sett ett starkare allméant intresse
av ett genomforande an i vinstfordelningsfallen och erséttningen bygger pa
en skadeprincip.®?

Varderingen i vinstfordelningsfallen utgér fran att de berérda fastighetsa-
garna bar huvudansvaret for fastighetsregleringen och saledes dven bor dela
pé vinsten av den.®® VVad som &r en skilig férdelning av vinsten i varje en-
skilt fall bestdams med ledning av vad som sannolikt skulle varit fallet vid en
overenskommelse.5* Hur vinstdelning ska ske har utvecklats i praxis och ar
beroende av omstindigheterna.®® Ersattningen uppgar oftast inte till den
mottagande fastighetens véardedkning, eller ndra den, men det hander.

Den fastighetsanknutna erséttningen inkluderar &ven erséttning for byggna-
der som genom lantméterimyndighetens beslut ska rivas.®® Byggnadens
agare far darmed ersattning for det byggnadskapital som gar forlorat.5’

52 Prop. 1991/92:127 s. 42-43

53 Prop. 1969:128 del B s. 383

54 Prop. 1991/92:127 s. 69

85 Rattspraxis ar omfattande. Vinstférdelning har behandlats i bl.a. féljande mél: NJA 1956 s. 603 (HD 1956-10-13), NJA 1989 s.
431 (HD 1989-07-18, UO 374), HovR V Sv avd. 6 2002-12-20 O 4565-00, Svea HovR 2003-08-19 O 6148-02, HovR Sk o Bl
2003-12-04 O 185-02, Svea HovR avd. 13 2004-11-18 O 710-04, MOD 2015-02-6 F 1764-14.

% 5 kap. 24 § FBL

57 Prop. 1969:128 del B s 468
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Kostnaden for sjalva rivningsarbetet ingar dock inte i denna ersattningspost.
Den utgor i stallet en del av forrattningskostnaderna.®®

5.1.2  AVRAKNING

Mellan dgarna av de fastigheter som ingar i en fastighetsreglering ska lant-
materimyndigheten upprétta en avrakning som utvisar vad som ska mottas
respektive utges i erséttning av fastighetségarna for varje fastighet som in-
gar i en fastighetsreglering.®

En fastighetsreglering kan, som har berorts ovan, aktualisera flera typer av
ersattningar och erséttningar av samma typ. Avrakningen ska i princip om-
fatta samtliga betalningar som regleringen foranleder.

Nar manga fastigheter berors kan antalet ersattningsposter som ska hanteras
bli stort.

Exempel. Mark 6verfors fran fastigheten A till fastigheten B. Fastigheten B
avstar mark till C, som i sin tur avstar mark till fastigheten A. De ersatt-
ningar som detta genererar, och som skickas at olika hall, kan besta av bade
personanknuten och fastighetsanknuten erséttning, dar vissa deltransaktioner
bygger pa 6verenskommelser mellan sakégarna, medan andra inte gor det.

Lantmaterimyndigheten bor strava efter att sa langt det ar mojligt begransa
antalet betalningstransaktioner och rédkna fram nettobelopp. Eftersom avrak-
ningen i princip ska omfatta samtliga betalningar som foranleds av fastig-
hetsregleringen kan avrakningen upprattas forst efter det att lantméaterimyn-
digheten har tagit stallning i de olika ersattningsfragorna, det vill saga allra
tidigast i samband med att ersattningsbesluten meddelas.” | den méan for-
skott’® redan har utgatt nar avrakningen upprattas maste hansyn tas till detta
och motsvarande belopp dras av fran ersattningen.

Avrakningen maste knyta an till de sarskilda fastigheterna. Lantmaterimyn-
dighetens beslut att med stdd av bestdmmelserna i 5 kapitlet FBL forplikta
nagon att Iamna ersattning till en sakagare far verkstallas enligt utsoknings-
balkens bestimmelser.”? P& grund av den férmansratt som detta medfor for
betalningsmottagare som har rétt till erséattning fran fastighet, bade person-
och fastighetsanknuten ersattning, maste avrakningen knyta an till de sér-
skilda fastigheterna. Aven om flera fastigheter &gs av en och samma person
kan de inte behandlas som en enhet for att forenkla avrakningen.

Awven pantrattsskyddet (se avsnitt 4.1.2) medfor att avrakningen maste knyta
an till de sérskilda fastigheterna. Om ersattning ska foérdelas mellan ford-
ringshavare i fastighet som ska motta ersattning sa maste dven person- och
fastighetsanknuten erséttning separeras.

8 Om rivningen utférs som gemensamt arbete enl. 9 kap. FBL, ska den del av ersittningen som betalas till syssloman hénféras till
forrattningskostnader enligt 2 kap. 6 § fjarde stycket (prop. 1969:128 s. B 1131). Om rivningen utférs av byggnadens &gare sjélv
ska hen kompenseras dven for arbetskostnaden. Sadan ersittning regleras enligt 5 kap. 12 § FBL.

5 kap. 15 § FBL

70 Se prop. 1969:128 del B s 430.

™5 kap. 30 och 30 a §§ FBL

725 kap. 36 § FBL
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Anledningen till detta &r att det enbart ar ersattningen for vardeminskning
som ska betalas for fordelningen mellan fordringshavare enligt bestammel-
serna i 5 kap. 16 § FBL. Erséttning som istéllet tillkommer fastighetségaren
personligen ska alltid betalas ut direkt till denne. Att person- och fastighets-
anknuten erséttning ska sarskiljas i lantmaterimyndighetens beslut i dessa
fall regleras i Lantmateriets foreskrifter (LMVFS 1994:16) till fastighets-
bildningslagen (1970:988)."

Lantmaterimyndigheten bestdammer forfallodag for de belopp som enligt av-
rakningen ska betalas. Om betalning inte sker inom utsatt tid, eller om till-
trade sker fore betalningens forfallodag, utgar ranta pa obetalt belopp. Om
ranta utgar pa grund av for sen betalning beréknas rantan enligt 6 § rantela-
gen (1975:635). Om tilltrade skett fore forfallodagen utgar réanta pa ersatt-
ningen aven enligt 5 § rantelagen fran dagen for tilltradet till dess att betal-
ning sker eller forfallodagen intrader. Bestdmmelserna om ranta &r dock dis-
positiva.’

5.1.3 BATNADSVILLKORET

Fastighetsreglering far, enligt 5 kap. 4 § forsta stycket FBL, ske under forut-
sattning att atgarden astadkommer en lampligare fastighetsindelning eller
annars en mer andamalsenlig markanvandning, samt under forutsattning att
fordelarna av regleringen dvervager de kostnader och oldgenheter som den
medfor. Paragrafens forsta stycke ar dispositivt.”

Enligt andra stycket i namnda paragraf ar dock atgarden inte tillaten om den
skulle vasentligt forsvara eller fordyra en mer omfattande reglering som be-
hovs och som kan véntas inom en néra framtid. Paragrafens andra stycke &ar
tvingande.

Batnad &r ett gammalt ord som betyder gagn eller nytta och ovanstaende
villkor har darfor kommit att kallas batnadsvillkoret.

Vid tillkomsten av fastighetsbildningslagen uttryckte fastighetsbildnings-
kommittén bland annat att som kostnad i detta sammanhang ska bara sadana
utgiftsposter som belastar sakagarna raknas. | den man sakégare far statshi-
drag till sjalva regleringen eller till sarskild atgard som &r av betydelse for
regleringens andamalsenliga genomforande bor kostnader som tacks av bi-
draget inte betraktas som verkliga utgifter i anledning av regleringen. En
forutsattning for detta ar att bidraget har getts i stimulanssyfte och inte for
att understodja enskilda sakégare som behdver ekonomiskt bistand. | Gvrigt
beaktas samtliga kostnader som belastar sakagarna och som &r nédvéndigt
férbundna med regleringen, vilket inkluderar kostnader for s.k. enskilda
fullfblj%sétgérder, till exempel omlaggning av vdgar, diken, inhadgnader et-
cetera.’

73 Se foreskrifterna till 5 kap. 15 §.
745 kap. 18 § forsta stycket 2 FBL
755 kap. 18 § forsta stycket 1 FBL
6 Prop. 1969:128 del B s 350
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5.1.4 BEGRANSNINGAR FOR OVERENSKOMMELSER OCH MEDGIVANDEN

Overenskommelser som traffas under en forrattning kan ofta ingas muntligen
infor lantméaterimyndigheten, som antecknar dem i protokollet. Avsteg fran
fastighetsskyddet’” ska dock alltid uppréttas skriftligen.”® Som redovisats nar-
mare i avsnitt 3.6 ansags det vid fastighetshildningslagens tillkomst Gnskvart
att transaktioner kunde genomforas pa det for sakagarna mest andamalsenliga
sattet, och fastighetsskyddet borde inte fa hindra ett sadant genomférande om
sakagarna var dverens. For att uppna dverensstammelse med reglerna om fas-
tighetskop infordes dock formkrav och villkor for sddana dverenskommelser.

Samma villkor som for dverlatelse av fast egendom géller for ratten att lamna
ovanstaende medgivanden. Det innebéar att villkor om makesamtycke vid
overlatelse av fast egendom enligt 7 kap. 5 § aktenskapsbalken (1987:230)
och dverformyndarens samtycke enligt 13 kap. 10 § och 14 kap. 11 § forald-
rabalken (1949:381) maste tillampas vid sadana transaktioner. | dvrigt maste
aven andra inskrankningar i agarens ratt att avyttra sin egendom iakttas. Om
en fastighets graderingsvarde 6kas med stod av ett medgivande ska samma
inskrédnkningar i ratten att forvarva fast egendom enligt andra forfattningar
tillampas p& motsvarande satt.”® Detta innebér till exempel att forvarvstill-
stand enligt jordforvarvslagen kan kravas aven for fastighetsbildningsforvarv.

5.2 Overviganden och forslag

Forslag: Forvarv av fast egendom genom fastighetsreglering gors skatte-
pliktigt.

Skatten ska berdknas pa vardet av den forvarvade egendomen. Vardet ska
utgoras av den avstaende fastighetens marknadsvardeminskning till foljd av
forvarvet. Detta varde bedéms med ledning av intyg av sakkunnig eller an-
nan utredning.

Vardet ska endast beskattas till den del det 6verstiger 1 000 000 kronor. Om
forvarvaren ar en juridisk person ska vardet i stéllet endast beskattas till den
del det dverstiger 350 000 kronor.

SKALEN FOR FORSLAGET

5.2. VARDET AV FORVARVAD EGENDOM

Utgangspunkten for uppdraget ar att bredda stampelskattelagens tillamplig-
het sa att dess bestammelser, eller andra bestammelser av motsvarande inne
bord, gors tillampliga pa fastighetsregleringsforvarv.

Stampelskatten dr en omsattningsskatt. Principiellt bor utgangspunkten for
skattens berakning darfor vara (marknads)vérdet av den egendom som om-
satts.

75 kap. 8 8§ FBL
85 kap. 18 § tredje stycket FBL.
795 kap. 20 § FBL
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Enligt 9 § stdmpelskattelagen bestdms egendomens vérde genom att kdpe-
skillingen jamfors med taxeringsvardet for aret fore det ar nar ansokan om
lagfart beviljas. Det hdgsta av dessa véarden anses som egendomens vérde.
Saknas sarskilt taxeringsvarde for namnda ar gors jamforelsen i stallet med
ett taxeringsvarde® som inskrivningsmyndigheten, med ledning av intyg av
sakkunnig (vardeintyg) eller annan utredning, beddmer att egendomen hade
vid tiden for upprattandet av forvarvshandlingen.

Bestammelserna i 9 § tillampas pa motsvarande satt aven i andra fall nar fast
egendom forvarvas mot ersattning. Detta framgar av 10 §. Om ovanstaende
bestammelser ska tillampas pa fastighetsregleringsforvarv uppstar fragan
vilken ersattning som kan sdgas motsvara képeskillingen.

Som framgar av avsnitt 5.1.1 kan den erséttning som lantméaterimyndigheten
fattar beslut om i en fastighetsregleringsforrattning delas upp i personanknu-
ten och fastighetsanknuten ersattning. Ett annat uttryck foér dessa ersatt-
ningar ar fastighetsanknuten likvid och personanknuten likvid.

Den personanknutna likviden har ingen koppling till vardet av den forvér-
vade egendomen utan ar, som namnet antyder, hanforlig till enskilda perso-
ner. Den personanknutna likviden &r saledes ointressant ur stimpelskatte-
perspektiv och bor inte vara en del av berakningsgrunden for stampelskat-
ten.

Den fastighetsanknutna likviden &r daremot intressant ur stampelskatte-
perspektiv.

En del av den fastighetsanknutna likviden ar ersattning for byggnader som
lantmaterimyndigheten har beslutat ska rivas.8! Ersattningens funktion r sa-
ledes reparativ. Den maste hallas isar fran den del av ersattningen som i lik-
het med kopeskillingen vid kop utgor den egentliga motprestationen for for-
varvet. Det &r denna del av likviden — egentligen det varde den representerar
— som stampelskattelagen tar sikte p&, och som darfor bor beskattas.®2

Resterande del av den fastighetsanknutna likviden utgors av skillnaden mel-
lan vérdet av den mark och de andelar i samfalld mark som genom fastig-
hetsreglering laggs till en fastighet och vad som genom fastighetsregle-
ringen frangar fastigheten.®® Hur denna egendom ska vérderas — likvidvar-
deringen — framgar av 5 kap. 10 a § FBL.

Den likvidvérdering som genomférs inom ramen for en fastighetsreglerings-
forrattning ska gora det mojligt att med pengar kompensera den avstaende
parten for vardeminskningen. Som utgangspunkt bor darfor den ersattning
som lantméaterimyndigheten beslutar om pa grundval av en sadan vardering
kunna anses motsvara kopeskillingen vid kop.

80 Se Hogsta domstolens avgérande 2021-03-19 i mél O 6547-19.

815 kap. 24 § FBL

82 Jfr. 1 § SL.

8 Se 5 kap. 10 § FBL. Jfr. 5 kap. 2 § FBL, som innebar att mark eller andel i samfallighet som genom dverforing fréngér fastighet
ska erséttas med mark eller andel i samféllighet, om inte ersattning i pengar ar mer andaméalsenligt.
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Ett fastighetsregleringsforvarv som sker med stdd av Overenskommelse har
mycket stora likheter med kép® och dir torde den éverenskomna ersétt-
ningen till fullo motsvara kopeskillingen vid kop.

5.2.2 DEN FASTIGHETSANKNUTNA LIKVIDEN KAN INTE ANVANDAS SOM
UNDERLAG FOR SKATTENS BERAKNING

Vad ar det som ersatts?

Om en fastighetsreglering inte innebar annat an ett ensidigt avstaende av
egendom kan den fastighetsanknutna likviden, rensad fran eventuell ersatt-
ning for rivning av byggnad, sdgas motsvara kopeskillingen vid kop.

Om fastighetsreglering istéllet sker sa att tva fastigheter byter markomraden
med varandra kommer ersattning i pengar endast att utga till den fastighetsa-
gare vars fastighet har avstatt storre varden &n den har tagit emot.

Fastighetsreglering kan &ven avse annat &nh markoverforing. Det kan rora sig
om att bilda, andra eller upphéva servitut och att éverféra byggnader eller
andra anlaggningar. Vérdeforandring som foranleds av sadana atgarder er-
satts pa samma satt som nar en vardeforandring foranleds av 6verforing av
mark och andelar i samfalld mark.

Om en fastighetsreglering enbart avser servitutsatgarder, utan att nagon
markoverforing sker ar det uppenbart att nagon stampelskatt inte bor tas ut.
Om servitutsatgarder emellertid genomfors samtidigt med en markéverfo-
ring, och servitutsatgarderna inte har nagot samband med denna annat &n att
de berér samma eller delvis samma fastigheter, borde bedémningen vara
densamma. Den omstandigheten att atgarderna sker inom ramen fér samma
arende kan inte i sig ges nagon betydelse i skattehanseende. Det kan till ex-
empel rora sig om ett servitut for vag pa andra delar av de inblandade fastig-
heterna, en vag som varken leder till eller fran det 6verforda omradet, och
som inte heller foranleds av markoverforingen.

Om servitutsatgarderna istallet ar en forutsattning for att integrera dverford
mark i den mottagande fastigheten ligger det ndra till hands att dven ersétt-
ningen for servitutet ska inga i berakningsgrunden for stampelskatten. |
dessa fall &r servitutsatgarden namligen en nodvandig del av forvarvet. Det
kan till exempel vara fragan om ett servitut for vag som kravs for att fa till-
gang till den 6verforda marken, utan vilket markoverforingen inte hade gatt
att genomfora.®

Aven upphavande av servitut foranleder ersattning enligt ovanstaende prin-
ciper. En fastighet som helt eller delvis blir av med en rattighetsbelastning
oOkar typiskt sett i varde. Agaren av denna fastighet ska i sa fall ersatta aga-
ren av den fastighet som hade forman av rattigheten. En sadan ersattning ar
helt fraimmande att inkludera i berdkningsunderlaget for stampelskatten.
Denna typ av servitutsatgard kan dock, pa samma sétt som beskrivits i

84 Jfr SOU 2017:27 s. 297.
85 Jfr. 3 kap. 1 § FBL.
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foregaende stycke, ha valdigt olika samband med en mark6verféring som
genomfors i samma forrattning.

Den erséttning som betalas for olika atgarder kan darutover omfattas av
olika betalningsvillkor och i olika delar ha betydelse for skyddet av eventu-
ella panthavare.

Den fastighetsanknutna likviden ar olamplig att beskatta

Som framgatt gar det inte att entydigt undanta eller inkludera den fastighets-
anknutna likviden i berakningsunderlaget for skatten. Huruvida likviden, el-
ler delar av den, bor inga i berakningsunderlaget beror pa omstandigheterna
i det enskilda fallet.

Att identifiera nédvandigheten av olika servitutsatgarder och vilken kopp-
ling de har till en viss markoverforing ar manga ganger en del av vad for-
rattningslantmétaren gor for att préva tillatligheten av en viss atgérd. Det
sker dock inte alltid pa det satt som skulle kréavas for att ligga till grund for
berékning av stampelskatt. Vissa bestdmmelser som &r tillampliga vid servi-
tutsdtgarder ar till exempel dispositiva.®®

En skatteberakning skulle krava att vissa bedomningar i princip alltid maste
goras och berdkningarna stéllas upp pa ett sarskilt satt. Detta for att identifi-
era de likvider eller delar av likvider som bor inga vid skattens berakning.
Den extra arbetsinsats med dartill horande kostnader som det skulle medftra
i forrattningen kan inte motiveras av fastighetshildningsatgarden som sadan,
utan skulle vara rent skatterelaterade.

En sadan hantering av likviderna riskerar att skapa forhallandevis starka in-
citament for sakégarna att forsoka styra lantmaterimyndigheten nér det gél-
ler rubriceringen av olika ersattningar. Om stampelskatt tas ut pa den fastig-
hetsanknutna likviden, rensad fran eventuell ersattning for rivning av bygg-
nad, gynnas den skattskyldige av att en sa stor andel av likviden som méjligt
hanfor sig till annat &n markersattning, till exempel erséttning for vissa ser-
vitutsatgarder. Att den totala ersattningen forblir densamma ar utan bety-
delse i sammanhanget. Handlaggningen riskerar darfor att onédigt kompli-
ceras och fordyras av argumentering och yrkanden vars andamal har sin
grund i skattemassiga 6vervaganden.

I fall som bygger pa éverenskommelser mellan sakagare uppstar samtidigt
en risk for att den skattepliktiga ersattningen avseende markoverféringen
satts lagt, medan erséttningen for skattefria servitut satts hogt i syfte att mi-
nimera skattekostnaden.

Reglerna om fastighetsreglering har av lagtekniska skal utformats sa att
tvangssituationer dr huvudregeln och frivilligfallen undantag.®’

8 5 kap. 18 § och 7 kap. 8 § FBL
87 Prop. 1969:128 del B s. 453
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Trots det utgor fastighetsregleringar som sker frivilligt den 6vervaldigande
majoriteten av alla fastighetsregleringar. Nar berérda parter traffar sadana

overenskommelser staller de i regel mycket séllan upp erséttningen pa ett i
skatteh&nseenden tillfredsstéallande satt.

Nér en 6verenskommelse traffas redogor parterna ofta for vilka markoverfo-
ringar och servitutsatgarder med mera som de vill genomfora for att darefter
enkelt konstatera att en viss summa ska betalas — utan att specificera hur er-
sattningen beréknats eller vilken del av ersdttningen som avser vilken fastig-
hetshildningsatgard. En sddan dverenskommelse &r trots bristen pa precise-
ring giltig och kan laggas till grund for lantmaterimyndighetens beslut. Den
skulle dock vara av begransat varde som underlag for berékning av stam-
pelskatt.

En mojlig vég forbi detta problem skulle kunna vara att lantméterimyndig-
heten i vissa fall fortydligar vilka delar ersattningen bestar av. Utan lantma-
terimyndighetens medverkan®® synes det vara svart att ndrmare precisera er-
sattningens bestandsdelar.

Fastighetsregleringar inleds ibland som en tvangssituation, men slutar efter
forhandlingar som ett frivilligfall. Att infora ett lagkrav pa detaljerad speci-
ficering av olika ersattningstyper i forrattningen, i syfte att underlatta utred-
ningen av skattens berakning och fordelning, skulle sannolikt férsvara for
parterna att komma Gverens; det skulle helt enkelt bli fler fragor att behova
komma Gverens om.

| detta sammanhang bor det betonas att det inte finns ndgon Gvre grans for
hur manga fastigheter som kan berdras av en fastighetsreglering. De berérda
fastigheterna kan ha invecklade forhallanden till varandra dar egendom
overfors mellan flera olika fastigheter i samma forrattning. Vissa 6verfo-
ringar kan vara 6msesidiga och andra ensidiga. En fastighet som ensidigt
avstar egendom till en annan kan samtidigt ta emot egendom fran en tredje
eller flera andra fastigheter. Varje ytterligare dverféring kan i sin tur vara
antingen ensidig eller 6msesidig. Till detta kommer servitutsatgarder som
kan berora ett brett kollektiv av fastigheter pa olika sétt.

Alla de beskrivna atgarderna kan utforas med eller utan stod av medgivan-
den. Medgivandena behover inte ha lamnats 6msesidigt i form av en dver-
enskommelse och inte heller tacka alla aspekter av atgarden. Det ar saledes
mojligt att till exempel vara 6verens om, eller medge, en markdverforing
utan att komma Gverens om ersattningen for 6verforingen.

Nar lantmaterimyndigheten har tagit stallning i alla ersattningsfragor ar
myndigheten skyldig att uppratta en avrakning.®® Avrikningen innebar bety-
dande problem for skattens berakning. Detta kan illustreras pa foljande sétt:

Exempel. A betalar 100 000 kr i ersattning till B for ett nytt servitut. B beta-
lar i sin tur 100 000 kr i erséttning till C for en markoverforing. | detta fall
betalar bade A och B erséttning. | bada fallen ror det sig om

8 Overenskommelse kan traffas innan ansokan om fastighetsbildning lamnas in till lantméterimyndigheten och fortfarande anses
utgora sddant medgivande som avses i 5 kap 18 § FBL, se NJA 1984 s. 531 I-III.
85 kap. 15 § FBL.
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fastighetsanknuten likvid, men det &r bara B som har gjort ett forvarv for
vilket stampelskatt ska betalas. Allt sker dock i samma forréttning. Det inne-
bar att en avrakning ska uppréttas.

| forrattningen ar A nettobetalare av erséttning och C ar nettomottagare. B
gar plus-minus-noll. Genom avrakningen kommer betalningstransaktionerna
att rationaliseras sa att A betalar 100 000 kr direkt till C.

Detta tillvagagangssatt har manga fordelar, men innebar ocksa att det ar
oklart om de 100 000 kr som A ska betala till C avser erséttning for mark,
servitut eller lite av varje. Oavsett hur det forhaller sig med den saken &r det
knappast rimligt att beskatta A for att B har gjort ett skattepliktigt forvarv.

Exemplet illustrerar ett av de problem som uppstar nar beskattningsprinci-
perna kommer i kontakt med avrakningen. Transaktionerna kan dock vara
betydligt mer omfattande och svara att folja. En avrakning gor till exempel
inte skillnad pa om betalaren ar en fysisk eller juridisk person. Denna at-
skillnad &r emellertid avgorande for beskattningen eftersom skattesatsen
skiljer sig at mellan fysiska och juridiska personer.

Avrakningen innebér alltsa att den fastighetsanknutna likvid som betalas for
skattepliktiga forvérv inte dokumenteras i lantméterimyndighetens ersatt-
ningsbeslut, forutom i de enklaste fastighetsregleringarna. Fastighetsbild-
ningslagens indelning i ersattningsposter ar dessutom ofta ett otillrackligt
underlag for skattens berdkning, ocksa utan komplikationerna som uppstar
pa grund av avrakningen.

Aven om den fastighetsanknutna likviden i vissa fall kan identifieras kravs i
manga fall forrattningslantmatarkompetens for att avgora huruvida, och i sa
fall hur stor del av, likviden som ska inga i berakningsunderlaget for stam-
pelskatten.

Lantmateriets beddmning ar att sddana arbetsinsatser i manga fall riskerar
att bli mer omfattande &n handlaggningen av sjélva forrattningen. Ett forslag
som medfor en saddan hantering bedoms darfor inte vara genomforbart.

5.2.3 ANDRA SATT ATT FASTSTALLA VARDET AV FORVARVAD EGENDOM

Kopeskillingen, eller dess motsvarighet, ar det ena av tva mojliga varden
som i enlighet med 9 och 10 88 stdmpelskattelagen laggs till grund for skat-
tens berékning. Det andra vérdet ar ett jamforelsevérde — vid jordabalksfor-
varv taxeringsvardet eller ett av inskrivningsmyndigheten beddmt taxerings-
varde.

Stampelskattelagen ar sa konstruerad att jamforelsevarden alltid ska tas fram
for att faststéalla vardet pa den forvarvade egendomen. | normalfallet ater-
speglar kopeskillingen marknadsvérdet och taxeringsvérdet utgor en sparr
nedat, under vilken det beskattningsbara vardet inte ska bestammas.

Utan nagon anvandbar motsvarighet till kopeskilling tappar spérren nedat
mycket av sin funktion. Modellen med framtagande av ett fristaende vérde
med hjélp av vérdeintyg eller annan utredning kan dock fortfarande tjana
som modell for framtagande av underlag for skattens berékning.
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En sadan ordning har den fordelen att vardet av den egendom som forvar-
vats i forrattningen ar oberoende av vad respektive fastighet och fastighetsa-
gare avstar i samma forrattning.

For att ett sadant varde ska kunna tjana som underlag for beskattning i sin
egen ratt maste det emellertid avse marknadsvardet i stallet for taxeringsvar-
det av aktuell egendom. Anledningen till detta dr att stampelskatten &r en
omsattningsskatt, och som sadan bér utgangspunkten for skattens berakning
vara marknadsvardet av den egendom som omsétts, se avsnitt 5.2.1.

Om en viss fastighetsreglering avser 6verforing av en fastighets hela inne-
hall till en annan fastighet kan det i regel sagas att det finns ett fristaende
marknadsvérde for den férvarvade egendomen. Nar dverféringen avser en
fastighetsdel, som inte ar eller kan bilda en egen fastighet, ar detta inte
langre fallet.®

Som framgar av redogérelsen i avsnitt 5.1.1 kan vérdet av en fastighetsdel
vara beroende av vilken fastighet den tillhor, samtidigt som den pa grund av
sin utformning eller fysiska plats inte kan bilda en egen fastighet eller f6ras
till vilken annan fastighet som helst.®* Om marknadsvardet av en fastighets-
del ska tas fram blir darfor fragan vilken fastighet den éverférda egendomen
ska anses vara del av.

Inom ramen for en forrattning hanteras denna situation pa sa sétt att likviden
normalt bestams till ett varde som ligger mellan den avstaende fastighetens
vardeminskning och den mottagande fastighetens vardedkning. Utgangs-
punkten ar att det forra vardet alltid &r lagre an det senare for att batnadsvill-
koret ska vara uppfyllt.

Exakt var i spannet mellan vardedkning och vardeminskning som likviden
bestams beror pa ett antal olika faktorer sasom typfall (vinstfoérdelnings- el-
ler expropriationsfall), val av vinstférdelningsmetod (om det ror sig om ett
vinstfordelningsfall) samt fordelning av forrattningskostnader.

Berakningen av stampelskatten skulle kunna hanteras pa ett motsvarande
satt. Den skulle kunna utféras genom att pa forhand, eller i varje enskilt fall,
bestdamma vilket vérde i spannet mellan vardeminskning och vardedkning
som skatten ska beraknas pa.

Om stampelskatten hanteras pa ett motsvarande satt som vinstfordelningen
vid en forrattning medfér beskattningen bedémningar av forrattningskarak-
tar. Det innebadr att beskattningen kommer att krava beddémningar som forut-
satter lantmatarkompetens. Sadana arbetsmoment forekommer inte vid

9| undantagsfall kan det forekomma att en fastighetsdel har ett varde som i stort sett &r oberoende av fastighetstillnorighet. S& kan
t.ex. vara fallet for s.k. ramark. Dér kan den enda vinsten av ett byte av fastighetstillhorighet vara att det innebar en framtida vinst i
tid och kostnader nar det blir dags for fortsatt fastighetsbildning. Majligen kan en vinst ocksa foreligga i lagre kostnader for fortsatt
uppratthallande av granser och instangsling av pagaende markanvandning.

9 Fastighetshildning ska bl.a. ske sa att varje fastighet som nybildas eller ombildas blir med hansyn till beldgenhet, omféng och
odvriga forutsattningar varaktigt lampad for sitt andamal (3 kap. 1 § FBL). Detta, tillsammans med andra villkor innebér att vilken
markbit som helst inte kan bilda en egen fastighet. Dessa villkor innebar dven att en fastighetsdel som ligger i ett visst omrade inte
utan vidare kan overforas till en fastighet som ligger langt bort — ség i ett annat omrade, eller en annan kommun eller del av landet.
En markbit som redan &r en sjdlvsténdig fastighet kan dock saljas till vem som helst, var som helst, och kan darfor ségas ha ett fri-
stdende vérde.
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fastighetsregleringar dar erséttningsbeslutet till exempel grundas pa en over-
enskommelse.

Det medfor i sin tur att kostnadsdrivande och administrativt betungande at-
garder genomfors i forrattningen, vilket maste anses motverka en rationell
fastighetsbildning. Till exempel maste marknadsvarden tas fram bade for
mottagande och avstaende fastighet.

Sammantaget kan detta leda till att beskattningen i vissa fall blir mer omfat-
tande an den egentliga fastighetsbildningen. Dessutom riskerar forréttning-
arna att fargas av okad oforutsebarhet for de enskilda fastighetségarna.

Om dessa bedomningar ska utforas av lantmaterimyndigheten, vilket
foljaktligen leder till en storre arbetsinsats, maste det finansieras. Lantméte-
rimyndigheterna finansierar idag fastighetsbildningsverksamheten genom
avgifter. Vem eller vilka som ar betalningsskyldiga for dessa avgifter och
fordelningen dem emellan regleras i fastighetsbildningslagen och avgors i
det enskilda fallet genom beslut av férrattningslantmataren. En sadan arbets-
uppgift skulle darmed sannolikt ytterligare betunga myndigheterna och bi-
dra till langre handlaggningstider.

Om beskattningsmyndigheten istallet for fastighetsbildningsmyndigheten
faststéller vilket vérde i spannet mellan vardeminskning och vardedkning
som skatten ska beraknas pa, uppstar ett forhallandevis omfattande behov av
kompetensutveckling for att kunna hantera denna typ av bedémningar.

De redovisade problemen med att hantera den aktuella sortens bedémningar
talar sammantaget for att istéllet anvénda ett forenklat alternativ.

Ett sadant alternativ skulle kunna vara att franga den individuella bedém-
ningen av vilket varde inom spannet mellan vardeminskning och vérdeok-
ning som ska anvandas for skattens berékning. | stéllet skulle en fast punkt
kunna bestammas for alla fall, eller ett fatal schabloniserade punkter for
vissa definierade typfall.

Sa lange vardet inte ligger vid nagon av ytterpunkterna av detta spann synes
det dock fortfarande medféra betydande nackdelar. Den administrativa bor-
dan av, och kostnaden for, att presentera flera vardeintyg kvarstar.

En schablon kan i enskilda fall dessutom komma att avvika kraftigt fran vad
som ar praxis vid beslut om erséttning i forrattningar, vilket inte skulle
gynna fortroendet for en sadan ordning. Forrattningens genomfaérande kan
dessutom hotas om skatten ska beréknas pa ett varde som ligger alltfor nara
den mottagande fastighetens vardedkning. En sadan skatt I6per namligen
storre risk att aventyra mojligheten att uppfylla batnadsvillkoret. Detta star i
strid med uppdragets anvisningar om att forslagen ska motverka de évergri-
pande syftena med fastighetsbildningslagen i sa liten utstrackning som maj-
ligt.

Den avstaende fastighetens marknadsvardeminskning bor darmed vara en
béttre utgangspunkt for skattens berakning. En sadan ordning &r inte for-
knippad med de praktiska nackdelar som beskrivits ovan.
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En sadan utgangspunkt innebar naturligtvis ocksa en schablon som kan
komma att avvika fran praxis i forrattningar. Problemet torde dock inte vara
sérskilt stort eftersom avvikelsen aldrig blir till nackdel for den skattskyl-
dige. Aven tre andra skél talar for en sddan ordning.

For det forsta finns det flera utvecklade metoder som syftar till att bedoma
vardeminskningen for den avstaende fastigheten. Detta beror pa att varde-
minskningen &r den grundlaggande utgangspunkten for ersattning vid expro-
priation. Det finns inga, eller valdigt fa, metoder for att bedéma vardeok-
ningen fér mottagande fastighet.

For det andra ger skatt som tar sikte pa vardeminskningen ett antal effekter
som ligger i linje med uppdragsanvisningen, dvs. att syftena med fastighets-
bildningslagen och vissa andra intressen ska skyddas. En sadan effekt ar att
det beskattningsbara beloppet begransas genom att vardeminskningen an-
vands som berékningsgrund for skatten, vilket som tidigare har namnts bi-
drar till att paverka batnadsvillkoret i sa liten utstrackning som majligt. Ge-
nom att begransa skatteuttaget, begransas dven den avhallande effekten pa
fastighetsregleringar som inte i forsta hand drivs av en 6nskan att undvika
stampelskatt. Aven om det inte gar att utesluta avhallande effekter till foljd
av osakerhet nar det galler kostnader for vardering och skattens storlek ar
det uppenbart att effekterna av att lata vardedkningen ligga till grund for be-
skattningen skulle fa betydligt storre avhallande effekter.

For det tredje kommer ett skatteuttag baserat pa vardeminskningen inte att
skilja sig s& mycket frdn om det baseras pa vardedkningen i forrattningar dar
skillnaden mellan vardeminskning och vardedkning &r relativt liten: Batna-
den av fastighetsregleringen ar begransad. Till denna kategori hor de sa kal-
lade stampelskatteforrattningarna.

Det far namligen antas att forvarvaren kommer att betala en ersattning som
inte nar upp till vardedkningen. Anledningen till att beloppet oftast ar lagre
an vardedkningen hanger samman med hur fastighetsbildningslagens ersatt-
ningssystemet &r uppbyggt och det faktum att det oftast ar den forvarvande
parten som betalar de kostnader, bland annat for forrattningen, som ar fore-
nade med forvarvet. Det ersattningsbelopp som betalas maste darfor reduce-
ras, eller jamkas, for att forvarvaren inte ska lida nagon forlust.

Foljden av detta bor bli att intresset av att ansoka om rena stampelskattefor-
rattningar minskar eftersom kostnaderna (inklusive skattekostnaden) till
foljd av forrattningen narmar sig, eller i vissa fall till och med Gverstiger,
kostnaderna for stdmpelskatt enligt dagens regler for lagfartsforvarv. Till
detta kommer dven potentiellt negativa effekter av handldggningstiden som
en fastighetsbildningsforrattning innebér.

Motsatsvis bor &ven betonas att om vardedkningen &r mycket storre an var-
deminskningen (kombinerat med kostnaderna for atgarden) finns det anda
en nytta med forrattningen. Darfor bor det undvikas att forrattningen i ono-
dan hdmmas av ett (for hogt) skatteuttag.
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Bedomningen av den avstaende fastighetens vardeminskning maste goras
med utgangspunkt i vardenivan vid ett visst tillfalle. | forrattningen ar var-
detidpunkten som huvudregel datumet for erséttningsbeslutet. Om tilltradet
intréffat fore beslutet galler istéllet att vardetidpunkten &r datumet for tilltra-
det. Det finns ingen anledning att franga detta.

For att forvérvet ska kunna beskattas kommer den skattskyldige att behéva
ta fram ett vardeintyg eller annan utredning, vilket medfor vissa kostnader.
Exempelvis kan en sakkunnig varderare behova anlitas. Dessa kostnader be-
doms vara lagre an om ansvaret for atgarderna skulle ligga pa myndighet-
erna.

For att minska kostnaderna och andra oldgenheter bor det vara mojligt att
anvéanda de uppgifter som framgar av handlingarna i forrattningsarendet.
Det kan till exempel vara sadana fall som namns i avsnitt 5.2.2, dar en enkel
fastighetsreglering medfor att ersattningsbeslutet motsvarar den fastighets-
anknutna likviden for det skattepliktiga forvarvet. Det skulle ocksa kunna
rora sig om mer komplicerade fall dar storleken pa den fastighetsanknutna
likviden, och vad likviden avser, gar att utlasa av forrattningshandlingarna
pa ett tillfredsstallande satt.

Fastighetsbildningslagens ersattningsbestammelser medfor att de likvider
som beslutas inom ramen for forrattningen i strikt mening inte motsvarar
marknadsvardet av forvarvad egendom.®? Om stampelskattelagens formule-
ring intyg av sakkunnig eller annan utredning anvands bor det dock vara
mojligt att anvanda underlag fran forrattningen for att underlatta vérde-
ringen.

5.2.4 SKILLNADER | TERMINOLOGI

Stampelskattelagen utgar fran jordabalkens terminologi. Dess bestammelser
ar anpassade till de dverlatelseformer som regleras i balken.

De overlatelseformer som &r intressanta i stampelskattesammanhang &r kop,
byte och gava i 4 kap. jordabalken. | detta ssmmanhang ar de huvudsakliga
skillnaderna mellan dessa forvarvsformer att nar fast egendom forvérvas i
utbyte mot pengar kallas det for kdp, nar forvarvet sker i utbyte mot annan
egendom kallas det istéllet for byte och néar inget eller valdigt sma summor
pengar® ges i utbyte kallas det istéllet for gava. Dessa forvarvstyper be-
handlas olika vid beskattning enligt stampelskattelagen.

Vid kop berdknas skatten pa det hogsta av kopeskillingen eller taxeringsvar-
det for aret fore det ar nir ansékan om lagfart beviljas.®*

Vid byte beraknas skatten pa taxeringsvardet av mottagen fastighet, eller
overlaten fastighet om taxeringsvardet for denna ar hogre. Om en del av by-
tet utgors av mellanskillnad i form av pengar eller annan 16s egendom ska
taxeringsvardet for den Gverlatna fastigheten justeras. Taxeringsvardet av
den Overlatna fastigheten 6kas da med vardet av mellanskillnaden for den

92 Jfr 5 kap. 10 a § FBL, se &ven avsnitt 5.1.1.
B Jfr5 8§ SL.
94 g § SL
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part som erlagger mellanskillnaden. For den part som istallet erhaller mel-
lanskillnaden ska taxeringsvérdet minskas med viérdet av denna.®®

Forvarv som betecknats som gava ar skattefritt, sa lange eventuell ersattning
inklusive Gvertagande av en skuld for vilken borgenér har sékerhet i form av
pantbrev uppgar till mindre 4n 85 procent av egendomens varde.*

Det finns ingen klassificering av fastighetsregleringsforvarv pa sétt som
motsvarar uppdelningen i kdp, byte och gava. En fastighetsreglering ar fort-
farande en fastighetsreglering, oavsett om den tilltraédande parten lamnar
pengar, fast egendom eller ingenting i utbyte mot den férvarvade egendo-
men.

Om stdmpelskatten utvidgas till att omfatta fastighetsregleringsférvérv aktu-
aliseras fragan hur variationer i vederlagets storlek och sammansittning ska
hanteras. Ska till exempel fastighetsregleringsforvérv vara skattebefriade
nar ingen, eller valdigt 1ag ersattning betalas, pa samma satt som ar fallet for
forvarv som sker genom gava?

| foregaende avsnitt, se 5.2.1-5.2.3, behandlas bland annat jamférelsen med
kop. Dar konstateras att det vid fastighetsreglering inte finns nagot som
motsvarar kopeskillingen, annat &n i undantagsfall. Kopeskillingen anvénds
dock som ett uttryck fér egendomens marknadsvarde och det ar mojligt att
lata marknadsvardet av forvarvad egendom ligga till grund for skattens be-
rakning, sa som har beskrivits i avsnitt 5.2.3.

Avsaknaden av ett jamforelsevardesystem vid fastighetsregleringsforvarv
gor det omajligt att definiera ett forvarv som gava enligt de parametrar som
stdmpelskattelagen anvénder idag.

Vad géller byten ar det inte mojligt att i alla situationer knyta betald ersatt-
ning i en fastighetsreglering till ett visst forvérv. Det &r inte heller mojligt
att i alla situationer fa fram motsvarigheten till en mellanskillnad.

Mot bakgrund av redovisningen i avsnitt 5.2.2 och 5.2.3 framstar det som
mycket svart att utforma ett system som mojliggor en hantering av fastig-
hetsregleringar motsvarande hanteringen av byten och gavor. Ett sddant sy-
stem skulle dessutom troligen bli orimligt betungande for den skattskyldige
och for myndigheterna som ska tillampa det.

Den skattskyldige kan dock fortfarande dra nytta av eventuella fordelar som
stampelskattelagens beskattningsmodell innebar genom att inga ett kope-,
bytes- eller gavoavtal och darefter begéra fastighetsbildning. Fastighetsbild-
ningen sker da i samma agares hand och det faktiska forvarvet, det vill saga
kopet, bytet eller gavan, beskattas i enlighet med det forslag som har presen-
terats i kapitel 4.

Valet av tillvagagangssatt for att genomfora forvarvet kommer saledes att
paverka vilken skatt som ska betalas. Det ska dock framhallas att &ven om
det finns likheter nar det galler ersattningen sa ar villkoren i 6vrigt inte des-
amma vid ett forvarv genom till exempel kdp jamfort med forvarv genom

%108 SL
965§SL
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fastighetsreglering. Det ar darfor inte tal om nagra i alla hanseenden likar-
tade forvarv som beskattas olika.

5.2.5 SAMFALLIGHETER

Narmare om samfalligheter

Fastighetsbildningslagen definierar en samfallighet som mark som hor till
flera fastigheter gemensamt.®” | begreppet mark ingar aven vatten och fiske.

En fastighet kan, utéver den enskilda mark som ingar i fastigheten, ha andel
i en eller flera samfalligheter. En fastighet kan ocksa sakna enskild mark
och besta enbart av andelar i en eller flera samfalligheter. En sadan fastighet
brukar kallas for andelsfastighet.

Fastighetsreglering kan anvandas for att dverfora markomraden till eller fran
befintliga samfélligheter, éverfora andelar i samfélligheter och for att skapa
samfélligheter. Idag behandlas forvarv av mark till, eller andelar i, samfal-
ligheter vid fastighetsreglering i skattehanseende pa samma satt som 6verfo-
ring av enskild mark. Nagon stampelskatt tas saledes inte ut for sadana for-
Varv.

Bestammelser om hur samfalligheter forvaltas finns i lagen om forvaltning
av samfélligheter (1973:1150), forkortad SFL. En samféllighet kan forvaltas
direkt av delagarna, vilket kallas del&garforvaltning.

Ett alternativ till delagarforvaltning ar foreningsforvaltning. Foreningsfor-
valtning innebér att samfalligheten forvaltas av en for andamalet bildad
samféllighetsforening vars medlemmar utgors av deldgarna i samfalligheten.
Medlemskapet i samféllighetsforeningen ar oupplosligt knutet till deldgar-
skapet i samfélligheten och foljer automatiskt forandringar av detta.*®

Vem ar skattepliktig nar fast egendom 6verfors till en samfallighet?

Samfalligheter ska redovisas som egna registerenheter i fastighetsregistret.*
Om en forrattning angar samfalld mark som forvaltas av en samfallighets-
forening ar foreningen sakagare i stallet for deldgarna.® Foreningen kan
aven lamna medgivande eller samtycke till atgard som berdr samfalld mark
och ta emot eller betala ersattning for mark som genom fastighetsreglering
overfors till eller fran samfalligheten.*® Hur féreningen hanterar sadan er-
séttning eller ersattningsskyldighet ar en intern foreningsangeldgenhet och
inte en fraga som hanteras i fastighetsbildningsarendet.

Foreningen kan till exempel vélja att hantera erséttningsskyldighet genom
att ta pengar fran sin kassa, lana pengar eller uttaxera nodvéandiga medel
fran sina medlemmar. Kombinationer av dessa alternativ kan naturligtvis

971 kap. 3 8§ FBL. Begreppet samfallighet &r dock definierat p& annat satt i annan lagstiftning och kan darfor dven avse en samman-
slutning av fastigheter for bedrivande av gemensam verksamhet av nagot slag, se t.ex. 14 § anlaggningslagen (1973:1149). | denna
rapport behandlas dock enbart sddana samfélligheter som faller under fastighetsbildningslagens definition och om inget annat sags

avser ordet samfallighet dessa.

%17 § SFL

9 6 § forordningen (2000:308) om fastighetsregister

100 4 kap. 11 § fjarde stycket FBL

1015 kap. 17 § och 18 § fjarde stycket FBL
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ocksa forekomma. Pa motsvarande sétt kan mottagen ersattning antingen
laggas till foreningens kassa eller fordelas till medlemmarna.

Ett forvarv av mark till en samfallighet &r ett forvarv av fast egendom och
bor saledes vara stampelskattepliktigt. Aven om samfalligheter redovisas
som separata enheter i fastighetsregistret och den férvaltande foreningen i
vissa hanseenden upptrader pa ett satt som ar snarlikt en fastighetséagare i
fastighetsbildningsarenden, ar en fastighets andel i samfalld mark en del av
fastigheten som sadan. Utgangspunkten maste darfor vara att dgaren till den
fastighet som har del i samfélligheten ar den skattskyldiga forvarvaren, inte
samfallighetsforeningen.

Det bor betonas att denna utgangspunkt galler i de fall samfallighetsfor-
eningen forvaltar samfalligheter. En samfallighetsforening &r emellertid en
juridisk person och kan som sadan vara agare till fastigheter.

En samfallighetsforening kan till exempel bli dgare av en fastighet i sam-
band med att ett detaljplanelagt omrade med enskilt huvudmannaskap byggs
ut.

Enskilt huvudmannaskap betyder att fastighetsagarna inom planen — inte
kommunen — gemensamt ar ansvariga for att stélla i ordning och férvalta de
allménna platserna, till exempel for att bygga ut och skéta gator eller gron-
omraden. | sadana fall bildas inte séllan gemensamhetsanlaggningar enligt
anlaggningslagen (1973:1149).

En samfallighetsforening kan bildas for att forvalta en sadan gemensamhets-
anlaggning, eller sa kan en befintlig samfallighetsforening ta 6ver forvalt-
ningen. En gemensamhetsanldggning ar, som ordet antyder, en anldggning
som har inrattats gemensamt for mer an en fastighet.

Utrymme for gemensamhetsanlaggningar upplats med en servitutsliknande
rattighet.%? En s&dan rattighet inskranker visserligen mojligheten for fastig-
hetsagaren att forfoga 6ver egendomen pa sadana satt som inkraktar pa an-
laggningens andamal, men péaverkar inte d&ganderatten som sadan. Nar omra-
det ar utbyggt ar det inte ovanligt att exploat6ren i sadana fall verlater den
for gemensamhetsanlaggningen upplatna marken till samfallighetsfor-
eningen.

Nar en samfallighetsforening ager fastigheter blir den féremal for samma
bestdammelser som andra fastighetségare och kan darvid komma att omfattas
av skattskyldighet som andra juridiska personer.

Utredning av samfélligheter

Fastighetsindelningen dr inte fullstandigt redovisad i fastighetsregistret, vil-
ket bland annat betyder att det ar relativt vanligt med oklarheter vad géller
samfélligheters lage, omfattning eller deldgarkrets. For att bringa klarhet i
dessa forhallanden krévs utredning som inte sallan ar forenad med

102 | anlaggningslagen finns dven bestimmelser om inlésen av fastighet eller del av fastighet i vissa fall, se 12 § andra och tredje
stycket. Den inlésta fastigheten eller fastighetsdelen blir da en sddan samfallighet som avses i 1 kap. 3 § FBL. Inlgsen pé detta sétt
ar ett forvarv av fast egendom, men dé forvarvet inte sker genom fastighetsbildning faller det utanfor ramen for detta uppdrag att
lamna forslag pa hur forvirvet ska goras skattepliktigt.
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betydande kostnader. Kostnaden, beréknad enligt lantméaterimyndigheternas
taxa, for en sadan utredningsatgard ska alltid vagas mot nyttan och behovet
av den.1%

Fastighetshildningslagen innehaller vissa regler vars syfte ar att rationalisera
hanteringen av samfalligheter.1%4 Dessa bestammelser tillsammans med kra-
ven pa proportionalitet betraffande utredningens omfattning innebér att det
inte alltid &r nodvandigt med en fullstandig utredning av alla forhallanden
rérande en samfallighet for att kunna genomfora fastighetsbildningsatgarder
som berdr den.

Mot bakgrund av uppdragets anvisningar &r det viktigt att skattskyldigheten
inte innebdr ett indirekt krav pa att utreda fastighetsrattsliga fragor som inte
bidrar till genomforande av fastighetsregleringen.

Den skatteplikt som foreslagits ovan innebar bland annat att skatten ska be-
raknas pa avstaende fastighets vardeminskning. Om en samfallighet avstar
mark avser det alltsa den vardeminskning som de delagande fastigheterna
genomgar pa grund av att samfalligheten de har del i minskar i omfattning.

Manga samfalligheter har bildats i aldre tid for att I6sa en bys gemensamma
behov av exempelvis vagar och andra nyttigheter. Antalet deldgare i sadana
samfélligheter ar inte sdllan betydande. Vilka delédgarna ar, andelsfordel-
ningen dem emellan och samfallighetens omfattning pa marken kan vara
okand.

I manga fall torde kostnaderna av en utredning av samfalligheter inte mot-
svara skatteuttaget. Darfor ar det av vikt att skatteplikten inte medfor krav
pa sadana utredningsinsatser. Motsatsen skulle riskera att inverka negativt
pa intressena av andamalsenlig fastighetsindelning samt enkel, snabb och
effektiv handlaggning av fastighetsbildningsérenden.

Detta bor kunna astadkommas genom en skattereduktion. En sadan skattere-
duktion tjanar fler syften an att hantera den nu beskrivna situationen, se mer
under avsnitt 5.2.7.

Om erséttningen till delégare i deldgarforvaltad samfallighet i en fastighets-
reglering kan antas Overstiga tre procent av det prisbasbelopp enligt 2 kap. 6
och 7 88§ socialforsakringsbalken som gallde aret innan forrattningen pabor-
jades intrader krav pa att alltid faststélla ersittningen. %

Detta innebér att delagarkretsen, atminstone avseende de delagare vars er-
sattning nar upp till detta troskelvarde, behéver utredas for att genomfora

fastighetsregleringen.'% D4 s& sker saknas skal for skattereduktion enligt

ovan, med hanvisning utredningsbordan.

Det ar naturligtvis mojligt att skattereduktionen inte racker for att gora for-
varvet skattefritt, samtidigt som antalet delagare ar sa stort att delagarkret-
sen inte behdver utredas inom ramen for fastighetsbildningsarendet. Om

103 Se 4 kap. 11 § FBL och prop. 1969:128 s 221-222.

104 T ex. de bestammelser som reglerar samféllighetsforeningens rétt att agera i medlemmarnas stélle. Se dven 6 kap. 6-7 88 FBL
vad géller faststallande av ersattning till delagare i delagarforvaltade samfalligheter. Jfr prop. 1988/89:77 s. 40-41.

105 6 kap. 6 § FBL

106 Jfr prop. 1969:128 del B s. 538.
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forvarvet av den samfallda egendomen sker frivilligt uppstar emellertid
inget problem eftersom deldgarna da maste vara kanda for att kunna med-
verka till nédvandiga 6verenskommelser.

Om forvarvet istallet sker utan stod av ndgon dverenskommelse ar det inte
sannolikt att forvarvet ar sa stort att skattereduktionen inte racker for skatte-
frihet, se vidare i avsnitt 5.2.7.

Undantagsfall

Termen samfallighet anvéndes redan fore fastighetsbildningslagen. Den av-
sag da endast vissa varianter av det vi idag kallar samfalligheter.'%” Med
samfallighet avses saledes idag ett brett spektrum av foreteelser som till-
kommit pa vitt skilda satt enligt olika lagar.

En sarskild sorts samfallighet ar haradsallmanningarna. Inom héraderna — en
gammal administrativ indelning — fanns ibland markomraden som sedan
aldsta tider agdes av haradet, eller egentligen av fastighetségarna till man-
talssattal®® fastigheter inom héradet. Sddana markomraden finns kvar och
kallas for haradsallménningar.

| vissa fall har haradsallméanningar dessutom delats mellan socknarna i héra-
det, och givet att vissa forutséattningar var uppfyllda vid delningen blir resul-
tatet av en sddan delning flera sockenallmanningar.1%

Héradsallmanningar och sockenallmanningar ar samfalligheter enligt fastig-
hetsbildningslagens definition, men forvaltningen regleras inte i lagen om
forvaltning av samfalligheter utan i lagen (1952:166) om haradsallméan-
ningar. Harads- och sockenallmanningar forvaltas av en av deldgarna vald
allménningsstyrelse enligt ett av lansstyrelsen faststallt reglemente.

En annan sorts samfallighet vars férvaltning inte heller regleras i lagen om
forvaltning av samfalligheter &r allménningsskogar. Detta &r omraden som
har avsatts till besparingsskog vid storskifte i Dalarnas lan och Gavleborgs
lan eller avsatts till allménning vid avvittring i Véasterbottens l1an och Norr-
bottens lan.

Forvaltningen av allmanningsskogarna regleras i lagen (1952:167) om all-
manningsskogar i Norrland och Dalarna. Aven for allmanningsskogarna
finns allménningsstyrelser med liknande befogenheter som haradsallman-
ningarnas allmanningsstyrelser.

Bade lagen om haradsallménningar och lagen om allmanningsskogar i Norr-
land och Dalarna ger storre befogenheter till allmanningsstyrelsen an vad la-
gen om forvaltning av samfalligheter ger till en samfallighetsforening. All-
manningarna har darutover inte sallan valdigt omfattande deldgarkretsar,
som gor beskattningen svarhanterlig. Mot denna bakgrund foreslas ett

107 Prop. 1969:128 del B s. 80.

108 Mantal var ett matt som i &ldre tider utgjorde grund for beskattning och avspeglade fastighetens skattekraft.

109 Dessa kallas ibland for odkta sockenallménningar, d det sedan tidigare funnits en annan féreteelse som gatt under samma be-
nadmning. De egentliga, eller &kta sockenallménningarna &r idag samfalligheter som forvaltas enligt SFL. Eftersom de dkta socken-
allménningarna till fullo inordnats i det regelverk som géller fér andra samfalligheter saknas anledning att behandla dem sérskilt
hér. Med sockenallménning menas darfor fortsattningsvis enbart de oékta sockenallmanningarna. Se 2 § SFL och 45 § lagen
(1952:166) om haradsallmanningar, jfr prop. 1973:160 s. 310-312.
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undantag fran utgangspunkten ovan, namligen att dessa allmanningar bes-
kattas sdsom dgare.

5.2.6 UNDANTAG FRAN SKATTEPLIKTEN

Inledning

Enligt uppdragsbeskrivningen ska Lantmateriet Overvaga nodvandiga un-
dantag fran stampelskatteplikten.

Som har namnts i avsnitt 5.2.1 ar utgangspunkten for uppdraget att bredda
stampelskattelagens tillamplighet sa att dess bestammelser, eller andra be-
stammelser av motsvarande innebdrd, gors tillampliga pa fastighetsre-
gleringsforvarv. Vad galler fragan om undantag fran skatteplikten s bor det
inledningsvis Overvégas om stdmpelskattelagens befintliga undantag kan
och bor goras tillampliga pa fastighetsregleringsforvarv.

Staten &r, med undantag for de allmanna pensionsfonderna, inte skattskyldig
enligt stampelskattelagen. Staten genomfor ofta fastighetsregleringsforvérv
och det saknas anledning att gora staten skattskyldig for dessa nar man re-
dan ar stampelskattebefriad for alla andra forvarv.

Undantaget for gavor har redan behandlats i avsnitt 5.2.4.

| 6 § stampelskattelagen finns ytterligare tio uttryckliga undantag fran skat-
teplikt:

6 § 1 SL — Enhetligare lagfartsforhallanden for makars fasta egendom

Skatteplikt foreligger inte vid forvarv fran make, om forvarvet sker i syfte att for sam-
manlaggning astadkomma enhetliga lagfartsférhallanden for makarnas fasta egendom.

Sammanlaggning &r en fastighetshildningsatgard vars genomférande kraver
att de fastigheter som ska sammanldggas har samma dgare och innehas med
lika ratt. 110

Undantaget for forvarv fran makar ar en rest fran 1964 ars stampelskatte-
lag.!'! Syftet var att undanrdja hinder mot sammanlaggningar i fall da for-
varvet ansags vara av mer formell karaktar.1*? Den aldre ratt ur vilken un-
dantaget hamtades tog sikte pa fall nar makarna justerade andelarna i befint-
ligt samagande for att kunna genomféra sammanlaggning.tt3

Makar kan 6verlata egendom till varandra genom fastighetsreglering, men
fastighetsregleringen bibehaller inte de ingaende fastigheternas agarstruktur
sa som sammanlaggning gor. Ett snarlikt slutresultat kan astadkommas ge-
nom att den ena samagda fastighetens hela innehall Gverfors till den andra
genom fastighetsreglering. En sadan atgard leder dock till att befintliga pen-
ninginteckningar forloras och kan inte fullt ut jamstallas med sammanlégg-
ning.

10 12 kap. 1 § FBL

111 4 § stampelskattelagen (1964:308), jfr prop. 1983/84:194 s. 31.
12 prop, 1964:75 s. 88-89

113 Prop. 1943:185
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Av samma skal som har anforts i avsnitt 5.2.4 framstar det som bade kom-
plicerat och olampligt att forséka astadkomma ett motsvarande undantag for
fastighetsregleringsforvarv. Undantaget &ar idag knutet till en sérskild fastig-
hetsbildningsatgard. Det saknas anledning att utvidga undantaget till fler at-
garder.

6 8 2 SL — Lampligare fastighetsindelning eller jord- och skogsbrukets yttre rational-
isering
Skatteplikt foreligger inte vid forvarv genom byte i den man ersattningen utgors av an-
nan fast egendom, om bytet sker for att astadkomma en lampligare fastighetsindelning
eller utgor ett led i atgarder for jordbrukets eller skogsbrukets yttre rationalisering.

Undantagets ursprung och tillampning

Agoutbyten som genomfordes enligt lagen (1926:326) om delning av jord &
landet (jorddelningslagen) var befriade fran stimpelskatt.!**

Agoutbyte pdminner i flera hanseenden om en mer begransad form av fas-
tighetsreglering.'*> Med fastighetsreglering gar det att genomféra valdigt
langtgdende andringar av fastighetsindelningen.

Agoutbyte var en i alla hanseenden mer kringskuren atgérd an fastighetsre-
glering, vars huvudsakliga syfte var att forbattra arronderingen. En av de ba-
rande principerna for &goutbyte var att mark skulle ersattas med likvardig
mark i syfte att uppna en battre arrondering. Det var i regel inte mojligt att
genom agoutbyte genomfora transaktioner som motsvarar kop.

Mot bakgrund av denna skattefrihet ansags det oskaligt att ett i allt vasent-
ligt motsvarande forvarv — det vill sdga byte av skogsfastigheter i syfte att
astadkomma forbattrad arrondering — skulle vara skattepliktigt nar det ge-
nomfordes som byte istallet for agoutbyte.!!” Dessa byten undantogs darfor
fran stampelskatt.

Vid utformningen av 1964 ars stampelskattelag beh6lls undantaget i huvud-
sak, men utvidgades saval nar det gallde karaktaren av marken som i fraga
om andamalet med bytet och bestammelsen fick darmed nuvarande ly-
delse. 8

Nar det galler forutsattningen att bytet ska ske for att astadkomma en lamp-
ligare fastighetsdelning &r det tillrackligt att bytet leder till en [ampligare in-
delning i brukningsenheter for att forvarvet ska vara undantaget fran skatte-
plikt. Det kravs saledes inte att bytet leder till nagon andring i fastighetsin-
delningen.!®

14 prop, 1961:143 s. 7.

15 Jfr prop. 1969:128 del A's. 2.

116 Se 8 kap. 1-4 8§ jorddelningslagen.

17 Prop. 1961:143 s. 7-8.

118 prop. 1964:75 s. 89-90 och 97-98. Undantaget behdélls vid inférandet av dagens stampelskattelag utan vidare motivering, se
prop. 1983/84:194 s. 31.

119 Prop. 1964:75 s. 98.
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De rekvisit som stalls upp for skattebefrielse i 6 § 2 stampelskattelagen ater-
speglar saledes i huvudsak de begransningar under vilka ett byte enligt jor-
dabalken &r jamforbart med &goutbyte enligt jorddelningslagen.'?

Genom de andringar av stampelskattelagen som foreslas i kapitel 4 kommer
aktuellt undantag att bli tillampligt dven pa avtal om byte som ligger till
grund for fastighetsbildning. Bytesforvarv kommer saledes att beskattas
lika, oavsett om de foljs av lagfart eller fastighetsbildning.

Vad galler fragan om likheten mellan fastighetsreglering och byte kan fas-
tighetsreglering i allménhet inte likstallas med byte.

Undantaget i 6 § 2 har i huvudsak formulerats for att tréffa den delmangd av
alla byten som motsvarar agoutbyte. En liknande begransning skulle kravas
for att traffa den delméngd av alla fastighetsregleringar som skulle kunna
ségas motsvara de byten som traffas av undantaget i 6 § 2. Av samma skal
som redovisas i avsnitt 5.2.4 ar detta emellertid knappast gorbart. Den be-
gransning som inte later sig dverforas till fastighetsregleringsforvarv ar: i
den man ersittningen utgdrs av annan fast egendom”.

Undantag for jord- och skogsbrukets rationalisering

Lantmateriets utredning pekar pa att en mycket stor andel av de fastighetsre-
gleringar som genomfors i framférallt gles- och landsbygdskommuner be-
star av 6verforingar av hela eller storre delen av jord- eller skogsbruksfastig-
heter, se avsnitt 7.2.3. | dessa fall ar fastighetsregleringen ett led i en fortga-
ende rationalisering av fastighetsindelningen eller &gostrukturen som sker
pa individuella initiativ.

En sadan generell stampelskatteplikt som regeringen efterfragar kommer
sannolikt att leda till att de fastighetsregleringar som namns i féregdende
stycke, i synnerhet de som avser hela fastigheter, minskar i en betydande
omfattning. De forvarv som fortfarande sker kommer istallet att lagfaras,
nar det &r mojligt.

Det &r viktigt att framhalla att den minskning som namns i foregaende
stycke ar en ofrankomlig effekt av att en generell stampelskatteplikt infors.

Om en hel fastighet forvérvas har forvarvaren idag mojligheten att valja
mellan att antingen lagfara forvarvet eller att med hjélp av fastighetsregle-
ring fora 6ver den forvarvade fastigheten till en redan agd fastighet. Om for-
varvet lagfars tas stampelskatt ut och om forvarvet istallet genomgar fastig-
hetsreglering uppstar en forrattningskostnad.

120 Utredningen om vissa fragor inom fastighets- och stampelskatteomradet uppger, med hanvisning till samma kéllor som i
ovanstdende fotnoter, att undantaget "inte /.../ syftat till att traffa andra situationer an s&dana da fastighetsbyten sker i samband
med att omarronderingar utfors”. Se SOU 2017:27 s. 306. Lantmateriet kan dock inte hitta ndgot stod for denna uppfattning. San-
nolikt bygger utredningens slutsats pa den felaktiga uppfattningen att arrondering 4r detsamma som omarrondering. Med arronde-
ring menas vanligtvis skiftens form, storlek och lage i forhallande till varandra, medan omarrondering ar det informella namnet pa
en omfattande fastighetsregleringsforrattning (beror ofta fler an tusen fastighetségare) som genomfors i dgosplittrade omraden
(framst Dalarna) i syfte att skapa storre och mer praktiska jord- och skogsbruksfastigheter. Omarrondering kan saledes ségas vara
en atgérd for att lagga om och forbattra arronderingen.
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Om forvarvaren bedomer att stdimpelskatten blir hdgre an forrattningskost-
naden kommer han eller hon sannolikt att valja fastighetsreglering framfor
lagfart. En sadan fastighetsreglering &r ofta en del av den ovan namnda rat-
ionaliseringen av fastighetsindelningen eller &gostrukturen.

Om en generell stampelskatteplikt inférs kommer stdmpelskatt alltid att
utgd. Fastighetsreglering kommer saledes alltid att innebara en merkostnad
for forvarvaren. Det kommer anda att finnas vissa fordelar med att genom-
fora fastighetsreglering, till exempel kan det i vissa fall underlatta forvalt-
ningen att samla marken i en fastighet. Inférandet av en generell stampel-
skatteplikten leder dock till att incitamenten for att genomfoéra fastighetsre-
glering forsvagas.

Konsekvensen av fler lagfartsforvérv och férre fastighetsregleringar &r att
mark som &gs av samma person kommer att vara uppdelad pa flera fastig-
heter i hogre utstrackning &n idag. Detta kan i sin tur innebdéra att det blir
vanligare med saminteckningar, vilket kan komplicera vissa transaktioner
eller andra atgarder avseende fastigheterna.

Ett tankbart satt att motverka ovanstaende effekter skulle vara att gora lokut-
ionen om jordbrukets eller skogsbrukets yttre rationalisering till ett eget un-
dantag som inte begrénsas enbart till byten.

Det finns dock flera betydande nackdelar med ett sadant undantag. Att un-
dantaget inte enbart begransas till byten ar en forutséttning for att det ska fa
onskvard effekt. Effekten bedoms dock bli sadan att den patagligt urholkar
den generella stampelskatt som regeringen efterfragar. Ett sddant undantag
ligger darfor sannolikt utanfor uppdragets ramar. Med hansyn till EU:s stats-
stodsregler finns det ocksa anledning att undvika undantag som riskerar att
gynna en specifik fastighetssektor.

Om rationaliseringsforvarv undantas fran skatt innebér det dessutom en
kraftig utvidgning av nar beddmningskriterierna som idag finns i 6 § 2 ska
tillampas, vilket kan véantas komplicera tillampningen. | forarbetena framgar
att det i regel skulle kravas ett yttrande av lantbruksndmnd eller av verlant-
matare, forrattningslantmaétare eller ’motsvarande myndighet i stad” for att
styrka syftet med forvarvet. | dagslaget aterfinns dessa kompetenser hos
lansstyrelserna och lantméaterimyndigheterna.

Sammantaget anser Lantmaéteriet att 6vervagande skal talar for att inte fore-
sla ett sddant nytt undantag, utan i stallet lata befintligt undantag kvarsta
ofdréndrat. Det kan i sammanhanget noteras att bestdmmelserna om stam-
pelskatt inte &r det enda medlet for att framja jord- och skogsbrukets ration-
alisering.
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6 8 3 SL — Vissa forvarv som gors av sambruksférening eller samfallighetsférening

Skatteplikt foreligger inte vid sambruksférenings forvarv genom tillskott fran medlem
och samfallighetsforenings forvarv enligt 5 8 lagen om forvaltning av samfélligheter.

Bestammelsen tar sikte pa tva olika situationer. Den forsta avser sambruks-
forenings forvarv genom tillskott fran medlem.

En overforing av egendom genom fastighetsreglering till en av sambruksfor-
eningen agd fastighet ar jamforbar med forvarv genom tillskott fran med-
lem. Har uppstar dock motsvarande problematik som har behandlats i av-
snitt 5.2.4. Samma I6sning torde vara tillamplig dven har. Ett sadant forvarv
kan ske genom jordabalkens 6verlatelseformer och antingen lagfaras eller
inga i en fastighetshildningsatgard. | bada fallen blir stampelskattelagens
undantag tillampligt och mot den bakgrunden framstar det som omotiverat
med ett sérskilt undantag for rena fastighetsregleringsforvarv.

Den andra situationen tar sikte pa nar samfallighet, eller en viss agovidd av
en samfallighet, avstyckas utan att ha dvergatt till en annan agare. | sadana

fall medfor avstyckningen i sig sjalv en aganderattsévergang som enligt hu-
vudregeln ar skattepliktig.'?!

Om samfalligheten ar foreningsforvaltad sa kommer dganderétten till den
avstyckade egendomen att éverga till samfallighetsféreningen. Resultatet av
avstyckningen blir saledes en fastighet som ags av samfallighetsforeningen.
Samfallighetsféreningen ar skyldig att séka lagfart pa den nybildade fastig-
heten, men bestammelsen i 6 § 3 stampelskattelagen innebér att nagon stam-
pelskatt inte ar aktuell.

Samfallighetsforeningens forvarv ar direkt knutet till fastighetsbildningsat-
garden avstyckning. Avstyckning innebér normal sett ingen dganderéttso-
vergang, men i detta fall ar dgardvergangen en automatiskt verkande re-
gel.'?2 P& grund av detta kan dgarévergangen komma att ske ofrivilligt, men
nagot motsvarande kan inte ske genom fastighetsreglering. Nagot motsva-
rande undantag ar darfor inte aktuellt for fastighetsregleringsforvéarv.

6 § 4 SL — Overtagande av forsakringsbestand

Skatteplikt foreligger inte vid forsakrings- eller tjanstepensionsforetags forvarv fran an-
nat forsakrings- eller tjanstepensionsforetag i samband med sddant avtal om 6verta-
gande av det dverlatande foretagets hela forsakringsbestand som avses i 14 kap. 1 §
forsékringsrorelselagen (2010:2043) eller 11 kap. 1 § lagen (2019:742) om tjanstepens-
ionsforetag.

Undantaget tillkom i samband med 1964 ars stampelskattelag for att kodifi-
era radande praxis. Sammanslagning av forsakringsbolag hade enligt denna
praxis atnjutit skattefrihet trots att undantaget fran stampelskatt i stampel-
skattelagens davarande lydelse endast avsag fusion.?®

121 Se not 49.
1224 § SFL
123 Prop. 1964:75 s. 67 ff
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Genom de andringar av stampelskattelagen som foreslas i kapitel 4 kommer
aktuellt undantag att bli tillampligt oavsett om forvarvet foljs av lagfart eller
fastighetshildning. Nagon sarskild reglering for fastighetsregleringsforvarv
ar inte aktuellt.

6 8§ 5 SL — Jarnvag

Skatteplikt foreligger inte vid forvarv av jarnvag som ska inskrivas i sérskild ordning,
eller av mark for sadan jarnvag.

Enligt 1964 ars stampelskattelag var forvarv av jarnvag for allman trafik el-
ler av mark for sadan jarnvag befriad fran stampelskatt.*?* Undantaget togs
med i dagens stampelskattelag, men trots att ndgon andring i sak inte avsetts
kom skattebefrielsen — atminstone enligt ordalydelsen — att begrénsas till att
endast avse sadan jarnvag som ar foremal for inskrivning i sarskild ordning,
enligt den upphévda forordningen (1880:36), innefattande sérskilda fore-
skrifter angaende lagfart, inteckning och utmatning av jarnvag, sa ock i
fraga om forvaltning av jarnvag under konkurs.1%°

Vad géller frdgan om undantagets tillampning vid fastighetsregleringsfor-
varv kan konstateras att sadan egendom som undantaget avser kan forvarvas
genom fastighetsreglering. Det saknas skal att gdra fastighetsregleringsfor-
farandet skattepliktigt nar motsvarande lagfartsforvarv ar undantaget fran
skatteplikt.

6 8§ 6 SL — Allméan plats, begravningsplats och specialbyggnad

Skatteplikt foreligger inte vid kommuns eller annan menighets férvarv av mark som en-
ligt detaljplan eller omradesbestammelser ska anvandas for allman plats, begravnings-
plats eller for sddant &ndamal som enligt 2 kap. 2 § fastighetstaxeringslagen
(1979:1152) medfor att byggnad for &ndamalet ska anses som specialbyggnad.

Undantaget i 6 § 6 SL tillkom genom 1964 ars stampelskattelag, bland annat
for att uppna 6verensstammelse med en bestammelse om undantag fran
skatteplikt for fastighet som fanns i kommunalskattelagen (1928:370).12

Fastighetsreglering anvéands regelmassigt for att overfora sadan mark som
undantaget avser. Det saknas skal att gora fastighetsregleringsforfarandet
skattepliktigt nar motsvarande lagfartsforvarv ar undantaget fran skatteplikt.

6 8§ 7 SL — Kronojord

Skatteplikt foreligger inte vid forvarv av kronojord genom skattekop eller annars pa
grund av skattebrev.

Undantaget tillkom genom 1964 ars stampelskattelag med motiveringen att
antalet skattekOp var valdigt fa och att de darfor saknade ekonomisk bety-
delse for staten.*?” Undantaget beholls nar dagens stampelskattelag utforma-
des.1?8

124 4 § 5 stampelskattelagen (1964:308)

125 prop. 1983/84:194 s. 85, jfr Lagradets yttrande s. 78.
126 Prop. 1964:75 s.69-70 och 80-81

27 prop. 1964:75 s. 90

128 Prop. 1983/84:194 s. 31
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SkattekOp innebér att &ganderatten till kronojord forvarvas, och nar &gande-
ratten overgar fran staten till enskild omvandlas kronojorden till skattejord.

Genom forslaget i avsnitt 4.2 blir detta undantag tillampligt for sadana kop

aven ndr de foljs av fastighetsreglering. Undantaget beror inte fastighetsre-

gleringsforvarv.

6 8 8 SL — Kronohemman och kronobygge

Skatteplikt féreligger inte vid forvarv av standig besittningsratt till ett kronohemman el-
ler ett krononybygge, da pa grund av férvarvet inrymning vinns i sddan rétt.

Detta undantag tillkom samtidigt som undantaget i 6 § 7 SL och av samma
skal.*?® Undantaget beholls nar dagens stimpelskattelag utformades.**°

Efter stdimpelskattelagens ikrafttradande har lagen (1999:292) om avveckl-
ing av stadgad aborétt och landgille tratt ikraft. Det avvecklingsforfarande
som foljer av lagen foranleder varken stampelskatt eller expeditionsav-
gift.131

Undantaget berdr inte fastighetsregleringsforvéarv.

6 8 9 SL — Tomtratt

Skatteplikt foreligger inte vid upplatelse av tomtratt i en nybildad fastighet, vars mark
tidigare helt eller till 6vervagande del ingatt i en fastighet som varit upplaten med
tomtratt till samme tomtréattshavare.

Undantaget tillkom genom 1964 ars stampelskattelag och har behallits i da-
gens stampelskattelag.*®2

Syftet med undantaget var att hantera situationen ndr en fastighet, i vilken
tomtratt upplatits, delades sa att tva eller flera nya fastigheter bildades.
Tomtratten kunde da bara 6verforas till en av de nybildade fastigheterna.
For att dven den nybildade fastigheten skulle kunna upplatas med tomtrétt
behdvde en ny upplatelse ske. Om den nya tomtratten upplats till den ur-
sprungliga tomtrattshavaren ansags uttaget av stampelskatt vara oskaligt och
samtidigt motverka tomtrattshavarens benégenhet att medverka till tomt-
rattsforhallandenas anpassning efter fastighetsindelningen.*3

Beskattning av forvarv av dganderatt till fast egendom paverkas inte av un-
dantaget och det ar saledes inte aktuellt for fastighetsregleringsforvarv.

6 § 10 SL — Allman begravningsplats, barhus, krematorium m.m.

Skatteplikt foreligger inte vid forvarv som annan @n den som avses under 6 gor av mark
for allman begravningsplats eller mark for sddan specialbyggnad enligt 2 kap. 2 § fas-
tighetstaxeringslagen som &r bérhus, krematorium eller byggnad som anvands for skot-
sel av allmén begravningsplats.

Svenska kyrkans lokala och regionala enheter omfattades fram till ar 2000,
nér relationen mellan staten och Svenska kyrkan andrades, av undantaget i 6
8 6 SL i sin egenskap av kyrkliga kommuner. Eftersom férsamlingar och

129 Prop. 1964:75's. 81

130 prop. 1983/84:194 s. 31

131 Prop. 1998/99:38 s. 240

132 prop, 1983/84:194 s. 31.
133 Prop. 1964:75 s. 95 och 98.
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kyrkliga samfalligheter inom Svenska kyrkan aven efter ar 2000 skulle vara
huvudman for begravningsverksamheten, vilket ansags vara en samhéllelig
uppgift, tillkom undantaget i 6 8 10 SL for att de dven fortséttningsvis skulle
vara befriade fran stampelskatt.***

Undantaget bor bli tillampligt pa fastighetsregleringsforvarv av samma skal
som redovisas under 6 8 6 SL ovan.

Generations- och dgarskiften
Allmant

Lantmateriet har i uppdrag att vid utformningen av eventuella forslag beakta
bland annat intresset av att generations- och dgarskiften fortsatt ska kunna
genomforas pa ett andamalsenligt sétt. | detta ligger att Gvervaga om det
finns behov av undantag.

I denna rapport anvands ordet generationsskifte i betydelsen att en tillgang i
en naringsverksamhet 6vergar — avyttras — till en narstaende. Som agarskifte
benamns i fortsattningen motsvarande 6vergang till nagon utanfor narstaen-
dekretsen.!3® Narstdende kan definieras pa olika sitt, men avgransningen har
inte ndgon betydelse for den fortsatta redogorelsen, varfor den definitions-
fragan inte vidare berdrs.

Det finns idag inte nagon forfattningsreglerad definition av termen generat-
ionsskifte. | allmanhet anvands generationsskifte i betydelsen att en tillgang,
knuten till ndgon form av familjedgd och familjedriven naringsverksamhet,
overgdr inom familjen fran en &ldre generation till en yngre och att ver-
gangen ar planerad. Det behdver inte réra sig om en dvergang fran foralder
till barn, men ett néra slaktskap brukar forutsattas.'*® De emotionella driv-
krafterna ar tydliga. Ofta kan det vara sa att verksamheten ar &garens livs-
verk eller har drivits av familjen i generationer och det finns en stark énskan
om Overlamnande inom familjen.

| situationer dar narstaende helt saknas, eller narstaende inte ar intresserade
av att driva verksamheten vidare, kan det basta utifran dgarens 6nskemal
vara att tillgangen eller tillgdngarna avyttras till anstéllda, till en “’trotjdnare”
i verksamheten eller till andra, ej narstaende, personer.

En linje kan saledes dras mellan sadana generations- och agarskiften som
avses hér och &garskiften som har andra drivkrafter, exempelvis rent kom-
mersiella.

Familjedgda verksamheter drivs ofta av en ensam person i eget namn och
for egen rakning (enskild firma). Det &r vanligt i jord- och skogsbruksverk-
samheter. De kan ocksa drivas i olika bolagsformer eller kombinerat, till ex-
empel pa sa satt att en fastighet ags av enskilda personer i en enskild na-
ringsverksamhet medan sjélva driften av verksamheten ligger i ett bolag.

134 Prop. 1998/99:38 s 211-212.

35 Jfr. Gustafsson, D., & Lundén, B., ”Agarskifte och generationsskifte — i foretag och lantbruk” (3 uppl., 2020), s. 14 (nedan Gus-
tafsson & Lundén).

13 Se Nilsson, P., & Rommerud, M., m.fl., "Generationsskiften och blandade fing” (4 uppl. 2016), s. 16 (nedan Nilsson & Rom-
merud m.fl.).
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Det ror sig manga ganger om mindre, agarledda verksamheter. Aven
bdrsnoterade bolag kan i och for sig vara familjedgda.

Generationsskiften pagar manga ganger under lang tid, ibland i flera decen-
nier, och innehaller vanligtvis flera delmoment, alltifran enskilda samtal
mellan familjemedlemmar till ekonomiska kalkyler och konkreta réattshand-
lingar. Ett exempel pa delmoment kan vara att ett barn tar 6ver dgandet av
ett mindre skogsskifte fran det familjeagda skogsbruket i syfte att prova pa
att driva verksamhet pa skiftet.

Overlatarens franfélle utgér en bortre grans for mojligheten till generations-
skiften, atminstone sa till vida att om skiftet inte har genomforts fore dga-
rens dod, eller i vart fall forberetts med beaktande av de legala arvsreglerna,
kommer dessa att styra uppdelningen av kvarlatenskapen. Ett arvskifte ris-
kerar da att genomforas utan sarskilda hansyn till de ideella 6vervaganden
som vanligtvis praglar generationsskiften; 6nskemal om kontinuitet inom fa-
miljen, rattvisa mellan syskon, affektionsvarden osv.

Det ligger ett stort samhallsintresse i att livskraftiga naringsverksamheter
fortlever och utvecklas, ocksa efter det att den drivande personen eller de
drivande personerna i ett familjeagt foretag trader tillbaka fran sitt engage-
mang i verksamheten.

Ett av de centrala malen for 2023-2027 inom EU:s gemensamma jordbruks-
politik (GJP, engelska; CAP) ar att stodja generationsskiften.*3” Sarskilt lyfts
atervaxten av yngre lantbrukare fram. Tre stora hinder for intrade i lant-
brukssektorn anses vara hdga priser pa mark och tillgang till mark, 1ag I6n-
samhet och administrativa bordor.**® Jordbruket i Sverige (och i Europa)
kannetecknas av en hog andel arrenderad mark. Okande markpriser av-
speglas ocksa i priset for arrenden. Liknande utmaningar torde foreligga be-
traffande intrade till skogsbrukssektorn. EU har i sin nya skogsstrategi ocksa
framhallit en mélsattning att locka fler unga till denna sektor.!3®

Nagra réattsliga aspekter pa generations- och agarskiften

Givet de manga varierande omstandigheter och 6nskemal som foreligger i
samband med generations- och dgarskiften maste, utover ideella hansyn,
hansyn tas till rattsliga fragestéllningar som manga ganger ar komplicerade.

Bade de civilrattsliga och skatterattsliga regelverken far stor betydelse. |
grunden handlar det om vilka réttsliga verktyg som star till buds for att om-
fordela dgandet av olika egendomsslag pa ett sa &ndamalsenligt sétt som
mojligt. I det ligger kostnadsmaéssiga och andra konsekvenser som ett visst
slags formogenhetsoverforing kan fa i den aktuella situationen. Med undan-
tag for vissa bestammelser i inkomstskattelagen (1999:1229), se nedan i
detta avsnitt, har inte intresset av att generations- och dgarskiften ska kunna
genomforas sa andamalsenligt som majligt gjort direkta avtryck i lagstift-
ningen. Genomforandet far helt enkelt forhalla sig till den generella

137 Se vidare: De viktigaste politiska malen for EU:s nya jordbrukspolitik | Europeiska kommissionen (europa.eu).
138 Se t.ex. Europeiska kommissionen, “CAP SPECIFIC OBJECTIVES ... explained — Brief No 77, s. 8 ff.
139 Se t.ex. Regeringskansliet promemoria 2020/21:FPM145, s. 4.
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lagstiftning som aktualiseras utifran de unika omstandigheterna i forekom-
mande fall.

Enligt 8 kap. 2 § inkomstskattelagen (1999:1229) &r forvarv genom arv, tes-
tamente, gava eller bodelning skattefria. En fastighet anses dock avyttrad
om den overlats till en juridisk person eller ett svenskt handelsbolag mot er-
sattning som Overstiger fastighetens skatteméssiga varde om den ar en né-
ringsfastighet, eller dverstiger fastighetens omkostnadsbelopp om den &r en
privatfastighet.

Overlatelser genom kop och byte ar vanligtvis inkomstskattepliktiga. Om en
tillgang i en naringsverksamhet tas ut ur denna och 6verlats genom gava
kan, beroende pa omstandigheterna, skatteeffekter uppsta i form av uttags-
respektive utdelningsbeskattning. Det finns ett antal undantag fran detta som
far betydelse nar verksamheter och kapital ska delas upp mellan familje-
medlemmar och vid successiva generationsskiften,4

Av stor betydelse for beskattningen blir bland annat vilken typ av fang ett
forvarv hanfor sig till. Inte minst stélls detta pa sin spets nar det galler sa
kallade blandade fang, dvs. nar en 6verlatelse till en del kan betraktas som
en gava och till en annan del kop.

Skattemassigt anvands tva olika metoder: delningsprincipen och huvudsak-
lighetsprincipen. Den forra innebar en uppdelning av 6verlatelsen i en kope-
del och en gavodel. Den senare principen innebar att hela dverlatelsen be-
handlas antingen som kop eller gava. 4

Huvudsaklighetsprincipen aterfinns till exempel i 5 § SL: Om ett forvarv
som har betecknats som gava sker mot att forvarvaren dvertar ansvaret for
en skuld for vilken borgenér har sékerhet i form av pantbrev eller annars
mot ersattning, ar forvarvet stampelskattepliktigt om ersattningen uppgar till
minst 85 procent av egendomens vérde. Vid kapitalvinstbeskattning ligger
brytpunkten i stallet vid det fulla taxeringsvardet.4?

Har finns skal att ocksa namna 45 kap. 5 § inkomstskattelagen. Overféring
av mark eller andel i samfallighet genom fastighetsreglering enligt 5 kap.
FBL och uppdelning i lotter genom Kklyvning enligt 11 kap. samma lag, an-
ses som avyttring av fastighet, om Gverforingen eller uppdelningen sker helt
eller delvis mot kontant ersittning. Ar den kontanta ersattningen hogst 5 000
kronor, ska kapitalvinsten inte tas upp till beskattning.

Nar en enskild naringsverksamhet saljs ar det tillgangarna som séljs, inte
sjalva foretaget (jfr. forsaljning av ett bolag). Det kan da ofta finnas kvar
medel i periodiserings- och expansionsfonder som ska aterforas till beskatt-
ning.'* Inkomstskattelagen medger numera att forvarvaren under vissa for-
utsattningar i stéllet Overtar sparad ranteférdelning, skogskonto,

140 Nilson & Rommerud m.fl., s. 12

¥l Aa s 22

42 A q,s. 140

143 Se t.ex. Gustafsson & Lundén, s. 166.
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periodiseringsfonder och expansionsfond. Forandringarna av regelverket
motiverades med storre flexibilitet, viket ansags underlatta vid generations-
skiften. 144

Slutligen kan det namnas att stampelskatt avseende lagfart anses inga i en
fastighets anskaffningsvarde. Vid avyttring av en naringsfastighet ingar
kostnaden darfor i omkostnadsbeloppet i enlighet med 44 kap. 14 § forsta
stycket inkomstskattelagen. Detta innebar att forvarvaren vid kop far gora
avdrag for sin stampelskatt vid sin avyttring av naringsfastigheten.14

Generations- och &garskiften kan genomforas andamalsenligt utan atgard

Stampelskattelagen saknar undantag fran skyldigheten att betala stam-
pelskatt vid generations- och agarskiften. Inte heller i évrigt har den lagen
utformats med hanvisningar till intresset av ett &ndamalsenligt genomfo-
rande. Som berdrts i det foregaende finns dock exempel i inkomstskattela-
gen pa bestammelser som har tillkommit med ett sadant intresse i atanke.

Att genomfora generations- och agarskiften innebdar foljaktligen att navigera
sig igenom de civilrattsliga och skatterattsliga regelverken pa ett sa anda-
malsenligt satt som mojligt, pa i stort sett samma rattsliga villkor som agar-
skiften som drivs av andra syften.

Fragan ar hur en generell stampelskatteplikt for forvarv av fast egendom ge-
nom fastighetsbildning skulle paverka intresset av att generations- och &dgar-
skiften fortsatt ska kunna genomforas pa ett andamalsenligt stt.

Lantmateriet saknar tillgang till fullstandiga uppgifter om hur vanligt fore-
kommande det ar med ansokningar om fastighetsbildande atgarder i syfte att
genomfora generations- och agarskiften. Att fastighetshildning anvands i sa-
dana syften star dock helt klart. Inte minst torde nybildning av fastigheter
genom klyvning vara ett viktigt verktyg. Det ligger i sakens natur att fastig-
hetsbildning i detta sammanhang sannolikt ar vanligast vid, och har storst
paverkan pa, generations- och agarskiften av verksamheter dar en betydande
del av tillgangarna utgdrs av fast egendom. Jord- och skogsbruk ar exempel
pa sadana verksamheter. Fastighetsbildningens betydelse som led i genom-
forandet av generations- och dgarskiften i andra verksamheter synes jamfo-
relsevis vara mer begrénsad. Detta eftersom sammanséttningen av till-
gangar, med tyngdpunkten pa fast egendom, och dess koppling till verksam-
hetens art och organisationsform da oftast inte ar lika framtradande.

En generell skatt pa forvarv genom fastighetsbildning, s som forslaget ar
utformat i denna rapport, kan forvantas medfora tkade skatte- och administ-
rativa kostnader nar nagon anvander fastighetsbildning for att genomfora ett
generations- eller agarskifte. | ett ekonomiskt perspektiv forsvaras darmed
ett andamalsenligt genomforande. Denna friktion motverkas visserligen av
forslaget pa en relativt val tilltagen generell skattereduktion (se avsnitt 5.2.7

144 Prop. 2004/05:32 s. 15
145 Se Skatteverkets stillningstagande 2016-09-27, dnr 131 406261-16/111.
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och 6.2.5). | manga fall kommer det skattepliktiga vérdet att helt hamna un-
der skattereduktionen och i andra fall till en stor del.

Fragan ar da om intresset av att generations- och dgarskiften fortsatt ska
kunna genomforas pa ett &ndamalsenligt satt motiverar ett sarskilt undantag
fran stampelskatteplikten.

Ett sadant undantag skulle, nar det géller generationsskiften, kunna utformas
pa foljande sitt. ”Om fast egendom som utgor tillgang i en enskild narings-
verksamhet avyttras genom klyvningsforvérv eller fastighetsregleringsfor-
varv till en person som ar narstaende till naringsverksamhetens agare, ar for-
varvaren inte skattskyldig.”

Undantagets formulering skulle bygga pa att jord- och skogsbruk, dar gene-
rationsskiften inte &r ovanliga, ofta bedrivs som enskild naringsverksamhet.
Det ar dock inte den enda verksamhetsformen i sammanhanget. Kopplingen
till de syften som ligger bakom generationsskiften skulle med undantaget ut-
goras av att tillgangen forvarvas av en narstaende. Annorlunda forhaller det
sig med &garskiften eftersom de enligt den hdr anvanda definitionen avser
forvarv till nagon som inte ar narstaende. Det ar tydligt att gransdragningen
mot avyttringar som drivs av andra syften an vid generations- och dgarskif-
ten blir svar att gora. Till detta bidrar avgransningen av begreppet narsta-
ende. Ju vidare begreppet gors, desto ldngre bort fran “kérnfamiljen”” ham-
nar den yttre gransen for att till slut inkludera personer utan familjeband i
géngse mening.146

Att i stallet undanta ... forvarv som utgor ett led i generations- eller agar-
skifte”, dir undantaget knyts hardare till begreppen, synes i praktisk tillamp-
ning ocksa medfora problem eftersom det skulle kunna ge incitament att
uppge ett annat syfte med forvarvet &n det verkliga. Det skulle sannolikt
leda till stora svarigheter for beskattningsmyndigheten att verifiera san-
ningshalten i ett pastaende att det verkligen ror sig om generations- eller
agarskiften.

Att utforma ett sarskilt undantag for att skydda intresset av att generations-
och agarskiften fortsatt ska kunna genomforas pa ett andamalsenligt satt ar
saledes forenat med svarigheter. Undantaget riskerar att exkludera vissa
verksamheter som borde omfattas och inkludera sadana som inte borde om-
fattas. Jord- och skogsbruket kan ocksa antas vara tva branscher som sarskilt
skulle gynnas av ett sddant undantag. Det maste da tas i beaktande att even-
tuella formaner till en viss bransch, dven i de fall de utgar via lattnader i
skattesystemet, kan utgora statsstod enligt EU-ratten.

Mot bakgrund av ovanstdende anser Lantmaéteriet att det saknas skal att ut-
forma forslaget med sérskilda hansyn till generations- och &garskiften. Den
generella skattereduktion som foreslas kommer i betydande man att be-
grénsa de kostnader som annars kunde befaras hindra intresset av att gene-
rations- och dgarskiften fortsatt ska kunna genomforas pa ett andamalsenligt
satt.

146 Jamfor till exempel narstdende enligt 4 kap. 3 § konkurslagen (1987:672) med definitionen i 2 kap. 22 § inkomstskattelagen.
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5.2.7 BEHOVET AV EN SKATTEREDUKTION

Lantmateriets forslag ska, enligt uppdragsbeskrivningen, i sa liten utstrack-
ning som mojligt motverka de évergripande syftena med fastighetsbild-
ningslagen. Som framgar av redogorelsen i avsnitt 3.3 &r ett av fastighets-
bildningslagens syften att framja en ur samhallssynpunkt lamplig fastighets-
indelning och astadkomma en sa andamalsenlig anvandning av den fasta
egendomen som mojligt.

Det huvudsakliga sattet att &ndra fastighetsindelningen &r genom forrétt-
ning,'4’ som bekostas av sakigarna sjalva. Om det ar mer kostsamt att  till
stand andringar i fastighetsindelningen &n vad resultatet ar vart, kan det leda
till att andringen inte genomfors.

Forrattningskostnaden verkar saledes avhallande pa fastighetsagarnas vilja
att astadkomma en lamplig fastighetsindelning, sarskilt for mindre och/eller
lagt varderad egendom.

En sadan generell stampelskatteplikt som regeringen efterfragar forskjuter
nivan vid vilken det ar vart att genomfora fastighetsregleringar. Den nya
stampelskatteplikten kan saledes motverka andamalsenliga andringar av fas-
tighetsindelningen.

En sadan forskjutning ar inte betydelselds, utan kan verka avhallande bade
pa viljan och mojligheten att genomfora en fastighetsreglering. Skatten kan
namligen komma att paverka batnadsberakningen, se avsnitt 5.1.3 och 5.2.3.

Ett satt att undvika sadana effekter &r att infora en generell reduktion av
skatten i form av en belopps- eller véardegrans, vilket har samma funktion
som ett undantag fran stampelskatteplikten. Utredningen om vissa fragor
inom fastighets- och stampelskatteomradet redogjorde i sitt betankande for
ett antal méjliga undantag som den hade dvervagt.2*® Vissa av dessa undan-
tag hade, som utredningen sjalv papekade, karaktaren av skattereduktioner.

Undantag upp till ett belopp motsvarande avgiften for lantmateriforrattningen

Utredningen lamnade ett forslag som innebar att den skattskyldige skulle
befrias fran staimpelskatt motsvarande forrattningskostnaden for den fastig-
hetsbildningsatgard som ligger till grund for forvarvet.4°

Lantmaterimyndigheterna finansierar fastighetsbildningsverksamheten ge-
nom avgifter. Forordningen (1995:1459) om avgifter vid lantmateriforratt-
ningar innehaller bestammelser om avgifter for forrattningar som handlaggs
av lantméaterimyndigheterna och om debiteringen av dessa kostnader. Lant-
méteriet har rétt att meddela foreskrifter om avgifter vid forrattningar och i
dessa foreskrifter regleras taxan.® De kommunala lantméterimyndigheterna
far besluta om lagre avgifter an de som Lantmateriet har meddelat foreskrif-
ter om. %!

147 Ett annat satt &r expropriation.

148 SOU 2017:27 s. 301 ff.

149 50U 2017:27 s. 37 samt 309-311, undantag b)

%0 Bemyndigandet finns i 3 § férordningen om avgifter vid lantméteriforrattningar och taxan i Lantméteriets foreskrifter (LMFS
2019:4) till forordningen (1995:1459) om avgifter vid lantméteriforrattningar.

151 14 § forordningen om avgifter vid lantmateriforrattningar.
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Vem eller vilka som ar betalningsskyldiga for dessa avgifter och fordel-
ningen dem emellan regleras i FBL? och avgors i det enskilda fallet av for-
rattningslantmétaren genom ett kostnadsférdelningsbeslut®®3,

Hur kostnaderna ska fordelas beror pa vilken &tgéard som har genomforts. >
Kostnader som ar gemensamma for skilda atgéarder fordelas pa dessa efter
vad som &r skéligt. Sakagarna har &ven mojlighet att komma Overens om en
annan fordelning &n vad som foljer av dessa bestimmelser.**®

Kostnadsfordelningsbeslutet kan normalt sett Overklagas inom fyra veckor
frén den dag da forrattningen forklarades avslutad eller instélld.t®® Som
namnet antyder sa anger kostnadsfordelningsbeslutet emellertid endast hur
kostnaderna ska fordelas, inte kostnadernas storlek. Innebdrden av ett kost-
nadsfordelningsbeslut kan till exempel vara att kostnaderna ska betalas med
halften vardera av A och B, utan att ange vilket belopp i kronor detta inne-
bér.

Kostnadernas storlek framgar i stéllet av ett beslut om debitering av forratt-
ningskostnader, alltsa rakningen.!®” Rakningen far 6verklagas inom tre
veckor fran forfallodagen.*®

Utredningens forslag pa en skattereduktion motsvarande betald forrattnings-
kostnad innebéar bland annat att tvangsforvarvare far atnjuta ett relativt gene-
rost skatteavdrag. En fastighetsreglering som genomfors utan stod av med-
givande eller 6verenskommelse ar i regel mer tidskravande &n fastighetsre-
gleringar som sker frivilligt. Den hogre tidsatgangen medfor hogre forratt-
ningskostnader, vilket i sin tur innebar ett storre skatteavdrag. Vid tvangs-
forvarv ska forvarvaren alaggas att betala forrattningskostnaderna efter vad
som &r skaligt.*® Eftersom forvarvaren betalar forrattningskostnaderna
kommer denne dven att atnjuta skattereduktionen. Nar likvéardig egendom
forvarvas med stod av 6verenskommelse blir skattereduktionen betydligt
lagre.

Om stdmpelskatten kan reduceras med ett belopp som motsvarar forratt-
ningskostnaden betyder det vidare att forrattningskostnaden inte langre blir
ett lika starkt incitament for sakégarna att bidra till ett snabbt och effektivt
genomforande av forrattningen.

Mojligheten att komma 6verens om kostnadsférdelningen innebar aven att
utredningens forslag 6ppnar for mojligheten att fordela kostnaden sa att na-
gon skatt inte utgar. Aven om huvudregeln innebar att kostnaden skulle ha
fordelats mellan flera sakagare tjanar alla pa att den eller de sakagare som
gjort ett forvarv tar pa sig en storre del, eller hela, forrattningskostnaden.
Skatteavdraget kommer saledes att kunna bli ytterligare en

182 Huvudregeln finns i 2 kap. 6 § FBL. Forréttningskostnaderna bestar dels av taxeavgift, dels av ersattning till sakkunnig och
syssloman, utgift for hantlangning som ej ingdr i taxeavgiften samt erséttning for skada enligt 4 kap. 38 § tredje stycket FBL.
158 4 kap. 33 § FBL.

154 For fastighetsreglering finns bestammelser i 5 kap. 13 § om fordelning i allmanhet av kostnaderna och i 14 § om fordelning i
samband med expropriation eller liknande tvangsforvarv. Kostnaderna for fastighetshildning for samordning med kommunal indel-
ning finns i 13 kap. 5 8.

155 2 kap. 6 § FBL.

156 15 kap. 6 § forsta stycket FBL.

157 8 § forordningen om avgifter vid lantméteriforréttningar.

158 15 kap. 6 § tredje stycket FBL.

195 kap. 14 § FBL.
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forhandlingsfraga i forrattningen, som kan komma att paverka forutsattning-
arna for att komma 6éverens i andra fragor.

Dérutover kan en dverenskommelse géra det omgjligt att harleda avgiften
till den fastighetsbildningsatgard som ligger till grund for det skattepliktiga
forvarvet i de fall da forrattningen innehaller flera olika atgarder. Sakagarna
kan till exempel komma 6verens om att dela forrattningskostnaden lika eller
att en av dem betalar hela forrattningskostnaden. Om forrattningen innehal-
ler atgarder som inte féranleder stampelskatt och dven sadana som gor det
uppstar fragan hur stor skattereduktionen blir.

Samma problem kan uppsta dven i andra fall eftersom fastighetsbildningsla-
gens bestdimmelser om kostnadsfordelningen inte alltid kommer att innebdra
att kostnadsfordelningsbeslutet formuleras pa ett satt som gor det mojligt att
berékna storleken pa skattereduktionen. Har uppstar i praktiken likartade
problem som de som har berorts i avsnitt 5.2.2.

Om en sakégare begér det ska lantmaterimyndigheten darutdver, om det ar
mojligt, for en viss forréttning eller for en del av forrattning, lamna ett
skriftligt anbud.*®° Ett sddant skriftligt anbud innebér att ett fast pris debite-
ras for hela, eller del av forrattningen. I de fall ett sadant anbud lamnas och
accepteras uppstar samma problem med skattereduktionen som beskrivits i
foregaende stycken.

Eftersom de kommunala lantméaterimyndigheterna har mojlighet att tillampa
en lagre taxa &n den statliga lantméaterimyndigheten kommer skatteredukt-
ionen att bli lagre i kommuner som tillampar en lagre taxa.

Utredningens forslag innebar andra svarigheter av mer praktisk natur: Skat-
tereduktionen ska knytas till den avgift som har betalats.'®* En rakning ska
betalas dven om forrattningsbeslutet eller rakningen éverklagas.®? Detta
kommer saledes att aktualisera fragan om atervinning av skatten om debite-
ringsbeslutet andras efter 6verklagandet. Om forrattningskostnaden inte be-
talas leder det istallet till problem med att faststélla stimpelskatten.

De praktiska svarigheterna med férslaget kan hanforas till forfarande- och
uppbordsfragor, se avsnitt 5.2.8. Vad galler 6vriga effekter av undantaget
framstar det inte som en rimlig ordning att forrattningens komplexitet eller
att en kommunal lantmaterimyndighets val av taxa ska styra skatteredukt-
ionens storlek. Det framstar inte heller som skaligt att egendom som férvar-
vas med tvang i regel medfor en storre skattereduktion &n om samma egen-
dom forvarvats med stod av Gverenskommelse.

Om undantaget dessutom medfor behov av 6kad administration och nya av-
véagningar gallande kostnadsférdelningen, som inte hade behdvts for att ge-
nomfora fastighetsbildningen, framstar det som att undantaget underminerar
sitt eget syfte. Undantaget bidrar darmed inte till att den nya skatteplikten i

160 5 § forordningen om avgifter vid lantméteriforréttningar.
161 SOU 2017:27 5. 37.
162 g § andra stycket férordningen om avgifter vid lantméteriforrattningar.
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sa liten utstrackning som mojligt ska motverka de évergripande syftena med
fastighetsbildningslagen. Andra l6sningar bor darfor overvagas.

Undantag for forvarv under en vardegrans

En variant av det undantag som behandlas i foregaende avsnitt ar att skatte-
befrielsen bestams till ett fast belopp istallet for att knytas till forrattnings-
kostnaden. 163

En fordel med ett fast belopp for skatteavdraget ar att det inte paverkas av
vad som i beskattningshanseende maste anses vara ovidkommande faktorer,
sasom forrattningens komplexitet.

En annan fordel med ett fast belopp ar att det underlattar beskattningen. Det
forslag for beskattning av fastighetsregleringsforvarv som presenteras i
5.2.3 innebar, till skillnad fran dagens beskattning enligt stampelskattelagen,
att nagot jamforelsevarde inte ska anvandas.

Anvandandet av ett jamfdrelsevérde innebdr att den skattskyldige, om denne
behdver ge in ett vardeintyg, inte alltid behdver bekosta framtagandet av en

fullstandig utredning om ett bedémt taxeringsvérde for forvarvad egendom.

Det racker nd&mligen med ett enklare intyg av sakkunnig som konstaterar att
kopeskillingen i vart fall inte understiger taxeringsvardet. Ett sadant intyg ar
i regel bade enklare och snabbare att ta fram, vilket typiskt sett dven innebéar
att det ar billigare.

Om skattereduktionen for fastighetsregleringsforvarv utgar med ett fast be-
lopp méjliggor det en likartad hantering for den skattskyldige. | stallet for
att bekosta en fullstdndig vardering av forvarvad egendom blir det vid for-
varv av lagre varden mojligt att presentera ett enklare intyg om att den for-
varvade egendomen i vart fall inte har ett marknadsvérde som ar hogre an
skattereduktionen.

En skattereduktion for fastighetsregleringsforvarv som inte &r tillamplig for
jordabalksférvarv innebar & ena sidan ett visst incitament att valja den se-
nare forvarvsformen, vilket & andra sidan kan kompenseras av den tidsut-
drékt och kostnad som en forrattning innebar.

Det kommer saledes inte att I6na sig att forvarva egendomen i flera mindre
delar for att dra nytta av flera skattereduktioner, eftersom ett sddant upplagg
leder till att bade forrattningskostnaderna och tidsutdrakten 6kas med en
faktor som motsvarar antalet delforvarv.

Det bor dven framhallas att Iamplighetsvillkoren i 3 kap. FBL forsvarar en
uppdelning av forvérvet.

Betraffande skattereduktionens storlek anser Lantmateriet att mycket talar
for att inte gora nagon skillnad pa skattereduktionerna for fastighetsregle-
rings- och klyvningsforvarven. Den skattereduktion som foreslas for

163 Utredningen om vissa fragor inom fastighets- och stimpelskatteomréadet Gvervagde ocksa ett sddant undantag, se SOU 2017:27
s. 309-311, undantag a).
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Klyvningsforvarv i avsnitt 6.2.5 bor darfor aven galla for fastighetsre-
gleringsforvérv.

En sadan skattereduktion skulle i stora delar bidra till att inte onddigt hindra
andamalsenliga andringar av fastighetsindelningen.

5.2.8 FORFARANDE- OCH UPPBORDSFRAGOR

Stampelskatt och lagfart

Stampelskatt tas idag ut av inskrivningsmyndigheten i samband med lagfart-
sansokan.'®* Stampelskatteuttaget underlattas av att den skattskyldige har
starka incitament att ansoka om lagfart, bland annat pa grund det skydd som
inskrivning av forvarv medfor.

For fastighetsregleringsforvarv saknas mojlighet att ansoka om lagfart. Den
skattskyldige har saledes inte samma incitament att initiera beskattning vid
fastighetsregleringsforvarv som vid lagfartsforvérv.

Ett sétt att skapa incitament for den skattskyldige att initiera beskattningen
skulle vara att gora betald eller faststalld skatt en forutséattning for fastig-
hetsbildning.

En liknande 16sning aterfinns i Finland dar betalning av overlatelseskatt &r
en forutsattning for beviljande av lagfart. | Sverige finns dock inga méjlig-
heter att fa lagfart pa outbrutna omraden sdsom i Finland. Andringar som
skulle gora det mojligt att fa lagfart pa outbrutna omraden skulle krava
langtgaende forfattningsandringar som ligger utanfér ramarna for detta upp-
drag.

Att istéllet knyta beskattningen till beviljandet av vilande lagfart ar, som
framgar av avsnitt 4.2.6, inte heller lampligt. Samma skal talar mot att skat-
tens betalning, eller faststallande, ska utgora ett sjalvstandigt villkor utan
koppling till lagfarten for att fa genomfora fastighetsbildning.

Informationsutbyte mellan lantméaterimyndigheten och inskrivningsmyndigheten

| fastighetsregleringsforvarven finns det inte nagot kdpe- eller bytesavtal
som kan odverlamnas till inskrivningsmyndigheten for att initiera och ligga
till grund for beskattning, sa som foreslas for jordabalksforvarv i avsnitt
4.2.2.

Som framgar av redogérelsen i avsnitt 5.2.2 racker inte lantméaterimyndig-
hetens ersattningsbeslut som underlag for beskattning och detsamma géller
for eventuella 6verenskommelser eller medgivanden som har lamnats i fas-
tighetsbildningsérendet. Erséttningsbeslut, verenskommelser eller medgi-
vanden kan saledes inte anvandas som underlag for berakning av skatten
och darfor finns inte heller skal for att anvénda dem for att initiera beskatt-
ning. Beskattningen maste darfor initieras pa nagot annat sétt.

164 3 och 25 8§ SL.
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Ett sadant satt skulle kunna vara nagon annan form av upplysning eller med-
delande fran lantmaterimyndigheten till inskrivningsmyndigheten. Det
skulle dock, atminstone i huvudsak, behdva begransas till sadana fastighets-
bildningsarenden som foranleder skattskyldighet. Lantméaterimyndigheten
skulle da behova avgora i vilka fall en sadan upplysning ska lamnas till in-
skrivningsmyndigheten. Lantméaterimyndigheten skulle med andra ord be-
hdva gora en preliminar bedomning av om skattskyldighet foreligger.

Bade lantmaterimyndigheten och inskrivningsmyndigheten saknar emeller-
tid den information som krévs for att beskattning ska kunna ske. Den in-
formation som lantmaterimyndigheten kan l&mna till inskrivningsmyndig-
heten for att initiera beskattning ar saledes enbart en upplysning om att ett
skattepliktigt forvarv har skett.

Det ar viktigt att notera att en prelimindr beddmning av skattskyldighet skil-
jer sig fran forfarandet som foreslas i avsnitt 4.2.2. Att kopeavtal skickas vi-
dare till inskrivningsmyndigheten kraver inte beddmningar av ndgon omfatt-
ning.

Ur effektivitetssynpunkt synes det mest andamalsenliga vara att forrattning-
slantmaétaren ansvarar for att avgora om ett arende foranleder ett med-
delande till inskrivningsmyndigheten. Den forrattningslantmatare som har
handlagt arendet &r val insatt i detta och darfor bést skickad att avgdra om
arendet kan foranleda stimpelskatt eller inte.

Forrattningslantmétarens arbetstid ar dock avgiftsfinansierad. Ytterligare ar-
betsuppgifter kommer att medféra hdgre forrattningskostnader. En hogre
forrattningskostnad kan vara svar att motivera gentemot sakagarna med att
den ska finansiera en preliminar beddmning av om det foreligger skatteplikt.

Hogre forrattningskostnader ska laggas till den kostnad som forslaget redan
orsakar i form av vardeintyg, se avsnitt 5.2.3.

Om bedémningen inte tillfér ndgot vad géller fastighetshildningens genom-
forande kan en sadan arbetsinsats forvantas komplicera handlaggningen och
gora sa att bade forrattningslantmatare och sakégare har fa incitament att
medverka till att uppratthélla systemet.

Lantmaéteriets erfarenheter av annan uppgiftsinsamling i samband med for-
rattningshandlaggningen visar att det &r svart att uppratthalla en jamn och
hog kvalitet. Felfrekvensen blir i regel hog.

En hog felfrekvens kan vara acceptabel for vissa andamal, sarskilt om de in-
samlade uppgifterna kan kompletteras med andra kallor och vidare utred-
ning. En hog felfrekvens torde dock knappast vara acceptabel i beskatt-
ningssammanhang.

Inskrivningsmyndigheten har mojlighet att foreldgga den skattskyldige att
lamna de uppgifter som behdvs for att faststalla skatten.'®® Inskrivnings-
myndighetens forsta atgard i ett arende om beskattning av

165 28 § SL
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fastighetsregleringsforvarv skulle i sa fall alltid behova bli att férelagga den
skattskyldige att inkomma med de uppgifter som behovs for beskattningen.

Mot bakgrund av att en sadan ordning som beskrivs ovan enbart astadkom-
mer ett forelaggande om ytterligare information och vilar pa bedémningar
av en annan myndighet an den som ska faststélla skatten framstar det som
ett ineffektivt satt att hantera skatteuppborden pa.

For att undvika komplicerad och kostnadsdrivande administration som i
slutdndan maste baras av den skattskyldige, antingen direkt genom avgifter
eller indirekt genom skatten, boér andra Iésningar vervagas.

Fastighetsregistret

Eftersom staten saknar de uppgifter som kréavs for att berdkna skatten sa
maste den skattskyldige sjalv inkomma med dessa for att beskattning ska
kunna ske. Det administrativt effektivaste sattet att ta in stdampelskatten for
fastighetsregleringsforvarv ar saledes att den skattskyldige sjalv formas in-
komma med aktuella uppgifter.

En effektiv hantering av stimpelskatten bygger pa att antalet osakra bedom-
ningsmoment minimeras. Féarre bedémningsmoment okar férutsdgbarheten
for den skattskyldige och leder till battre forutsattningar att astadkomma ett
helt eller delvis automatiserat forfarande.

Om varken de 6verenskommelser som traffas under forrattningen, de beslut
som forrattningen leder fram till eller forrattningslantmatarens beddmningar
kan anvandas som en tydlig signal for att initiera skatteuppbérden, &r moj-
ligheterna att anvanda forrattningsprocessen till detta andamal uttdmda.

Skyldigheten att inkomma med uppgifter maste saledes utlésas av nagon an-
nan, entydig, faktor utanfor forrattningen eller vila pa den skattskyldige att
gora utan foreldggande.

I avsnitt 4.2.1 redovisas nédr och under vilka forutsattningar resultatet av en
forrattning ska registreras i fastighetsregistret. Registreringen av uppgifter ar
i sig entydig satillvida att nagon bedémning inte behdvs for att avgora om
registrering har skett. De uppgifter som registreras ger dock inte tydligt be-
sked om forrattningen har medfort ett skattepliktigt forviry. 1%

Av fastighetsregistret framgar om en fastighet har berdrts av en fastighetsre-
glering. Det gar dock inte att utlasa om fastighetsregleringen enbart har av-
sett atgarder som inte foranleder stampelskatt, till exempel servitutsatgérder.
Aven om fastighetsregistret innehaller uppgifter om fastighetens areal kan
denna uppgift eller dess forandring inte ge ett entydigt svar pa om ett skatte-
pliktigt forvérv har skett.

En fastighets areal kan till exempel minska eller vara of6réndrad trots att
agaren har genomfort ett forvarv av mark som tillforts fastigheten. Detta kan
ske om en fastighetsagare bade avstatt och mottagit mark till och fran

186 Uppgifterna i fastighetsregistret saknar sjalvstandig rattsverkan, och kan inte sjélva ligga till grund for berékning av stam-
pelskatt, jfr Kammarratten i Stockholms avgéranden den 5 februari 2015 i mal nr 753-14 och 788-14. Har avses dock enbart moj-
ligheten att anvénda uppgifterna som upplysning om att ett skattepliktigt forvarv har skett.
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samma fastighet i en och samma forrattning. Nettoférandringen kan da vara
negativ eller ofdréandrad trots att det har skett ett skattepliktigt forvarv.

En forrattning kan dven innehalla ett flertal olika fastighetsbildningsatgarder
och det gar inte att utldsa vilken av dem som har foranlett arealférandringar
utan att lasa forrattningsakten. En arealandring kan till exempel orsakas av
en avstyckning som skett vid samma forréattning som en fastighetsreglering i
syfte att skapa ett nytt servitut.

Genom fastighetsbestamning kan lantmaterimyndigheten avgora fragor om
hur fastighetsindelningen &r beskaffad.'®” Granserna for en fastighet kan pé
grund av alder eller andra faktorer'®® vara oklara, vilket leder till oklarheter
géllande fastighetens areal. Om lantméteriet genom fastighetsbestamning
faststaller gransens strackning kan det saledes leda till arealforandringar i
fastighetsregistret trots att inga granser har &ndrats och inga forvarv skett.
Om fastighetsbestdmning sker samtidigt med en fastighetsreglering avse-
ende servitut, gar det inte att utlasa vilken atgard som har foranlett arealand-
ringen med mindre &n att forrattningsakten gas igenom.

Andra losningar

Aven om andringar i fastighetsregistret inte ensamt ger en entydig indikat-
ion pa om ett skattepliktigt forvarv har skett kan uppgifterna fortfarande an-
vandas for att begransa urvalet.

Inskrivningsmyndigheten skulle till exempel med stdd av dndringarna i fas-
tighetsregistret kunna vanda sig till alla fastighetsagare vars fastigheter be-
rors av en viss fastighetsreglering. Har nagot skattepliktigt forvarv inte skett
avskrivs frdgan om stampelskatt.

Ett annat alternativ skulle kunna vara att den skattskyldige sjalv, utan fore-
laggande, laggs att ge in den information som kravs for att beskattning ska
kunna ske.

Bada dessa losningar pekar i riktning mot nagon form av deklarationsskyl-
dighet. Att infora ett skattedeklarationsforfarande torde dock behova féregas
av noggranna dvervaganden betraffande de forfaranderegler som normalt
kringgardar ett sadant, se till exempel regleringen i skatteforfarandeforfaran-
delagen (2011:1244). Det skulle ocksa ha véldigt lite gemensamt med stam-
pelskattelagens forfaranderegler. Lantmateriet konstaterar att myndighetens
specialistkompetenser och dvriga verktyg i arbetet med utredningen inte har
lyckats ta fram ett fullstandigt forslag pa hur sjalva uppborden av stam-
pelskatt vid fastighetsregleringsforvarv ska ga till.

Regeringen har gett Lantmateriet i uppdrag att utreda om det finns forutsatt-
ningar for att inféra generell stampelskatteplikt for forvarv av fast egendom
genom fastighetshildning pa samma sétt som vid forvarv genom exempelvis

16714 kap. 1 § 1 FBL.

168 Grénser kan ha bildats fér decennier, eller i vissa fall &rhundraden sedan och &ldre tiders markering, matning och redovisning
kan da ge upphov till oklarheter om grénsens rétta strackning idag. Gransmarkeringar kan dven ha forkommit efter att gransen bil-
dats, jfr 1 kap. 3-5 8§ jordabalken. Privat jorddelning, dvs. fastighetsbildning utan myndighets medverkan eller beslutande, har
ocksé forekommit och varit tillaten fram till 1972, da nuvarande fastighetsbildningslag bérjade gélla.
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kop eller byte. Om férutsattningar finns ska Lantméteriet lamna forslag med
den innebdorden.

Savitt Lantmateriet kan bedoma finns det forutsattningar for en sadan skat-
teplikt som regeringen efterfragar. De forslag som lamnas i denna rapport
omfattar en sadan skatteplikt. For att kunna inféras maste den foreslagna
skatteplikten emellertid kompletteras med forfaranderegler.

Utformningen av férfarandereglerna kréver en allsidig utredning av vilka
skatterattsliga verktyg och principer som kan och bor tillampas. Som del i
en sadan utredning bor det undersokas i vilken utstrackning uttag av stam-
pelskatt for fastighetsregleringsforvérv kan eller bor samordnas med annan
liknande verksambhet, till exempel fastighetstaxeringen.

5.2.9 FORFATTNINGSFORSLAGET

Med anledning av slutsatserna i foregaende avsnitt kan inget fullstandigt
lagforslag lamnas. Lantmaéteriet lamnar istéllet en redogorelse for den mo-
dell och de principer enligt vilka skatten kan beréknas och vilka undantag
som da bor galla.

Forfarande- och uppbordsfragor maste utredas i sarskild ordning och kom-
plettera de forslag som lamnas i denna rapport for att en sadan generell
stampelskatt som regeringen efterfragar ska kunna tillampas.

Lantmateriet har valt att presentera forslaget i en egen lag, men det & mest
en fraga om rapportens disposition och ska inte forstas sa att Lantmateriet
anser att beskattningen av fastighetsregleringsforvarv nédvandigtvis maste
regleras i en separat lag. Beroende pa vad en eventuell utredning av forfa-
rande- och uppbordsfragorna leder till gar det att tanka sig att forslagen for
att beskatta fastighetsregleringsforvarv i stéllet infogas i stampelskattelagen
eller i annan skattelagstiftning.

De forslag som Lantmaéteriet har lamnat skulle naturligtvis ocksa kunna be-
hallas som en separat lag som kompletteras med bestammelser om forfa-
rande- och uppbord, antingen genom hanvisning till befintliga bestammelser
eller som helt nya bestdammelser.

5.2.10 ALTERNATIVA LOSNINGAR

Forbud mot 6verforing av lamplig fastighet

Anvéandandet av fastighetsreglering for att undvika stampelskatt ar val kant
och fragan hur detta kan motverkas har behandlats tidigare, se avsnitt 3.6.

| samband med remitteringen av Utredningen om vissa fragor inom fastig-
hets- och stampelskatteomradets betankande foreslog juridiska fakulteten
vid Lunds universitet inforandet av ett nytt villkor av foljande lydelse i 5
kap. FBL.
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Fastighet far inte i sin helhet 6verforas till en annan fastighet eller samfallighet, om den
uppfyller de i 3 kap. uppstéllda kraven pa lamplighet.6°

Lantmateriet anser att stampelskatt skulle kunna undvikas, dven om ett sa-
dant villkor inférdes i FBL.

Exempel. For att kunna finansiera utbyggnaden av ett bostadsomrade vill ex-
ploatdren snabbt skapa en exploateringsfastighet som kan beldnas. Om det
finns en detaljplan kan en sadan fastighet anses uppfylla lamplighetsvillko-
ren i 3 kap. FBL. En sadan exploateringsfastighet omfattar i regel hela, eller
stora delar av planomradet. Fastigheten skulle da kunna forvarvas i princip
skattefritt pa foljande sétt.

A, som dger exploateringsfastigheten, ansoker om avstyckning for att bilda
den minsta mojliga fastighet som planen tillater. En sadan fastighet skulle
kunna besta av en mindre, obebyggd tomt, ett elskap, parkmark eller lik-
nande. B koper den nybildade fastigheten, lagfar forvarvet och betalar en
mindre summa i stdmpelskatt. Dérefter ansdker A och B om fastighetsregle-
ring for att dverfora hela exploateringsfastigheten, med undantag for ett om-
rade motsvarande den nast minsta fastigheten som planen tillater, till den
nybildade fastigheten. Detta forfarande kallas ibland for fastighetsreglering
med avstyckande verkan."

B har nu forvarvat i princip hela exploateringsfastigheten och knappt betalat
nagon stampelskatt. Om B vill forvarva allt innehall i den ursprungliga ex-
ploateringsfastigheten kan den kvarvarande delen, den nést minsta fastig-
heten som planen tillater, forvarvas och lagfaras. Ett sadant forvarv foranle-
der en mindre summa i stampelskatt.

Pa ovanstaende satt utplanas ingen lamplig fastighet, men forvarvaren har i
princip undvikit all stimpelskatt. Forfarandet blir lite omsténdligare &n idag,
men det av universitetet framforda forslaget pa villkor hindrar inte skatteun-
dandragande.

Fastigheter kan inte sallan avsta stora varden utan att utplanas. Sa lange na-
gon del av fastigheten kvarstar kan fastighetsreglering fortfarande anvandas
for att forvarva fast egendom skattefritt. Den foreslagna bestdmmelsen bi-
drar inte heller till att 4stadkomma en sadan generell stampelskatteplikt som
regeringen i forsta hand efterfragat. Darutover ar det svart att 6verblicka
vilka konsekvenser bestammelsen kan fa vid till exempel plangenomférande
och omarrondering.

Begrénsningar av mojligheten att traffa dverenskommelser

Bestdmmelserna i 5 kap. 8 § FBL drar upp granserna for hur stora ingrepp
som far goras i en fastighet genom fastighetsreglering. Paragrafens syftar till
att skydda fastigheter fran att rent fysiskt bli mindre lampade for sitt anda-
mal. Den syftar ocksa till att begransa mojligheterna att saval minska som

169 Remissvaret finns tillgangligt p& regeringens webbplats, och férslaget har tidigare presenterats i en debattartikel i tidningen
ASPECT nr 2 2011 av Fredrik Warnquist LTH Lunds universitet.

170 Ett annat exempel pa en fastighetsreglering med avstyckande verkan &r om det star ett bostadshus pa en storre skogsfastighet
och all skog genom fastighetsreglering dverfors till en annan fastighet sa att endast bostadshuset blir kvar. Fastighetsregleringen
har darmed i praktiken lett till en avstyckning av en bostadsfastighet, trots att fastighetsbildningséatgarden avstyckning inte anvants.
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Oka en fastighets graderingsvérde. Bestammelsen brukar kallas fastighets-
skyddet.

Fastighetsskyddet hindrar saledes genomforandet av mer genomgripande
fastighetsregleringar. Det var mot denna bakgrund som Fastighetsbildnings-
kommittén angav att 6verforing av del av fastighet som férvarvats genom
kop vanligen skulle behdva ske genom avstyckning och sammanldaggning,
se dven avsnitt 3.6.

[E]n 6éverforing inom fastighetsregleringens ram i vissa situationer kan fran saval en-
skild som allman synpunkt vara en vél sa fordelaktig transaktion som ett regelrétt kop,
vilket i har ifragavarande fall vanligen maste féljas av avstyckning och sammanléagg-
ning samt olika lagfarts- och inteckningsatgérder. | manga fall torde dverféring genom
fastighetsreglering maéjliggora vasentliga forenklingar. Sarskilt kan framhallas den bety-
delse detta forfarande far om fastighetsindelningen skall anpassas efter plan, som fast-
stéllts enligt byggnadslagstiftningen. De syften man avsett att vinna med de nuvarande
kopreglerna ar varda allt beaktande, men dessa syften torde mycket val kunna tillgodo-
ses aven om atgarderna genomfors vid fastighetsreglering [Lantmateriets kursive-
ringar]. "

For att, som kommittén uttryckte det, gora det mojligt att astadkomma mot-
svarande 6verforingar genom fastighetsreglering lamnades forslag pa att till-
lata &garna att lamna medgivande till, eller traffa Gverenskommelse om av-
steg fran fastighetsskyddet.

Pa grund av vad som nu sagts anser kommittén, att fastighet i princip bor med &garens
samtycke kunna genom fastighetsreglering dndras pa sadant satt att dess graderings-
vérde undergar aven en vasentlig minskning. Fastigheten bor till och med kunna helt ut-
plénas. En forutsattning maste givetvis alltid vara att ev. inteckningshavare lamnar sitt
medgivande, nar deras réatt satts i fara. Emellertid fordras harutdver vissa bestdimmelser
for att den nédvandiga 6verensstammelsen med reglerna om fastighetskdpet skall vin-
nas.'’

Detta forslag skulle komma att resultera i de bestammelser som aterfinns i 5
kap. 18 § forsta stycket 3 samt tredje stycket FBL, vilka ger fastighetsagarna
mojlighet att gora avsteg fran fastighetsskyddet.

Ett alternativt sétt att beskatta fastighetsregleringsforvarv hade mot ovansta-
ende bakgrund varit att upphava mojligheten att gora avsteg fran fastighets-
skyddet. Storre Gverforingar an vad fastighetsskyddet tillater skulle da be-
héva genomfdras som avstyckning kombinerat med sammanléggning, som
kan beskattas enligt forslaget i avsnitt 4.2. En sadan lésning skulle dock leda
till den besvarande effekten att forvarv som genomférs utan medgivande
fran den avstaende fastighetens agare forblir skattefria, medan motsvarande
forvarv som sker frivilligt blir skattepliktiga.

Forslaget i foregaende stycke skulle dven fa langtgaende konsekvenser for
handlaggningen av fastighetsbildningsarenden och darfor sta i strid med
uppdragets anvisningar.

71 prop. 1969:128, s. B 450 f.
172 [pid.
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Om mojligheten att gora avsteg fran fastighetsskyddet inte upphévs helt,
utan endast inskranks, skulle det istallet oppna upp for kringgaenden i de
fall och i den utstrackning som avsteg tillats. En sadan inskrankning skulle
darutdver vara lagtekniskt svar att utforma.
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6 Forvarv genom klyvning

6.1 Narmare om klyvning

Klyvning innebar att en fastighet (i de allra flesta fall en samagd sadan) de-
las upp i sa kallade klyvningslotter. Efter klyvningen blir dessa lotter nya
fastigheter och ursprungsfastigheten — klyvningsfastigheten — upphdr att exi-
stera. Klyvningslotterna kan ocksa inga i sasmmanlaggning eller fastighetsre-
glering. Varje delagare kan ansoka om klyvning. Nagot krav pa att 6vriga
delédgare ska sta bakom ansokan finns inte. I lagen (1904:48 s. 1) om sama-
ganderatt finns bestdimmelser om att ansdkan om klyvning kan suspendera
forsaljning av samégd fastighet.1”

Vid klyvning géller samma bestammelser om erséttning mellan sakégare
(inklusive avrakning) och tilltrade som vid fastighetsreglering.t™ Likvidvér-
deringen vid klyvning tillhér vinstférdelningsfallen, och vinsten fordelas re-
gelmassigt mellan del4garna enligt deras andelar i klyvningsfastigheten.1’®
Avsteg fran dessa bestammelser kan goras under samma forutsattningar som
vid fastighetsreglering, se avsnitt 5.1.1 och 5.1.4 for en ndrmare beskriv-
ning.1’® Betraffande tilldelning vid klyvning finns sérskilda bestimmelser,
se avsnitt 3.5.3 och nedan.

6.1.1 NARMARE OM TILLDELNING

Tilldelning avser hur klyvningslotterna ska fordelas mellan klyvningsfastig-
hetens delégare. Vid klyvning laggs en sérskild lott ut for varje delagare
som har yrkat det. En gemensam lott 14ggs ut for deldgare som har uttryckt
onskemal om det eller som inte har framstallt ndgot sarskilt yrkande i fra-
gan.r’” Av detta foljer att samma deldgare inte kan fa del i flera gemen-
samma lotter eller del i bade sarskild lott och gemensam lott.

Som framgatt ovan ar syftet med klyvningsinstitutet i regel att upplésa oons-
kade saméganden, men uppldsningen av samagandet ska inte drivas langre
an vad som har yrkats i varje enskilt fall.1”® Klyvningen far bara genomforas
om nagon lott kan laggas ut i enlighet med de yrkanden som har framstallts i
fastighetsbildningsarendet.}”® Bestammelserna om klyvning kan till exempel
innebdra att en fastighet som samags av fem personer klyvs i tre lotter.

Utan stod av medgivande far graderingsvardet for varje klyvningslott inte
vasentligt understiga deldgarens andel i fastighetens graderingsvarde. Utan
stod av medgivande far lottens graderingsvarde inte heller Gverstiga delaga-
rens andel sa att avsevard olagenhet uppkommer for delagare.

173 Se 7 § Samaganderéttslagen.

174 11 kap. 8 § FBL.

175 Ersattningen bestdms alltsd med utgéngspunkt fran klyvningslotternas marknadsvarden efter klyvning.
176 11 kap. 9 § FBL.

17711 kap. 1 § andra stycket FBL.

78 Prop. 1969:128 del B s. 682-683

179 11 Kap. 3 § FBL.
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6.1.2 NARMARE OM GRADERINGSVARDE

Bestdmmelser om faststéllande av graderingsvérde finns i 5 kap. 9 8 FBL.
Varderingen grundas pa omradets beskaffenhet i obebyggt skick och pa dess
tjanlighet for det andamal vartill omradet lampligen bor anvandas. Varde-
ringen tar saledes inte hansyn till eventuell befintlig byggnation.

Om séarskilda skal foranleder det far all mark som ingar i klyvningen varde-
ras efter markens tjanlighet for jordbruksandamal om klyvningen till nagon
del beror sadan mark.

Vid varderingen beaktas tillfalliga forhallanden, om det inte finns nagra sér-
skilda skal som foranleder att vardena grundas enbart pa forhallanden av be-
staende natur. Omrade som &r avsett for skogsbruk vérderas som om det
vore bevuxet med skog, vilken med héansyn till markens kvalitet ar av nor-
mal beskaffenhet enligt de forhallanden som rader pa orten.

Graderingsvardets funktion &r att tjana som ett jamforelsetal for olika omra-
den. Exempelvis skulle vardet av befintliga skogsbestand annars latt ge upp-
hov till avsevarda forskjutningar i lotternas storlek. %

6.2 Overviganden och forslag

Forslag: Forvérv av fast egendom som sker genom klyvning gors stampel-
skattepliktiga.

Det skattepliktiga forvarvet bestar av en andel (kvotdel) av klyvningslotten,
dar andelens storlek motsvarar skillnaden mellan &garandelen i klyvnings-
fastigheten och &garandelen i klyvningslotten.

Skatten ska beraknas pa vardet av den forvarvade egendomen. Vardet ska
utgoras av marknadsvardet av den andel av klyvningslotten som har forvér-
vats. Detta varde beddms med ledning av intyg av sakkunnig eller annan ut-
redning.

Vardet ska endast beskattas till den del det 6verstiger 1 000 000 kronor. Om
forvarvaren dr en juridisk person ska vardet istéllet endast beskattas till den
del det dverstiger 350 000 kronor.

SKALEN FOR FORSLAGET

6.2.1 NAR SKER FORVARV GENOM KLYVNING?

Forhallandet mellan andelar i klyvningsfastigheten och vardet av klyvningslotterna

Precis som for fastighetsregleringsforvarv bor den principiella utgangspunk-
ten for skattens berakning vid forvarv genom klyvning vara marknadsvéardet
av den egendom som omsétts. Det &r dock inte lika latt att identifiera den
egendom som omsétts vid klyvning som det &r vid fastighetsreglering. Ska-
len for det ar foljande.

180 Prop. 1969:128 del B s. 395-396.
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For att en fastighet ska ga att dela genom klyvning maste den som huvudre-
gel vara samégd.*8! Delningsgrunden vid klyvning ar varje delagares andel-
stal i klyvningsfastigheten. Lantméaterimyndigheten ska i avsaknad av dver-
enskommelse mellan delégarna strava efter att samma forhallande ska galla
mellan graderingsvardet av klyvningslotterna som mellan dgarandelarna.
Om &garandelarna till exempel ar fyra femtedelar for A respektive en femte-
del for B, och klyvningen gar att genomfora helt enligt klyvningsgrunden,
kommer alltsa graderingsvardet av A:s klyvningslott att vara fyra ganger
storre dn graderingsvéardet av B:s lott.

Om det star en byggnad pa klyvningsfastigheten maste hela byggnaden i
normalfallet tillfalla ndgon av klyvningslotterna.'® Graderingsvérdet tar
dock inte hansyn till vissa faktiska forhallanden pa fastigheten, sasom be-
byggelse. Aven om klyvningen kan genomforas helt enligt delningsgrunden
kommer forhallandet mellan klyvningslotternas marknadsvérden darfor inte
alltid att motsvara forhallandet mellan delagarnas andelar i klyvningsfastig-
heten.

Som framhallits tidigare, avsnitt 3.5.3, gar det sallan att genomfora en klyv-
ning sa att forhallandet mellan klyvningslotternas graderingsvarden till fullo
motsvarar forhallandet mellan delagarnas andel i klyvningsfastigheten. De-
lagarnas yrkanden, fastighetsbildningslagens lamplighetsvillkor och klyv-
ningsfastighetens utformning och innehall begréansar kraftigt antalet mojliga
satt att genomfora klyvningen. Anvandningen av graderingsvarde vid tilldel-
ningen medfor vidare att forhallandet mellan deléagarnas andel i klyvnings-
fastigheten mycket sallan motsvarar forhallandet mellan klyvningslotternas
marknadsvarden.

Innebar sddana avvikelser att ett forvarv har skett?

Klyvning leder dels till en andring av fastighetsindelningen, dels till en &nd-
ring av agarforhallandena.

Att forhallandet mellan deldgarnas fastighetsinnehav har forandrats genom
klyvningen betyder att saval avyttring som forvarv har skett. Annorlunda ut-
tryckt: om nagon eller nagra delagare har fatt ett vardemassigt storre fastig-
hetsinnehav i relation till 6vriga delagare maste det ha skett en omséttning
av fast egendom mellan deldgarna.

Det som hander &r att varje deldgare utdkar sin andel i en av klyvningslot-
terna i utbyte mot att hen avstar alla sina andelar i alla andra klyvningslotter.
Om forhallandet mellan deldgarnas fastighetsinnehav har férandrats genom
klyvningen innebér det saledes enbart att det skett en nettodverforing av fast
egendom mellan parterna i klyvningen.

181 Frdn huvudregeln att samagande &r en forutséttning for klyvning finns tva undantag: nar sémjedelning foreligger (17 § lagen
[1970:989] om inférande av fastighetsbildningslagen) och nér nagon har férvarvat en andel i en fastighet och det i fangeshand-
lingen har bestamts att andelen ska brytas ut (11 kap. 2 § forsta stycket).

182 ] vissa fall kan det vara méjligt att dra en fastighetsgrans genom befintlig byggnad, t.ex. radhus eller vid tredimensionell fastig-
hetsbildning (jfr 3 kap. 1 a § FBL), men det far anses vara undantagsfall.

85(122)



LANTMATERIET

En nettodverforing av fast egendom, det vill sdga att den skattskyldige av-
star egendom i samband med ett skattepliktigt forvarv, har emellertid ingen
betydelse for stdampelskattens berdkning i andra sammanhang. En forsalj-
ning av en fastighet minskar till exempel inte den stdmpelskatt som ska be-
talas for ett forvarv av en annan fastighet, oavsett om férsaljningen och for-
varvet sker samtidigt och ar beroende av varandra. Detsamma géller vid by-
ten, dar bada parterna blir skattskyldiga till stampelskatt, se avsnitt 5.2.4.

Mot denna bakgrund bor det principiellt riktiga vara att anse att alla del&-
gare alltid gor forvarv vid klyvning.

6.2.2 VAD FORVARVAS VID KLYVNING?

Berékning av forvarvets storlek

Genom Klyvning uttkar delagare i en klyvningsfastighet sin agarandel i den
klyvningslott hen tilldelas. I vissa fall sker utokningen sa att klyvningslotten
inte langre samags, men i andra fall krymper enbart kretsen deldgare.

Vid forsaljning pa offentlig auktion enligt samaganderattslagen ska koparen
betala stampelskatt for den andel som fore forsaljningen tillhorde nagon an-
nan.!83

Om samma princip tillampas vid klyvning skulle det innebéra att det skatte-
pliktiga forvarvet bestar av en andel av klyvningslotten, dér andelens storlek
motsvarar skillnaden mellan dgarandelen i klyvningsfastigheten och agaran-
delen i klyvningslotten, det vill sdga skillnaden mellan vad som &gdes innan
klyvningen och vad som &gs efter klyvningen.

Exempel. A &ger tva femtedelar av en fastighet. Efter klyvning blir A ensam
agare till en klyvningslott. A har da forvarvat tre femtedelar av klyvningslot-
ten. FOrvarvet utgors av differensen mellan &garandelen i klyvningsfastig-
heten (tva femtedelar) och agarandelen i klyvningslotten (hela, fem femte-
delar).

Om A istallet hade tilldelats en klyvningslott gemensamt med B, som ocksa
agde tva femtedelar av klyvningsfastigheten, hade A och B forvarvat en ti-
ondel var av klyvningslotten. 184

Pa motsvarande sétt kommer A att forvarva fyra femtondelar av klyvnings-
lotten om denna istallet & gemensam med C, som dger resterande en femte-
del av klyvningsfastigheten.'® Skillnaden mellan dgarandelen i klyvnings-
fastigheten (tva femtedelar), vilket ar den andel av klyvningslotten som A
redan &ger, och &garandelen i klyvningslotten (tva tredjedelar), som ar resul-
tatet av A:s forvarv, ar namligen fyra femtondelar.'%

183 NJA 1952 s. 545 och RH 1994:131.

184 Det dr inte mojligt att dndra det inbordes dganderttsliga forhallandet mellan deldgarna i klyvningsfastigheten genom klyvning,
jfr 11 kap. 1 § andra stycket FBL. Om A och B har lika stora andelar i klyvningsfastigheten kommer de darfor fa lika stora andelar
i ev. gemensam klyvningslott.

185 A dger dubbelt sa stor andel av klyvningsfastigheten som C gor, férhallandet mellan deras dgarandelar ar 1:3. Detta forhallande
rubbas inte av klyvningen, se not 184.

862 _2_10_6 _ 4
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6.2.3 VARDET AV FORVARVAD EGENDOM

Principer for att faststalla vardet pa vilket skatten ska beraknas

Vid klyvning géller samma bestdmmelser som vid fastighetsreglering vad
géller erséttning mellan sakégare, inklusive avrakning.

Bestdmmelserna medfér samma problem vid beskattning av klyvningsfor-
varv som vid beskattning av fastighetsregleringsforvarv, se ndrmare redogo-
relse i avsnitt 5.2.2.

Som vid fastighetsregleringsforvarv gor avsaknaden av en ersattning som
motsvarar kopeskillingen vid kop att stampelskattelagens jamforelsevarde-
system tappar sin funktion, se avsnitt 5.2.3.

Till skillnad fran fastighetsregleringsforvarven medfor klyvningsforvarven
daremot inga problem betraffande vardering av fastighetsdelar. Klyvnings-
lottens marknadsvérde kan ndmligen faststallas med hjalp av vardeintyg el-
ler annan utredning pa samma satt som har redovisats i avsnitt 5.2.3.

Skatten kommer saledes att berdknas pa sa stor del av klyvningslottens
marknadsvérde som motsvarar det skattepliktiga forvarvet. Om exempelvis
A genom klyvningen forvérvar tre femtedelar av sin klyvningslott ska stam-
pelskatten beraknas pa tre femtedelar av lottens marknadsvarde.

Samfalligheter

Vid klyvning kan samfalligheter bildas.'®” Samfalligheter ar inga sjalvstan-
diga objekt i vardehanseende, utan ar en del av de fastigheter som ar delé-
gare i samfalligheten. Om en klyvningslott far andel i en ny eller befintlig
samfallighet kommer saledes vardet av klyvningslotten att paverkas av vad
som ingar i den, oavsett om detta &r mark- och vattenomraden eller andelar i
samfélligheter.

6.2.4 UNDANTAG FRAN SKATTEPLIKTEN

Enligt uppdragsbeskrivningen ska Lantmaéteriet dvervaga nédvandiga un-
dantag fran stampelskatteplikten. Grundforutsattningarna for att undanta
klyvningsforvarv fran stampelskatt &r desamma som har beskrivits i avsnitt
5.2.6.

Det bor alltsa inledningsvis 6vervagas om stampelskattelagens befintliga
undantag ska goras tillampliga pa klyvningsforvarv.

Stampelskattelagens undantag

Vad géller stampelskattelagens undantag i 6 § gor Lantmateriet nedansta-
ende beddmning. FOr en nérmare beskrivning av ursprunget till undantagen
och vad de omfattar, se avsnitt 5.2.6.

Undantagen i 6 § 1, 3, 4, 7, 8 och 9 berdr sadana forvarvssatt och fastighets-
bildningsatgarder som innebér att de inte ar aktuella for klyvningsforvarv av
samma skél som har redovisats i avsnitt 5.2.6.

18711 Kap. 6 § FBL.
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Undantagen i 6 8 5, 6 och 10 dr alla knutna till egendomen som forvarvas,
utan hénsyn till sattet genom vilket egendomen forvarvas. Eftersom det i
praktiken &r egendomen i sig som ar skattebefriad i dessa fall bor skattefri-
heten uppratthallas aven vid klyvning.

Undantaget i 6 § 2 avser forvarv genom byte. Som har beskrivits i avsnitt
6.2.1 kan det som hander vid klyvning beskrivas sa att varje delagare utokar
sin andel i en av klyvningslotterna i utbyte mot att hen avstar alla sina ande-
lar i alla andra klyvningslotter. Detta paminner om ett byte.

Precis som ar fallet med fastighetsreglering kan den bytesliknande situat-
ionen vid klyvning emellertid inte sdgas motsvara den situation som motive-
rat undantaget i 6 § 2.188

Undantaget ar utformat sa att forvarvet bara ar skattefritt i den man ersatt-
ningen utgdrs av annan fast egendom. Ovrig ersattning, det vill sdga eventu-
ell mellanskillnad, beskattas. Som har framgatt av redogdrelsen i avsnitt
6.2.1 &r mellanskillnad mer norm &n undantag vid klyvning. Av samma skal
som redovisas i avsnitt 5.2.4 forefaller det vidare vara mycket komplicerat
att utforma och tillampa bestammelser som leder till en beskattning som
motsvarar undantaget i 6 § 2 SL. Undantaget bor darfor inte utvidgas till att
omfatta klyvningsforvérv.

6.2.5 BEHOVET AV EN SKATTEREDUKTION

For klyvningsforvarv finns ett motsvarande behov av skattereduktion som
for fastighetsregleringsférvéarv av samma skél som redovisas i avsnitt 5.2.7.
En sadan skattereduktion medfér dock vissa risker for substitution.

Klyvning har flera likheter med fastighetsbildningsatgarden avstyckning. |
de fall da forrattningen genomfars med alla parters frivilliga medverkan
finns goda forutsattningar att astadkomma samma, eller i huvudsak samma,
resultat med klyvning som med avstyckning.

Om skattereduktionen for klyvningar ar tillrackligt stor finns det darfor en
risk att omradesforvarv genomfors med hjalp av klyvning istéllet for av-
styckning. Det skulle dessutom inte helt leda bort fran dagens problematik
med ett visst antal forrattningar dar ett skatteundandragande &r det egentliga
huvudsyftet.

En sadan substitutionseffekt far ett flertal negativa foljdeffekter. Aven om
det i manga fall ar mojligt att nd samma, eller i huvudsak samma, resultat
med avstyckning som med klyvning sa ar vagen dit valdigt annorlunda och
de olika atgarderna paverkar aven fastighetsregistret pa olika satt.

Eftersom klyvning omfattar en hel fastighet och allt som tillh6r klyvnings-
fastigheten ska fordelas mellan de lotter som 1aggs ut ar det inte mojligt att
lamna nagon del av fastigheten okluven. Typiskt sett innebar det en mer om-
fattande utredning och férfarande &n vid avstyckning.

188 prop. 1961:143 s. 7-8 och prop. 1964:75 s. 97-98.
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Historiken i fastighetsregistret far darutdver en annan struktur vid de olika
atgarderna.

Det ar mot denna bakgrund inte 6nskvart att klyvning konkurrerar ut av-
styckning. Skattereduktionen bér darfor kalibreras for att undvika sadana ef-
fekter.

Skattereduktionens storlek

Manga av de faktorer som ar av betydelse for skattereduktionens storlek,
sasom forrattningskostnaden och detaljerna kring klyvningens genomfo-
rande, kan i praktiken varieras i det oandliga. Av denna anledning maste
skattereduktionens storlek baseras pa en skélighetsbedémning, snarare an pa
en matematisk berékning grundad pa matbara faktiska forhallanden. Valet
av skattereduktion kommer saledes alltid att innehalla ett visst matt av god-
tycke. Aven om ett visst matt av godtycke ar oundvikligt gar det att anvanda
vissa berakningar som stdd for skéalighetsbedémningen.

Den anvéndning av klyvning som foranlett kritik och i delar motiverat rege-
ringens dnskan att infora en generell stampelskatteplikt ar de sa kallade
skatteforrattningarna, det vill saga forrattningar vars huvudsyfte ar skatteun-
dandragande.

En skatteforrattning som genomfors med hjélp av klyvning innebér, som be-
skrivits i avsnitt 3.5.3, att forvarvet delas upp sa att en minimal del av for-
varvet sker genom kop som lagfares och resterande del sker genom klyv-
ning. Vanligtvis avser den forsta delen av forvarvet en procent, eller mindre,
av den fastighet som innehaller egendomen som man 6nskar forvarva.

For att undvika substitution innebér det att skattereduktionen bor kalibreras
sa att kostnaden for ett sadant enprocentigt lagfartsforvarv kombinerat med
klyvningsforvarv, inklusive skattereduktion, inte understiger kostnaden for
att forvarva samma egendom genom kop som féljs av avstyckning och lag-
fart. Gransen for detta gar nar den forvarvade egendomen &r vard en miljon
kronor och for juridiska personer nér egendomen &r vard 350 000 kronor:

60 000 kr forrattningskostnad avstyckning + 1,5 % stampelskatt x 1 000 000 kr =
75 000 kr forrattningskostnad klyvning + 1,5 % stdmpelskatt x 1 % av 1 000 000 kr.

60 000 kr forrattningskostnad avstyckning + 4,25 % stampelskatt x 350 000 kr =~
75 000 kr forrattningskostnad klyvning + 4,25 % stampelskatt x 1 % av 350 000 kr.*8°

Givet ovanstaende antaganden om forrattningskostnad och storlek pa an-
delsforvarv ar risken for substitution obetydlig om klyvningsforvarv vérda
maximalt en miljon kronor for fysiska personer och 350 000 kronor for juri-
diska personer undantas fran skatt. Skattereduktionen kan vara lagre, men
inte hogre an sa under dessa antaganden.

189 Se prisexempel p& Lantmateriets webbplats. Berdkningen utgar vidare fran att egendom vard en miljon kronor férvarvas, men
om det sker genom klyvning méste fastigheten i vilken en andel (1 %) forvarvas vara vard mer an en miljon kronor. | de fall fastig-
hetshildning anvénds for att undvika stimpelskatt ar dock behovet av fastighetsbildningsétgarden i regel konstruerat varfor berék-
ningen ocksa antar att den aktuella fastigheten inte innehdller négra andra vérden av betydelse.
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For att skattereduktionen ska fa 6nskad effekt ar det emellertid lika viktigt
att den inte ar for Iag som att den inte ar for hog. Om skattereduktionen &r
for lag sa kommer dven sma forvarv att behdva beskattas. Nyttan, uttryckt i
skatteintakter i forhallande till kostnaderna for forfarandet, av att beskatta
sma forvarv kan ifragasattas.

En viktig del av forrattningsprocessens problemldsande funktion &r att saké-
garna under pagaende forrattning, till exempel vid ett forrattningssamman-
trade, har méjlighet att komma Gverens i en fraga. Vissa fragor kan vara av
stor emotionell betydelse for sakégarna trots att de inte avser nagra stora
monetdra vérden. Det &r av stor praktisk betydelse for forrattningens genom-
forande att sadana fragor inte onddigt forsvaras av skattemassiga 6vervagan-
den.

Lantmateriet anser mot denna bakgrund att en skattereduktion pa en miljon
kronor for fysiska personer och 350 000 kronor for juridiska personer &r en
lamplig avvagning for att astadkomma onskade effekter.

6.2.6 FORFARANDE- OCH UPPBORDSFRAGOR

Precis som &r fallet med fastighetsregleringsforvarv saknar klyvningsforvar-
ven koppling till lagfartsansokan. Samma svarigheter uppstar darfér med ut-
formningen av forfaranderegler.

En eventuell utredning av forfarande- och uppbordsfragor for hantering av
stampelskatt for fastighetsregleringsforvarv bor saledes dven omfatta mot-
svarande regler for klyvningsforvarv.

6.2.7 FORFATTNINGSFORSLAGET

Av samma skal som har redovisats i avsnitt 5.2.8, 5.2.9 och 6.2.6 kan inget
fullstandigt forfattningsforslag lamnas for klyvningsforvarv. Precis som for
fastighetsregleringsforvarv lamnar Lantmateriet istéllet en redogorelse for
de principer enligt vilka skatten bor berdknas och vilka undantag som bor
gélla.

Forfarande- och uppbordsfragor maste utredas i sarskild ordning och kom-
plettera de forslag som lamnas i denna rapport for att en sadan generell
stampelskatt som regeringen efterfragar ska kunna tillampas.

6.2.8 ALTERNATIVA LOSNINGAR

Vid klyvning utokar varje delégare sin andel i en av klyvningslotterna i ut-
byte mot att hen avstar alla sina andelar i alla andra klyvningslotter. Forsla-
gen i avsnitt 6.2 bygger pa synsattet att det ar utékningen av dgarandelen
som utgor forvarvet som ska beskattas, utan hansyn till de andelar som den
skattskyldige samtidigt avstatt i de andra klyvningslotterna.

Ett tdnkbart alternativ hade varit att endast betrakta eventuell nettodkning
som ett skattepliktigt forvarv. Utredningen om vissa fragor inom fastighets-
och stampelskatteomradet foreslog att forvarv genom klyvning skulle anses
ske nar tilldelningen Gverstiger delagarens andel i klyvningsfastigheten. 1%

1% 50U 2017:27 s. 311-313.
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Forslaget innebéar saledes att endast nettookningen beskattas. | forfattnings-

kommentaren till foreslagna lagandringar vidareutvecklas resonemanget:
Skulle parterna [...] under klyvningsforrattningen komma &verens om att forvirvaren
ska fa storre del av ursprungsfastigheten an som svarar mot dennes andel, far forvarvet

[...] anses ha skett som en del av fastighetsbildningen och stimpelskatt kan &séttas med
dennas fullbordan som grund.®*

Utredningen foreslog vidare att skattens storlek skulle faststallas pa samma
sdtt som for narvarande galler vid kop, byten och andra férvarv.'®? En sddan
ordning skulle enligt Utredningen innebéra att ersattningen i en forréttning
motsvarar kopeskillingen vid kop. Detta skulle astadkommas genom att 9—
10 88 stampelskattelagen utstracktes till att ocksa omfatta forvarv genom
klyvning.13

Lantmaéteriet anser dock att Utredningens forslag i den delen leder till ett an-
tal problem.

1. En graderingsvardering krévs for att avgéra vem som gjort ett forvarv

Enligt Utredningens forslag skulle férvéarv genom klyvning anses ske nér
tilldelningen 6verstiger deldgarens andel i klyvningsfastigheten. En dverens-
kommelse om avsteg fran bestammelserna om tilldelning i 11 kap. 4 § fas-
tighetsbildningslagen avser avvikelser fran huvudregeln att klyvningslotter-
nas graderingsvarde ska motsvara deldgarens andel i klyvningsfastigheten.

Den delagare som medger en negativ avvikelse fran sin dgarandel vid gra-
deringsvarderingen avstar egendom, enligt Utredningens synsatt. Samma
delagare kan dock pé grund av likvidvarderingen'®* bli skyldig att betala er-
sattning i forréattningen.

| sddana fall kommer den delagare som skatteréattsligt anses ha avyttrat
egendom att betala ersattning. Detta innebér att den delédgare som skatte-
rattsligt anses ha forvarvat egendom kommer att ta emot ersattning.

Exempel. En klyvningsfastighet har en byggratt som tillater tva bostadshus,
men bara ett bostadshus har uppforts. Fastigheten dgs av tva personer med
hélften var. Klyvning ska ske sa att varje fastighet som nybildas blir varakt-
igt lampad for sitt andamal med hansyn till belagenhet, omfang och 6vriga
forutsattningar.*®® For att uppfylla kravet pa lamplighet kommer den ena
klyvningslotten att omfatta det befintliga bostadshuset och den andra den
outnyttjade byggrétten.

Delégarnas yrkanden, 6verenskommelser och andra omstandigheter kan
leda till att den obebyggda klyvningslotten blir stérre an den bebyggda klyv-
ningslotten. | ett sadant fall kommer delagaren som tilldelas den storre klyv-
ningslotten sannolikt att ha gjort ett forvarv enligt Utredningens synsatt:

191 SOU 2017:27 s. 384. Texten behandlar frdgan om hur beskattning bér ske nar ndgon genom kop har forvérvat en andel i en fas-
tighet med villkor om att andelen ska brytas ut (11 kap. 2 § FBL) och vid den efterfoljande klyvningen medger avsteg fran bestam-
melserna om tilldelning. Ett sddant férfarande innebr att tva olika sorters skattepliktiga forvarv skett: ett genom kép och ett ge-
nom klyvning, och det citerade avsnittet avser beskattningen av klyvningsforvarvet.

192 50U 2017:27 s. 311.

193 SOU 2017:27 s. 313.

194 En 6verenskommelse om avsteg fran bestimmelserna om tilldelning behdver inte innefatta en éverenskommelse om erséttning
mellan delagare, jfr 11 kap. 9 § FBL. En likvidvérdering kan déarfor behdva genomféras dven om parterna &r 6verens om tilldel-
ningen.

19 3 kap. 1 § FBL.
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Den delagare vars klyvningslott far ett hogre graderingsvérde dn vad som
svarar mot dennes andel i klyvningsfastigheten har gjort ett forvarv. Ef-
tersom ersattningsbeslutet fattas pa grundval av en likvidvardering, som tar
hansyn till befintlig bebyggelse, kommer samma delagare dock att fa ta
emot ersattning. Motsvarande forhallande kan uppsta dven i andra situat-
ioner.

Om delagarna traffar en dverenskommelse om att géra avsteg fran bestam-
melserna om tilldelning innebér det typiskt sett att nagon graderingsvérde-
ring inte behovs for att genomfora klyvningen. En sadan 6verenskommelse
formuleras oftast sa att delagarna enas om var de nya granserna ska ga och
vem som ska tilldelas vilken lott.

Om nagon graderingsvardering inte behovs for att genomfora forrattningen,
och delagarnas dverenskommelse inte specificerar vilken lott som far ett
graderingsvarde som overstiger dgarens andel i klyvningsfastigheten, gar det
inte att utlasa ur forrattningshandlingarna vem som gjort ett skattepliktigt
forvarv.

| de klyvningar dar deldgarna kommer 6verens om att géra avsteg fran be-
stammelserna om tilldelning kréavs saledes en graderingsvardering for att
faststalla vem som gjort ett skattepliktigt forvarv. En sadan graderingsvarde-
ring behovs inte i forrattningen och maste saledes genomféras och bekostas
utanfor denna.

For att det ska vara mojligt att rakna ut avvikelsen mellan graderingsvéardet
for varje deldgares klyvningslott och dennes andel i klyvningsfastigheten
maste samtliga lotter varderas. Det inbordes forhallandet mellan lotternas
graderingsvérden avgor vem eller vilka delédgare som gjort forvérv och stor-
leken pa dessa forvarv.

Behovet av flera graderingsvarden kan férmodas innebéra en del praktiska
problem vid beskattningen. Det kommer att ligga i samtliga del&gares in-
tresse att presentera vardeintyg dar just deras forvarv framstar som sa litet
som mojligt. Med andra ord sa gynnar det en delagare om dennes klyvnings-
lott far ett sa lagt graderingsvarde som mojligt medan dvriga delagares klyv-
ningslotter far sa hoga graderingsvéarden som majligt.

Det kan darfor antas att deldgarna vill presentera fler vardeintyg an vad som
ar nodvandigt for att identifiera vilka forvarv som skett. Om en fastighet
klyvs i tre delar kan man saledes forvéanta sig en uppsattning vardeintyg fran
varje klyvningslottsdgare, det vill sdga totalt nio vardeintyg.

Det &r inte givet hur en utvérdering av motstridiga vardeintyg skulle goras.
Denna effekt skulle uppsta dven om marknadsvarden anvands istallet for
graderingsvarden.
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2. Den ersattning som ska ligga till grund for skattens berakning kan bli negativt

Utredningen om vissa fragor inom fastighets- och stampelskatteomradet fo-
reslog ocksa att skattens storlek skulle faststallas pa samma satt som for nar-
varande galler vid kop, byten och andra forvarv. Ersattningen som betalas i
forrattningen skulle motsvara kdpeskillingen vid kop.

Som beskrivits i foregdende avsnitt kan en klyvning komma att genomforas
sa att den delagare som har gjort ett skattepliktigt forvarv mottar erséttning
istallet for att betala ersattning. En sadan situation innebar att den ersattning
som ska anvandas som en av utgangspunkterna for skattens berakning ar ne-
gativ: Forvérvaren har mottagit ersattning.

3. Den ersattning som betalas i forrattningen avser inte det skattepliktiga forvarvet

Pa grund av reglerna om ersattningsposter i fastighetsbildningslagen och
tillampningen av avrakningsinstitutet ar det svart att knyta den erséttning
som har betalats i forrattningen till ett visst skattepliktigt forvérv, jfr avsnitt
5.2.2.

4, Jamforelsevarden blir missvisande

Utredningen om vissa fragor inom fastighets- och stampelskatteomradet fo-
reslog att skattens storlek skulle faststéllas pa samma satt som for narva-
rande galler vid kop, byten och andra forvérv. Erséttning som betalades i
forrattningen ansags motsvara képeskillingen vid kop.

Av stampelskattelagen foljer att ersattningen ska jamforas med taxerings-
vardet for aret narmast fore aret for skattskyldighetens intrade. Det hogsta
av dessa varden anses vara egendomens varde. Skatten berdknas pa detta
virde.1%

Vid klyvning bildas nya fastigheter. Eftersom fastigheterna ér nybildade
saknar de i regel taxeringsvarden for foregaende ar.

Om taxeringsvarde for foregaende ar saknas ska jamforelsen enligt stampel-
skattelagen i stéallet goras med det taxeringsvérde som inskrivningsmyndig-
heten, med ledning av véardeintyg eller annan utredning, bedémer att egen-
domen hade vid tidpunkten for upprattandet av den handling pa vilken for-
varvet grundas.'®’

Det skulle i och for sig vara mojligt att ta fram ett taxeringsvarde for en
klyvningslott. Taxeringsvardet skulle emellertid inte kunna jamféras med
den erséttning som lottens dgare har betalat i forrattningen eftersom lottens
agare ocksa var delagare i klyvningsfastigheten och saledes bara har forvar-
vat en del av klyvningslotten, jfr resonemanget i avsnitt 6.2.2 ovan.

Fragan ar da hur jamforelsevardet ska beraknas. Lantmateriet tolkar Utred-
ningens forslag!® s att en lika stor andel av klyvningslottens bedémda tax-
eringsvarde som motsvarar skillnaden mellan graderingsvardet av

196 9 § SL.
197 9 § andra stycket SL.
198 50U 2017:27 s. 311-313.
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forvarvarens klyvningslott och dennes andel i klyvningsfastigheten ska an-
vandas som jamforelsevarde.

Om graderingsvardet av forvarvarens klyvningslott 6verstiger dennes andel
I klyvningsfastigheten med 10 procent ska 10 procent av klyvningslottens
taxeringsvarde anvandas som jamforelsevarde.

Det forefaller dock vara olampligt att stélla ersattningen, som grundas pa en
likvidvardering, mot ett jamforelsevarde som utgar fran en graderingsvarde-
ring. Till skillnad fran likvidvarderingen tar graderingsvarderingen, som re-
dogjorts for ovan, inte hansyn till vissa faktiska omstandigheter pa klyv-
ningslotten, till exempel befintlig bebyggelse. Jamforelsevéardet kommer i
sadana fall inte att kunna anvandas som den nedre spéarr for det beskatt-
ningsbara beloppet sa som avsett, se avsnitt 5.2.3.

Slutsats

Antalet klyvningsforvérv kan forvéntas bli farre med den definition av for-
varv som Utredningen om vissa fragor inom fastighets- och stampelskatte-
omradet foreslog an med den definition som redovisas i avsnitt 6.2.1. Trots
detta sa bedémer Lantmateriet att 6vervagande skal talar for att valja en an-
nan lésning.
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7 Forslagens konsekvenser

7.1 Inledning

| denna rapport foreslas att skyldigheten att betala stampelskatt utvidgas till
att omfatta forvarv av fast egendom med hjalp av vissa fastighetsbildnings-
atgarder. Det ror sig om sadana forvarv som i rapporten har benamnts jorda-
balksforvarv, fastighetsregleringsforvarv och klyvningsforvarv.

| uppdraget ingar att Lantmateriet ska beskriva konsekvenserna av forslagen
i enlighet med forordningen (2007:1244) om konsekvensutredning vid re-
gelgivning. Dessutom ingar att Lantmaéteriet ska beskriva de offentligfinan-
siella effekterna, effekterna for Lantmateriet och for parter i fastighetsbild-
ningsédrenden, effekterna for fastighetsindelningen och for planlaggningen,
samt effekterna pa nybyggnation och fastighetsmarknaden, exempelvis gél-
lande inlasningseffekter.

7.2 Offentligfinansiella effekter

Stampelskatten &r av fiskal karaktar, dvs. det &r en skatt vars funktion &r att
generera intakter till staten for finansieringen av de gemensamma, offentliga
utgifterna.

Stampelskatt ska betalas till staten enligt lagen (1984:404) om stdmpelskatt
vid inskrivningsmyndigheter (SL) for forvarv av fast egendom. Stdmpelskatt
for forvarv av tomtréatter och beviljande av inteckningar &r inte av intresse i
denna rapport. Stampelskatten ar 1,5 procent for fysisk person och 4,25 pro-
cent for juridisk person. Skatten berdknas pa kopeskillingen, om inte taxe-
ringsvardet for aret narmast fore det ar da ansokan om lagfart beviljats 6ver-
stiger kopeskillingen.

Intakterna fran stampelskatten avseende forvérv av fast egendom beraknas
for ar 2021 uppga till cirka 8,2 miljarder kronor.

De offentligfinansiella effekterna kan framst hérledas till ett 6kat uttag av
stampelskatt till foljd av de forslag som laggs fram.

Forslagen bedoms leda till en inkomstforstarkning for staten pa ca 0,3 till
1,0 miljarder kronor. Bedémningen bygger pa uppgifter som Lantmateriet
har tagit fram under arbetet med rapporten. Tillvagagangssattet och ett antal
slutsatser som Lantmateriet har dragit i anslutning till detta redovisas i av-
snitt 7.2.1. Det kan antas att vissa beteendeforandringar till foljd av den for-
andrade regleringen kan paverka de offentligfinansiella forstarkningarna sa-
val pa kort sikt som varaktigt.

7.2.1 TILLVAGAGANGSSATT FOR FRAMTAGANDE AV DATA

Lantmateriet har inom ramen for arbetet med denna rapport gatt igenom
samtliga slutforda forrattningar som innehaller nagon av fastighetsbildnings-
atgarderna fastighetsreglering, klyvning eller sammanlaggning som har regi-
strerats under aren 2017-2019 i sex kommuner. De aktuella kommunerna &r
Eskilstuna, Jarfélla, Krokom, Osby, Partille och Vastervik. De har valts ut i
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syfte att representera ett lampligt tvarsnitt av Sveriges 290 kommuner. For-
rattningarna har analyserats i tva moment: analys och berakning av skattein-
takter samt berakning av kostnader for inskrivningsmyndigheten.

Utover de beskrivna atgarderna har en inledande fallstudie gjorts. Denna har
bestatt av konstruerade exempel for att belysa vilka vasentliga fragestall-
ningar utredningen har behovt hantera. Detta har haft tva syften; dels att fa
underlag for konstruktionen av forslaget till nya regler, dels att fa en redo-
visning som gor att rapporten aterger en rattvisande bild av beskattningen pa
en individuell niva. Fallstudien bestar av tva delar; en for fastighetsre-
gleringsforvérv och en for klyvningsforvérv. Redovisning sker i bilaga 1
och 2.

7.2.2 FALLSTUDIE

Fallstudien har omfattat olika typer av klyvningar, fastighetsregleringar och
kombinationer av dessa atgarder.

Slutsatser av fallstudien:

e Uttag av stampelskatt kommer (relativt sett) att bli vanligare vid
Klyvningsforvarv an vid fastighetsregleringsforvarv.

e Beskattningsprocessen vid fastighetsbildningsforvarv kommer att bli
mer komplicerad &n beskattningsprocessen vid jordabalksforvarv.

Det som gor fastighetsbildningsforvarven mer komplicerade &r att beskatt-
ningen i dessa fall inte kan grundas pa en monetéar erséttning som redovisas i
en overlatelsehandling eller i ett beslut. Beskattningen maste i stallet alltid
grunda sig pa en vardering av den egendom som har forvarvats. Detta galler
I synnerhet egendom som har forvarvats genom fastighetsreglering eftersom
den ofta kan komma att avse fastighetsdelar utan nagot fristaende eget
varde.

7.23 ANALYS OCH BERAKNING AV SKATTEINTAKTER

Analysen har omfattat slutforda forrattningar som innehaller nagon av fas-
tighetsbildningsatgérderna fastighetsreglering, klyvning eller ssmmanlégg-
ning. Den har innefattat saval bedomningar och slutsatser som berékning av
skatteintakter fran forvarv i de analyserade forrattningarna till foljd av for-
slagen.

De data som analysen och berakningarna har resulterat i har skalats upp for
att ge ungefarliga varden pa riksnivan. Detta har gjorts genom att multipli-
cera resultatet fran de utvalda kommunerna med en faktor som motsvarar
forhallandet mellan de utvalda kommunernas antal, folkmangd, landareal,
taxeringsvarden och motsvarande varden for riket som helhet. De olika sét-
ten att skala upp resultatet ger ett spann.

En forsta observation har varit att fastighetsbildningsatgarden avstyckning i
kombination med sammanléggning inte forekom i materialet. Slutsatsen av
detta blir darfor att atgarden ar ovanlig och att skatteintakter fran atgarden
torde bli forsumbara.
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Klyvningsforvarv. En andra observation har varit att fastighetsbildningsat-
gérden klyvning var sparsamt forekommande i materialet. Endast ett 20-tal
forrattningar noterades. Slutsatsen blir att atgarden ar relativt ovanlig i lan-
det som helhet. Klyvningarna i utredningsmaterialet var dessutom av valdigt
varierande karaktar. Den beraknade skatteintakten per forrattning med atgar-
den lag i intervallet 0-150 000 kronor.

| ett fall var omstandigheterna sadana att det pa goda grunder kan misstan-
kas att klyvningen skett i skatteundandragande syfte. En av saké&garna hade
fore forrattningen forvarvat och fatt lagfart pa en valdigt liten procentuell
andel av fastigheten. Vid klyvningen tilldelas samma sakégare den absolut
storsta och vardefullaste klyvningslotten med stod av en déverenskommelse.
Skatteintdkten hade blivit 9,7 miljoner kronor. Det ar avsevart mer an skat-
teutfallet for de andra inventerade klyvningsfallen tillsammans. Ett fatal fall
kan saledes leda till betydande skatteintakter. En generell stampelskatteplikt
kan forvantas leda till att klyvningsforvarv som sker enbart i syfte att und-
vika skatt upphor. Under forutséttning att forvarvet fortfarande genomfors,
men istéllet som till exempel lagfartsforvarv, leder det fortfarande till skat-
teintakter. Eftersom det ar svart att utifran ett enstaka exempel uttala sig om
hur vanligt forekommande det & med liknande fall i riket som helhet har
detta enstaka fall dock inte tagits med i underlaget till tabell 1 och 2 nedan.

Tabell 1 visar de berdknade skatteutfallet med tillampning av forslaget pa
identifierade klyvningsatgarder i de undersokta kommunerna aren 2017—
2019.

Tabell 1. Skatteintédkter Klyvningsforvarv i referenskommuner (kronor)
Ar 2017 2018 2019
Skatteintakt | 380 000 | 206 000 | 45 000

Kélla: egna berakningar.

Det bor framhallas att siffrorna i tabellen &r behaftade med vissa osaker-
heter. Eftersom det har saknats uppgifter i forrattningsakterna som kunnat
ligga till grund for en sdker beddmning av beskattningsbara véarden bygger
dessa i stallet pa oversiktliga och forenklade antaganden. Aven forslagets
bestammelser om skattereduktion och undantag har tillampats pa ett scha-
blonmaéssigt satt, framst av tidsmassiga skal da ett relativt stort antal forratt-
ningar har gatts igenom.

Siffrorna i tabell 1 har skalats upp i syfte att ta fram ett underlag for riket
som helhet. Tillvagagangssattet har varit att stalla rikets kommuner i antal,
folkmangd, landareal respektive taxeringsvarden for det samlade fastighets-
bestandet i relation till motsvarigheterna for referenskommunerna.

Tabell 2 visar salunda det bedomda skatteuttaget i miljoner kronor fran
Klyvningsforvarv i hela riket.
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Tabell 2. Skatteintékter i klyvningsforvérv i hela landet (miljoner kronor)
Ar 2017 | 2018 | 2019

Skatteintakt | 13-18 | 7-10 15-2

Kalla: egna berékningar

Slutsatser klyvningsforvarv. Tabell 2 visar en relativt stor variation av for-
vantat skatteuttag fran ar till ar, vilket kan bero pa det begransade antalet
klyvningar som berakningarna utgatt fran. Tabellen visar dven en relativt
begransad intaktsniva, vilket bor relateras till de administrativa kostnader
som uppstar i sjalva beskattningshandlaggningen hos berérda myndigheter.
Den aspekten galler naturligtvis &ven de andra forvarvsformerna som forsla-
get avser. Hartill kommer att fastighetségare i vissa fall kan komma att avsta
fran att ansoka om klyvning pa grund av den utvidgade skattskyldigheten.
Transaktionskostnaderna vid Klyvningsforvarv (utéver eventuell skatt, &ven
till exempel kostnader for vardeintyg och arbetskostnader for att ta stallning
till eventuell skattskyldighet) torde kunna ddmpa benégenheten att ansoka.
Ett farre antal klyvningsforvarv leder naturligen till ett lagre skatteutfall.

Forslaget medfor dock att klyvningsforvarv i skatteundandragande syfte inte
langre kommer att ske i samma omfattning och med samma ekonomiska ut-
fall som hittills. Sannolikt kommer sddana ”skattedrivna” forvarv i stallet att
genomforas i form av Gverlatelser som lagfars med foljden att de beskattas
enligt den reglering som i SL som géller idag.

Forvarv med hjalp av fastighetsreglering. Forvarv genom kop eller byte
som inte leder till ans6kan om lagfart utan i stéllet f6ljs av en fastighetsre-
glering och forvéarv som sker direkt genom fastighetsreglering (fastighetsre-
gleringsforvérv) har stérre potential att generera skatteintakter &n klyvnings-
forvéarv.

En mycket stor andel av fastighetsregleringarna i referenskommunerna har
gjorts i gles- och landsbygdskommuner och berdr éverféringar av hela eller
storre delar av jord- eller skogsbruksfastigheter. Ofta ar situationen den att
forvarvaren ager en grannfastighet eller narliggande fastighet med samma
andamal som den avstaende fastigheten. Ofta kan atgarden ocksa anses inga
som ett led i en fortgaende rationalisering av fastighetsindelningen eller
agostrukturen pa individuellt initiativ. Det ar tydligt att franvaron av skatte-
plikt manga ganger maste ha varit den drivande kraften for forvarvaren att
vilja fastighetsreglering i stallet for lagfartsforvérv.

Tabell 3 visar hur manga sadana fastighetsregleringsarenden som férekom
bland de genomgangna forréttningarna i referenskommunerna.
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Tabell 3. Férdelningen av forvarvssatt i berérda fastighetsregleringsforrattningar i

referenskommunerna
Artal 2017 2018 2019
For- Jorda- Fastig- Jorda- Fastig- Jorda- Fastig-
VArVS- balksfor- hetsre- balksfor- | hetsre- balksfor- | hetsre-
Sitt varv glerings- | vérv glerings- | vérv glerings-
forvarv forvarv forvarv
Antal 43 20 41 21 61 14

Kalla: egna berékningar

Forslaget innebar att forvéarvsformen jordabalksforvéarv som inte foljs av
lagfartsanstkan utan av ansdkan om fastighetsbildning kommer att omfattas
av reglerna i SL, medan de forvéarv som i rapporten bendmns fastighetsre-
gleringsforvérv beskattas enligt andra regler. Av denna anledning sarredovi-
sas de tva forvarvstyperna i tabell 3. Eftersom en viss 6verlappning kan f6-
religga pa sa satt att en forrattning kan innehalla bade jordabalksforvarv och
fastighetsregleringsforvarv redovisas inte det totala antalet for sig.

Det bor framhallas att tabell 3 redovisar antal arenden och inte antal forvarv.
Eftersom flera forvarv kan férekomma i samma forrattning kan antalet for-
varv som skulle ha varit foremal for beskattning vara avsevart hogre.

Vidare bor framhallas att samma osékerhetsfaktorer som redovisades ovan
for klyvningsforvarv ocksa galler hér. Det galler sérskilt fastighetsre-
gleringsforvarven. Det verkliga antalet forrattningar med atgarden fastig-
hetsreglering ar mycket storre dn vad som framgar av tabellen. En omfat-
tande gallring har ndmligen skett i syfte att identifiera de forrattningar som
har innehallit beskattningsbara forvarv. Forrattningar som i det vasentliga
har avsett atgarder som inte omfattas av skatteplikt, forrattningar dér det inte
har varit mojligt att utreda vilka forvarv som férekommit och forréattningar
dar det inte har gatt att bedéma beskattningsbara varden har sorterats ut och
ingar inte bland de redovisade siffrorna.

Tabell 4 visar antalet berorda fastighetsregleringsforréttningar i hela landet.

Tabell 4. Antalet berdrda fastighetsregleringsférrattningar i hela landet

Artal 2017 2018 2019
Atgérd Jorda- Fastig- Jorda- Fastig- Jorda- Fastig-
balksfor- | hetsre- balksfor- | hetsre- balksfor- | hetsre-
varv glerings- | vérv glerings- | vérv glerings-
forvarv forvarv forvarv
Antal | 1500~ |700-  |1500- |700-  |2000- | 500-
2000 1000 2000 1000 3000 700

Kalla: egna berékningar.
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Tabell 5 visar det bedomda skatteuttaget i miljoner kronor fran skatteplik-
tiga forvéarv som skett i samband med fastighetsregleringsforrattning, det

vill sdga bade jordabalksforvarv som foljs av fastighetsreglering och fastig-
hetsregleringsforvarv, i referenskommunerna.

Tabell 5. Skatteintakter fran fastighetsregleringsforrattningar i referenskommunerna
(miljoner kronor)

Artal 2017 2018 2019
Atgérd Jorda- Fastig- Jorda- Fastig- Jorda- Fastig-
balksfér- | hetsre- balksfér- | hetsre- balksfér- | hetsre-
varv glerings- | vérv glerings- | vérv glerings-
forvarv forvarv forvarv
Belopp | 14,9 55 7,5 5,3 8,2 1,3

Kalla: egna berékningar.

Pa grund av de osdkerhetsfaktorer som har angetts ovan blir uppskattningen
av storleken pa skatteutfallet tamligen osékert. En betydande andel av &ren-
dena ovan skulle troligen inte ha genomforts pa samma satt med den fore-
slagna regleringen utan i stallet ha genomforts som lagfartsforvérv. Inte
minst galler detta den andel som genomfors i skatteundandragande syfte. |
bada fallen kommer stampelskatt att utga, men om handlaggningstiderna
och administrationen hos lantméaterimyndigheten &r mer omfattande vid fas-
tighetsregleringar kan lagfartsforvarv komma att véljas. Detta paverkar dock
inte foretagens skattekostnad i nagon storre utstrackning. Forslaget kan aven
komma att leda till beteendeférandringar som innebdr att vissa forvarv inte
alls genomfors.

Analysen av forrattningarna i referenskommunerna innehaller dven en grov
uppskattning av hur de beréknade skatteintakterna fordelar sig mellan olika
rattssubjekt (fysiska och juridiska personer).

Tabell 6 visar fordelningen mellan fysiska och juridiska personer av de be-
domda skatteintakterna fran fastighetsregleringsforvarven. Siffrorna har ska-
lats upp till landet som helhet.

Tabell 6. Skatteuttag vid fastighetsregleringsforvarv juridiska respektive fysiska per-
soner i hela landet (miljoner kronor)

Artal 2017 2018 2019
RAatts- Juridiska | Fysiska Juridiska | Fysiska Juridiska | Fysiska
subjekt

Belopp 600-850 80-120 350-500 100-130 200-300 100-150

Kalla: egna berékningar

Lantmaéteriet har valt att inte redovisa motsvarande siffror som i tabell 6 nar
det géller klyvningsforvarv eftersom foljden av forslaget bedéms bli att det
inte ldngre kommer att finnas samma skattemassiga fordelar for juridiska
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personer. De ovan redovisade siffrorna avseende skatteintakter fran klyv-
ningsforvarv kan darfor antas komma i princip uteslutande fran fysiska per-
soner. Intakterna fran klyvningar bedéms bli sa sma i forhallande till intak-
terna fran fastighetsregleringarna att det inte tillfor ndgot att lagga dem till
de redan grovt uppskattade siffrorna i tabell 7.

Lantmateriet har inte haft tillgang till uppgifter som har gjort det mojligt att
dela upp det bedomda skatteuttaget pa olika slags juridiska personer (bolag,
foreningar, stiftelser och sa vidare.

Tabell 7 visar det bedémda skatteuttaget i miljoner kronor fran fastighetsre-
gleringsforrattningar i hela landet.

Tabell 7. Skatteintakter i miljoner kronor fran fastighetsregleringar i hela landet

Artal 2017 2018 2019
Atgérd Jorda- Fastig- Jorda- Fastig- Jorda- Fastig-
balksfor- | hetsregle- | balksfér- | hetsre- balksfor- | hetsre-
varv ringsfo- varv glerings- | vérv glerings-
varv forvarv forvarv
Belopp | 520- 190- 260— 180- 290— 40-70
730 270 370 260 400

Kalla: egna berékningar

Det totala skatteuttaget per ar. Sammantaget bedoms skatteuttaget for a)
forvarv genom kop eller byte som inte leder till ans6kan om lagfart utan i
stallet foljs av en fastighetsregleringsatgérd, b) forvarv som sker direkt ge-
nom fastighetsreglering (fastighetsregleringsforvarv) och c¢) klyvningsfor-
varv hamna inom intervallet 0,3-1,0 miljarder kronor.

7.2.4 EFFEKTERNA FOR FASTIGHETSINDELNINGEN

Forslaget kan komma att motverka fastighetsbildning som syftar till att
astadkomma en mer dandamalsenlig fastighetsindelning. Férslaget om en ge-
nerell skattereduktion syftar till att motverka detta. Reduktionen verkar skat-
tebefriande for fastighetsbildningsforvarv av fast egendom som gors av pri-
vatpersoner upp till ett varde av en miljon kronor. Detta innebar att fastig-
hetsindelningsforbattrande atgarder, som avser begransade delar av fastig-
heter, oftast kommer att vara skattebefriade ocksa i fortséttningen. Det &r
fallet i stora delar av riket och i manga situationer. Exempel pa detta &r
markbyten som gors i syfte att justera fastighetsgranser som inte ar &nda-
malsenliga.

Reduktionen innebar emellertid inte ndgon skattebefrielse for fastighetsre-
gleringsforvarv som avser storre rationaliseringar av enskilda fastigheter.
Med det avses har fastighetsregleringsforvarv som avser hela eller stora de-
lar av fastigheter, vilket i omraden med en fragmentiserad fastighetsindel-
ning kan vara en angeldgen atgard. Det ar ett forhallande som kan sdgas
galla for stora delar av svensk landsbygd.
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Det ar emellertid sannolikt svart att skydda denna typ av atgard fran skatt
utan att ga utanfor uppdragets ramar. Se vidare avsnitt 5.2.6 och 7.4.2.

Det innebadr att i synnerhet forrattningar som avser sammanféring av jord-
eller skogsbruksfastigheter till storre enheter kan komma att minska betyd-
ligt i antal. | forhallande till det totala antalet fastigheter av denna typ som
finns i hela landet &r emellertid minskningen inte sérskilt stor.

Med undantag av de s& kallade omarronderingsomradena finns for narva-
rande inte nagra aktiva insatser eller styrmedel fran staten eller annat all-
mant organ for forbattring av fastighetsindelningen. Denna typ av rational-
isering och fastighetsutveckling sker darfor huvudsakligen pa enskilt ini-
tiativ. Om den utveckling som forslaget kan antas medféra i denna del inte
anses 6nskvard kan rationaliseringen stimuleras pa annat satt.

For den enskilde kan, férutom skatten i sig, de kostnader for vardeintyg med
mera som forslaget kommer medfora ha en avkylande effekt i stravan att
astadkomma en lampligare fastighetsindelning och ett effektivare markut-
nyttjande. | synnerhet kan det antas gélla nar bestammelserna &r nya. Konse-
kvenserna kan i inledningsskedet antas medfédra en viss oforutsebarhet for
skattekollektivet. Detta kan, atminstone i viss man, motverkas genom en in-
formationsinsats, i vilken kan ingd kompetensutveckling for berord personal
inom berérda myndigheter.

7.3 Konsekvenser for fastighetsforetagen

Fastighetsmarknaden &r inte homogen och forslagen kommer att paverka
vissa fastighetsforetag mer an andra. Stampelskatten ar en omséattningsskatt
och kostnaden for skatten blir saledes storre for fastigheter med hog omsétt-
ningstakt. P& motsvarande satt ar forslagens paverkan liten pa fastighetsfo-
retag som forvaltar fastigheter och endast i liten utstrdckning avyttrar och
forvarvar fastigheter.

Generellt kan ségas att efterfragan pa fastigheter ar storre i storstadsomra-
dena dar ocksa priserna ar hogre. Dock ar markutbudet begransat och det
langsiktiga fastighetsbestandet kan vara relativt statiskt. Det ar saledes svart
att med sdkerhet saga nagot om den geografiska spridningen pa de fastig-
hetsforetag som i storre utstrackning paverkas av forslaget an andra. Effek-
terna blir dock storre pa marknader med hog transaktionstakt och stark var-
deutveckling. Detta, och att skatten blir noll for forvarv av egendom med
laga varden, givet forslaget pa skattereduktion vid fastighetsbildningsfor-
varv, talar for att fastighetsforetag med manga objekt i storstadsomraden i
storre utstrackning kommer att paverkas av skatten. Denna slutsats starks av
Lantmateriets undersokning av fem kommuner inom ramen fér myndighet-
ens deltagande i Utredningen om vissa fragor inom fastighets- och stampel-
skatteomradet, som indikerade att skattedrivna forrattningar med stora var-
den &r vanligare i storstadskommuner.
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N&mnda utredning kom i sin kartlaggning och analys av fastighets-
branschens skattesituation bland annat fram till foljande.

| affarer som motsvarar ungeféar 88 procent av vardet pa lagfartsévergangar
under 2013 och 2014 har det genom att koppla Lantmateriets data till
FRIDA-databasen varit mojligt att identifiera kdparens branschtillhérighet.
Bland dessa stod bolag inom fastighetsbranschen fér nastan 59 procent av
den totala [stdmpel]skatten. Nast storst andel stod byggbranschen fér med un-

gefar 16 procent.199

Utifran de berékningar av skatteutfallet som har redogjorts fér ovan, avsnitt
7.2.3, och under antagandet att fastighetsbranschen star for halften av skat-
teintakterna, skulle det innebéra en kostnadsokning pa 150 miljoner—

500 miljoner kronor for fastighetsforetagen. Hartill kommer 6vriga transakt-
ionskostnader (vardeintyg, personal etc.). Pa den statsfinansiella sidan kan
konstateras att en betydande andel av skatteuttaget kommer att genereras av
fastighetsforetagen.

En utvidgad stampelskatt kommer troligen att kapitaliseras i priset pa fastig-
heter. Priset blir da lagre och investeringar i fastigheter blir mindre attrak-
tiva. Kommersiella fastigheter kan ocksa forvantas ha en hogre priselastici-
tet an bostadsfastigheter, nagot som gor att den minskade attraktiviteten kan
fa genomslag i form av lagre efterfragan pa fastigheter och i férlangningen
ett minskat byggande.

Detsamma géller om stdmpelskatten réknas in i transaktionskostnaderna for
en afféar, det vill sdga en utokning av skatteplikten leder till 6kade transakt-
ionskostnader vid omsattning av fastigheter som i sin tur leder till 6kade
markpriser. Den 6kande likabehandlingen mellan olika typer av fastighetsaf-
farer och fastighetsagare som forslaget kan forvantas leda till- skattemassig
neutralitet mellan stampelskatt pa lagfartsforvarv och forvarvsformerna som
omfattas av forslaget — kan & andra sidan ha positiva effekter pa fastighets-
marknaden i form av 6kad konkurrens och en effektivare marknad.

Sammanfattningsvis kan konstateras att &ven om fastighetsbranschen &r den
bransch som paverkas mest av forslagen bedoms effekterna vara relativt
sma for fastighetsforetagen som bransch.

7.4 Konsekvenser for ovriga foretag

7.4.1 BYGGFORETAGEN

| den utstrackning ett foretag i byggbranschen kdper, utvecklar och saljer
fastigheter ar konsekvenserna av forslagen desamma som for ett fastighets-
foretag. Skatteuttaget till foljd av forslagen kommer att traffa byggbran-
schens fastighetsforséljningar pa samma sétt som fastighetsbranschens. Ut-
redningen om vissa fragor inom fastighets- och stampelskatteomradet kom
fram till att byggbranschen stod for ungefar 16 procent av stampelskatte-
kostnaderna under 2013 och 2014.2%

1% 50U 2017:27 s. 101
20 |pid.
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Utifran analysen av forrattningarna i de sex referenskommunerna bedémer
Lantmateriet att de forvarv som framforallt kommer att beskattas ar forvarv
av exploateringsmark genom fastighetsreglering. De vanligaste objekten,
som ocksa representerar de storsta vardena, ar objekt belagna i storstads-
kommuner och i expansiva kommuner. Enligt en forsiktig uppskattning
kommer forslaget att leda till att ca 10 procent av skatteintdkterna kommer
fran sadana forvarv. De okade skatteintakterna skulle da motsvara en kost-
nadsokning pa 30 miljoner—100 miljoner kronor per ar for byggforetagen.

Forutom de rena skattekonsekvenserna paverkas byggbranschen av den ef-
terfragan de moter. Om skatteuttaget fran fastighetsbranschen 6kar kan ef-
terfragan pa fastigheter minska, nagot som skulle kunna paverka byggbran-
schen negativt. En utvidgad stampelskatt kan ocksa paverka I6nsamheten
for byggforetag att uppféra och sélja nya byggnader.

Nar en bransch far okade kostnader &r det naturligt att sysselsattningen i
branschen gar ner. Ett 6kat uttag av skatt kan ocksa paverka lonsamheten av
att uppfora och salja nya byggnader, med ett minskat utbud av fastigheter av
den typen som resultat. Detta kan i sin tur medféra att sysselsattningsgraden
I branschen blir lagre.

For narvarande synes dock bygg- och anldggningsbranschen ha ett starkt
konjunkturlage med stabil eller ndgot dkande sysselsattningsgrad.2® Aven
om det finns ett antal omvérldsrelaterade osakerhetsfaktorer pa bade kort
och lang sikt bedomer Lantmateriet sysselsattningseffekterna av de forelig-
gande forslagen for byggbranschen som helhet darmed som sma.

Markoverforingar och dverlatelser som tidigare har kunnat genomforas med
atgarden fastighetsreglering kan komma att paverkas eftersom de nu blir
skattepliktiga om rapportens forslag genomfors.

Fastighetsregleringsforvarv ar inte det normala tillvagagangssattet vid 6ver-
latelse av exploateringsmark eller tomtmark for nyproduktion av bostader,
lokaler eller andra anlaggningar.

Det gar att berdkna hur stora férdyringar som kan forvantas for nybyggnads-
projekt i vilka det ha varit mojligt att anvanda fastighetsreglering for att
undga stampelskatt. Kostnadsokningen paverkar exploateringskalkylerna,
vilket i sin tur kan bidra till att projekt som ligger pa gransen till att bli 16n-
samma riskerar att senarelédggas eller inte bli av.

Det &r svart att bedoma hur stor betydelse forslaget kan fa pa all nyprodukt-
ion. En utvidgning av skatteplikten maste sannolikt samverka med ett antal
andra faktorer for att det ska fa en patagligt negativ och métbar effekt.

Storleken pa kostnadsckningen for ett projekt som forslaget innebar &r bero-
ende av vardet pa forvarvad mark. Ett exempel med exploatering av flerbo-
stadshus far belysa hur stora fordyringarna kan bli. Beroende pa vardet av
marken (2 000-12 000 kronor per kvadratmeter av ldgenhetsarean) och
overlatelsepriserna, kan skatten paverka produktionskostnaden med normalt

201 se Byggforetagens konjunkturrapport, oktober 2021, s. 5: BK2 2021 10_18-1.pdf (byggforetagen.se)
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85-510 kronor per kvadratmeter av lagenhetsarean, vilket motsvarar en for-
dyring med 6 000-36 000 kronor for att producera en lagenhet pa 70 kvm.

Det ska jamfdéras med den totala produktionskostnaden for ldgenheten som
kan beréknas till 2,27-2,52 miljoner kronor. Stampelskatten motsvarar 0,3 —
1,4 procent av den totala produktionskostnaden. | det har sammanhanget bor
naturligtvis poangteras att alla fordyringar ar till nackdel for bade producen-
ter och konsumenter.

Mot bakgrund av att kostnadsokningen &r relativt l1ag och att producenterna
formodligen kan valtra dver en stor del av den pa konsumenterna, bedémer
Lantmateriet att inforande av stampelskatt pa fastighetsregleringar inte kom-
mer att fa ndgon patagligt negativ effekt for nyproduktionen av bostéader.

Nar det galler lokaler for handel eller kontor kan stampelskatten for 6verfo-
ring av mark utgdra en bade hdgre och lagre andel av de totala produktions-
kostnaderna an det intervall som angavs for bostader. Det ar vanligen en na-
got storre spannvidd pa markvardena och produktionskostnaderna varierar
mer; De dr lagst for vissa lager- och handelsbyggnader och hogst for mer
exklusiva kontorsbyggnader. Trots att stimpelskatten kan motsvara 0,2 —
2,0 procent av den totala produktionskostnaden for fastigheter bebyggda
med lokaler, anser Lantmaéteriet att det endast kommer att fa marginell ef-
fekt pa nyproduktionen av lokaler.

Inlasningseffekter paverkar rorligheten pa bostadsmarknaden negativt. Om
det ar dyrt att flytta till eller fran en viss typ av bostad valjer hushall namli-
gen i storre utstrackning att bo kvar, med inlasningseffekter som foljd. Ett
daligt utnyttjande av det befintliga bostadshestandet och ett for lagt nybyg-
gande forstarker inlasningseffekterna. Boenderelaterade skatter — sdsom
stampelskatt — kan paverka rorligheten.?%

Eftersom en skatt pa forvarv genom fastighetshildning har bedomts fa be-
gransade effekter pa nyproduktionen, torde det inte heller uppsta nagra
okade inlasningseffekter pa bostadsmarknaden.

742 JORD- OCH SKOGSBRUK

Forslaget om utvidgning av stampelskatteplikten respektive -skyldigheten
avseende tre forvarvsformer kommer att bertra &ven jord- och skogsbruket.

1. forvarv genom kop eller byte som inte leder till ansékan om lagfart
utan i stéllet foljs av fastighetsbildning,

2. fastighetsregleringsforvarv, och

3. klyvningsforvarv

Lantmaéteriet konstaterar att behovet av strukturrationaliseringar genom fas-
tighetsbildningsatgarder ar sarskilt framtradande inom jord- och skogsbru-
ket. I 6 8 2 SL finns ocksa ett sarskilt undantag avseende jord- och skogs-
brukets yttre rationalisering.

202 50U 2015:48, bilaga 3, s. 33
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Foreliggande forslag innehaller inte nagot motsvarande undantag avseende
fastighetshildningsforvarven (fastighetsreglering och klyvning). Franvaron
av namnda undantag i de fallen bedoms fa sma effekter pa jord- och skogs-
bruket eftersom undantaget redan idag sallan tillampas och har en begransad
effekt pa den rationalisering som sker genom att hela eller storre delar av
jord- eller skogsbruksfastigheter forvarvas genom fastighetsreglering. Det-
samma géaller om byte sker for att astadkomma en lampligare fastighetsin-
delning. Annorlunda hade det forhallit sig om satsen “byte i den man ersétt-
ningen utgdrs av annan fast egendom” togs bort, se vidare avsnitt 6.2.4.

Lantmaéteriets forslag kommer sannolikt att medfdra en betydande forénd-
ring av bendgenheten att anséka om forrattning. Antalet forrattningar som
sker for att forvarva hela eller storre delar av jord- eller skogsbruksfastig-
heter genom fastighetsreglering och som syftar till rationalisering kommer
sannolikt att minska betydligt. Det galler i synnerhet 6verforing av hela fas-
tigheter. Dessa forvarv bedoms i fortsattningen i stor utstrackning ske ge-
nom kop som lagfars. En viss minskning i omséttningen av fastigheter kan
ocksa tankas ske genom att sddana forvarv inte langre blir av.

Mindre rationaliseringar bedoms dock fortga i oférandrad omfattning pa
grund av den foreslagna skattereduktionen.

Konsekvenserna torde bli att brukningsenheterna i storre utstrackning &n
idag delas upp i flera fastigheter trots att de har samma égare, vilket kan ge
viss 6kad administration for den enskilde och fér myndigheterna samt kom-
plicera framtida arvskiften, 6verlatelser, rattighetsupplatelser och inteck-
ningsforhallanden. Det kan dock finnas medel for att motverka detta an-
tingen genom riktade undantag fran beskattning eller andra medel, se vidare
avsnitt 5.2.6.

Slutligen bor konsekvenserna for mojligheten att genomféra generations-
skiften pa ett andamalsenligt satt beroras. Betydelsen for jord- och skogs-
bruket av andamalsenliga generationsskiften ar stor eftersom en vésentlig
del av tillgdngarna i branschen utgdrs av fast egendom. En generell skatt pa
forvarv genom fastighetsbildning, sa som den &r utformad i denna rapport,
kan forvantas medfdra kade skatte- och administrativa kostnader nér de be-
rorda forvarvsformerna anvands for genomforandet. Kostnaderna bedéms
totalt for branschen bli sma eftersom antalet forvarv for generationsskifte-
sandamal torde vara litet i forhallande till det totala antalet forvarv av aktu-
ellt slag inom jord- och skogsbruket. Hartill kommer att den skattereduktion
som foreslas kan forvantas dampa skattebordan vasentligt och i manga fall
reducera uttaget till noll.

7.43 OVRIGA FORETAG

Bland 6vriga branscher som berérs kan namnas energisektorn och da fram-
for allt vattenkraftsbolagen. Agarforhallandena kan dar vara sédana att de
behover forenklas, nagot som skulle kunna innebara en rationalisering. Det
kan exempelvis handla om att samtliga vattenkraftsstationer i samma vatten-
omrade bor innehas av samma &gare, vilket kan ske genom bytesaffarer. Att
infora stampelskatt pa forvarv genom fastighetsbildning enligt forslagen i
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denna rapport kan medfdra att viljan att renodla och effektivisera dgandet
minskar eftersom skattekostnaden kan befaras dta upp den forvantade vins-
ten av atgarden. Bedomningen ar dock att forslagen inte medfor allvarliga
konsekvenser pa energiforetagens mojlighet att uppna rationella agarforhal-
landen.

Forsakringsbranschen ar en annan bransch som i storre utstrdckning an
andra handlar med fastigheter och darmed kan komma att paverkas av for-
slagen i nagot storre omfattning.

Generellt kan alla foretag som &ger fastigheter komma att paverkas av de
forandrade reglerna. Dock ar det troligt att de allra flesta foretag utanfor de
ovan beskrivna branscherna inte kommer att paverkas i nagon betydande ut-
strackning. Fastighetsforséljningar ar bland dessa foretag sallsynta och inte
en del av den l6pande verksamheten. Konsekvenser kan saledes uppsta for
ett fatal foretag, men generellt bedoms effekterna pa foretag i andra
branscher vara sma.

7.5 Konsekvenser for sma foretag

Samtliga sma foretag som ager en fastighet kan paverkas av forslagen. Fore-
tag som regelbundet forvarvar fast egendom genomfor fastighetsbildningar
ar dock sannolikt sallan sma.

Forslaget innehaller en bestammelse om skattereduktion. Reduktionen fore-
slas bli 350 000 kronor for juridiska personer. Det innebér att manga forvarv
som sma foretag gor kommer att fa skatten reducerad. | det hanseendet kan
anses att sarskild hansyn tagits till sma foretag vid reglernas utformning.

Det kan ocksa konstateras att sma foretag i regel har mindre organisatorisk
kapacitet, vilket kan innebara att kunskapen om hur fastighetsbildningsat-
garder kan genomforas for att undvika stdmpelskatt &r mindre. Det skulle
kunna medfora att den utvidgade skattskyldigheten forbéattrar konkurrenssi-
tuationen for sma foretag jamfort med stora.

Manga av de sma foretag som genomfor fastighetsbildningsatgarder ater-
finns inom jord- och skogsbruket. Konsekvenser for dessa foretag redogors
fori7.4.2.

7.6 Konsekvenser for enskilda

Att skattebdrdan okar, framst for foretag i fastighets- och byggbranschen,
skulle kunna innebéara en hogre kostnad for hushallen ifall den 6kade skatte-
kostnaden dverviltras pa foretagens kunder. Det skulle exempelvis kunna
ske genom hogre hyror i det fastighetsbestand som tillhor ett fastighetsbolag
vars fastighetsbildningsatgard i och med forslagen beldggs med stam-
pelskatt.

Rent teoretiskt skulle forslaget, med antagande om 6verviltring, ocksa
kunna leda till hogre priser pa varor fran jordbruket om skatteuttaget fran
den sektorn skulle 6ka. Jordbruksforetagen ar dock ofta pristagare pa
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marknaden och kan darmed fa svart att dvervaltra den 6kade skattekostna-
den pa konsumenterna.

En mindre andel om uppskattningsvis 10-20 procent av fastighetsbildnings-
atgarderna genomfors av fysiska personer. De flesta utgors sannolikt av en-
skilda néringsidkare, men &ven privatpersoner kan forekomma, exempelvis
vid behov av klyvning for att upplosa ett samégande av en fastighet. Detta
bor dock réra sig om engangsforeteelser och stampelskatteuttaget blir i form
av en engangseffekt. Manga av de forrattningar som utfors av privatpersoner
kommer sannolikt att ligga under det gransvarde som gor att stampelskatt i
praktiken kommer att utga.

Det bor har noteras att inkomster for individer och hushall ocksa paverkas
via kapitalinkomster fran juridiska enheter. Sammanfattningsvis bedéms de
direkta effekterna av forslagen pa hushallen vara sma.

En uppskattning av storleken pa den skatt som kommer att tas ut fran fy-
siska personer har presenterats ovan. Med undantag for lantbruksfastighet-
erna kommer forslagen medfora ett begransat skatteuttag vid fysiska perso-
ners forvarv. Detta eftersom dessa forvarv ofta omfattar egendom med rela-
tivt sett lagre och skattebeloppet da blir l1agt. Den foreslagna skatteredukt-
ionen &r hogre for fysiska personer, an for juridiska, och fungerar som sparr
mot beskattning av mindre forvarv. Med tanke pa hur fastighetsstrukturen
ser ut har fysiska personer, med undantag av lantbrukssektorn, dessutom
ofta farre alternativ och mojligheter att genomfora fastighetsregleringsfor-
varv av egendom av storre vérde, &n juridiska personer.

Det kan forvéntas att fysiska personer oftare, relativt sett, kommer att be-
hdva betala skatt vid klyvningsforvarv an vid fastighetsregleringsforvarv.
En orsak dr att vid klyvningsforvarv beskattas (andels)forvérv av hel fastig-
het, medan fastighetsregleringsforvarven oftast, i fortsattningen, bedéms
komma att avse del av fastighet. En annan orsak dr att klyvningar ofta avser
bebyggda fastigheter, medan éverforingar av del av fastighet genom fastig-
hetsreglering ofta avser obebyggd mark. En annan bidragande faktor till att
klyvningsforvarven kommer att avse hogre vérden &r att beskattningen sker
pa underlag av marknadsvardet for hel fastighet, medan vid fastighetsre-
gleringsforvarv ar det marknadsvardeminskningen for avstaende fastighet
som utgor grunden. Undersokningen av forrattningar i sex kommuner pekar
dock i riktning mot att antalet klyvningar i landet som helhet ar forsvin-
nande litet jamfort med antalet fastighetsregleringar.

Aven i de fall skatteuttaget reduceras till noll eller nara noll finns det en risk
att kostnaderna for intyg och administration bidrar till att férhindra genom-
forandet av fastighetsbildningsatgéarder som kan bedémas som dnskvérda
och forbattrar fastighetsindelningen.
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7.7 Konsekvenser for kommuner och regioner

7.7.1  ALLMANT

Kommuner och regioner kan bli skattskyldiga enligt forslaget nér de forvar-
var fast egendom. Indirekt berérs kommunerna ocksa av eventuell stam-
pelskatt som tas ut av kommunala bolag.

Beddmningen &r dock att behovet av fastighetsregleringar inte ar storre i ett
kommunagt fastighetsbestand och det mesta talar for att kommunala fastig-
hetsholag inte anvéander fastighetsbildningsatgarder i storre utstrackning an
privata foretag. Effekterna pa den offentliga sektorn bedéms séaledes gene-
rellt sett vara sma, men for enstaka kommunala fastighetsholag kan regel-
andringarna fa viss effekt.

Redovisningen av det bedémda skatteutfallet i avsnitt 7.2 omfattar ocksa
skattebetalningar fran kommuner, kommunala bolag och regioner. Statens
intakter kommer darmed delvis att utgéras av medel fran andra offentli-
gréattsliga subjekt. Det samlade offentligrattsliga nettot blir darfor lagre an
det statliga. Lantmateriet har emellertid ingen uppgift om hur stor denna av-
vikelse kan forvéntas bli.

Kommuner, och kommunala bolag, &r mycket aktiva aktorer i fastighetsbild-
ningssammanhang. De forekommer ofta som forvarvare. Det innebér att de
ocksa gor fastighetsbildningsférvarv som kommer att foranleda skattskyl-
dighet enligt Lantmateriets forslag.

Regionerna &r inte lika stora aktdrer som kommunerna i detta sammanhang,
men de forekommer. FOr regionerna uppstar saledes motsvarande effekter
som for kommunerna, om &n i mindre omfattning.

7.7.2 EFFEKTERNA FOR PLANLAGGNINGEN

Det foreligger ett starkt samband mellan omfattningen av byggverksam-
heten och omfattningen av den fysiska planering som kommunerna ansvarar
for. Det innebar att om nybyggnationen paverkas sa paverkas ocksa plan-
laggningen.

Nér det galler direkta effekter forekommer redan idag att fastighetségare be-
gar att detaljplaner ska andras i syfte att mojliggora fastighetsbildning som
kan antas vara foranledd av énskemal om att undvika stampelskatt. Det gal-
ler da forrattningar som annars inte skulle vara tillatna pa grund av hind-
rande bestdmmelser i detaljplan. Framst ror det sig om bestdmmelser som
reglerar andamal eller fastighetsindelning.

Om incitament att begéra sadan fastighetshildning minskar, eller inte langre
finns, kommer pa motsvarande satt nskemal om andring av detaljplaner att
paverkas i samma riktning. Lantmateriet anser att forslagen i denna rapport
inte innebar nagra nya incitament som skulle motverka det. Dagens omfatt-
ning av planandringar av denna typ ar mycket begransad i forhallande till
den totala volymen av planlaggningsatgarder i landet. Effekten av forslagen
pa den kommunala planlaggningsverksamheten synes saledes bli begransad
eller mycket begransad.
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7.8 Sakagare i fastighetsbildningsarenden

Saké&gare i fastighetsbildningsarenden ar fysiska och juridiska personer.
Konsekvenserna for sakagarna av foreslagna bestammelser framgar av av-
snitten ovan, se 7.3-7.7.

Minskningen av antalet forrattningar som forslaget forvantas leda till kan fa
vissa konsekvenser som berdr sakdgarna, se vidare avsnitt 7.9.

7.9 Konsekvenser for myndigheter

7.9.1 LANTMATERIET

Fasighetsinskrivningen

Lantmaéteriet bedomer att forslagen om att beskatta jordabalksforvarv som
foljs av fastighetsbildning, se kapitel 4, kommer att krava ytterligare resur-
ser till Fastighetsinskrivningen®®. Fler drenden kommer att behova hanteras.
Delvis kommer dessa att vara av annan karaktar &n idag och leda till ytterli-
gare utredningsmoment vid handlaggningen. Aven en viss utveckling av
tekniska stodsystem for handlaggningen kommer att krévas.

Handlaggningssystemet for Fastighetsinskrivningen behéver byggas ut sa att
det kan hantera beskattning av de jordabalksforvarv som foljs av fastighets-
bildning. Det inbegriper systemutbyggnad av kommunikationskanalerna
mellan Fastighetsinskrivningen och lantméterimyndigheterna.

Den 6kade arendehanteringen till foljd av forslaget beddms medféra behov
av ytterligare ca 4,2 miljoner kronor arligen. Behovet av ytterligare medel
till systemutveckling bedéms uppga till ca 0,8 miljoner kronor.

Fastighetsinskrivningen bedéms behdva en forberedelsetid om ca 12 mana-
der for att kunna ta emot de nya darendena.

Fastighetsbildningsverksamheten

Ovan har framhallits att minskningen av antalet forrattningar kan leda till
kortare kder och darmed till kortare vantetider for att fa forrattningar ge-
nomfdrda och att minskningen pa sikt kan paverka lokalisering och dimens-
ionering av personal hos lantméaterimyndigheterna.

Minskningen av antalet forrattningar kan inte antas vara jamnt fordelad éver
landet. Kortare koer och vantetider for forrattningar ar naturligtvis enbart av
godo for lantméaterimyndigheternas kunder. Detsamma kan dock inte s&gas
om nedgangen pa sikt skulle leda till glesare lokalisering av myndighetskon-
tor och paverka dimensioneringen av personal. Det kan medfora forsamrade
mojligheter att ge lokal service och pa sikt eventuellt aven paverka mojlig-
heterna att utféra vissa moment i forrattningshandlaggningen.

208 ) antmateriet ar inskrivningsmyndighet enligt 19 kap. 3 § jordabalken, och &ven forvaltningsmyndighet for fragor om inskriv-
ning enligt jordabalken, se 2 § forordningen (2009:946) med instruktion fér Lantméteriet. Fastighetsinskrivningen &r den organisa-
toriska del av Lantmateriet som ansvarar for dessa fragor.
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Forrattningsverksamheten vid lantmaterimyndigheterna finansieras till 6ver-
vagande del genom avgifter som tas ut med stdd i forordningen (1995:1459)
om avgifter vid lantmateriforrattningar, se avsnitt 5.2.7. Finansieringen av
stddsystem och annan utveckling som kravs for att hantera rapportens for-
slag sker foljaktligen inom ramen for de intékter som forrattningsverksam-
heten genererar. Detta kan medféra en férandring av avgiftsnivaer.

Det kravs &ven en utbyggnad av ett system for hantering av fastighetsbild-
ningsforvarven. Hur stora insatser som krévs kan inte besvaras inom ramen
for denna rapport. Det beror pa att nagot forslag pa forfarande- och upp-
bordsfragor inte lamnas, se avsnitt 5.2.8 och 6.2.6.

7.9.2 DE KOMMUNALA LANTMATERIMYNDIGHETERNA

De insatser som kommer att krévas hos lantmaterimyndigheterna for kom-
petensutveckling och systemutbyggnad berér inte bara Lantmateriet, utan
ocksa de kommunala lantméaterimyndigheterna.

793 SVERIGES DOMSTOLAR

Eftersom forslaget innebéar en utvidgning av stampelskatteomradet avseende
forvarv av fast egendom kommer antalet beskattningsarenden att 6ka, varfor
fler 6verklaganden kommer att hamna i domstolarna. Eftersom den fore-
slagna regleringen avseende fastighetsbildningsforvarv ar helt ny och pa va-
sentliga punkter skiljer sig fran nuvarande reglering i SL kan en viss osaker-
het vid tillampningen forvantas till dess en etablerad praxis har vuxit fram.
Detta torde rimligen innebéra att antalet 6verklaganden nar en topp tidigt for
att sedan stabiliseras pa en jamn niva over tid.

Hur stor 6kningen av mal hos domstolarna kommer att bli & mycket osé-
kert. Antalet dverklaganden av inskrivningsmyndighetens beslut avseende
alla arendetyper &r dock ca 25 i manaden, vilket ska sattas i relation till de
ca 45 000 arenden som inkommer varje manad. Utifran dessa siffror kan an-
talet 6verklaganden inte forvantas paverka domstolarna annat an i mycket
liten utstrackning.

7.10 Forslagens overensstammelse med EU-ratten

Forslaget avser beskattning pa omséattningen av fast egendom inom Sveriges
granser och ar saledes nationell; gransoverskridande situationer kan inte for-
utses Lantmateriet anser darfor att forslaget inte innebér att regleringen gar
utover vad som foljer av Europeiska unionens lagstiftning.

Det kan visserligen konstateras att en utvidgad beskattning medfor kostna-
der och att dessa kostnader i nagon mening skulle kunna paverka olika verk-
samheters mojligheter att uppfylla krav som EU-réatten staller, till exempel
betraffande produktion av viss andel fornybar energi. Givet det relativt be-
grénsade skatteuttaget som forslaget totalt sett innebar for olika branscher
samt avstandet mellan beskattning och sadana effekter anser Lantmaéteriet
att sambandet dr sa svagt att indirekta effekter kan bortses fran vid bedom-
ningen av om forslaget stdmmer Gverens med EU-rétten.
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7.11 Konsekvenser for sysselsattning och offentlig service

Det ar oklart vad effekten av forslagen &ar for nybyggnationen i Sverige. Be-
roende pa hur efterfragan pa fastigheter paverkas, hur utbudet fran det be-
fintliga bestandet férandras och hur skattesituationen kommer att se ut vid
nybyggnation kan den 6ka eller minska. En minskning av nybyggnation av
bostader kan i vissa fall inneb&ra en minskning av utbyggnaden av offentlig
service.

7.12 Fordelnings- och jamstalldhetseffekter

Fordelnings- och jamstélldhetseffekterna visar hur inkomster for individer
och hushall i befolkningen paverkas av regelandringarna. Effekterna kan
vara direkta, som for privatpersoner eller enskilda néringsidkare, eller indi-
rekta, genom agande av foretag. Exempel pa direkta effekter ar 6kade kost-
nader vid fastighetsbildningsforvarv av jord- och skogsbruksmark. Forvar-
varen dr i en sadan situation ofta en fysisk person och enskild naringsidkare.

Det 6vergripande malet for jamstalldhetspolitiken &r att kvinnor och man
ska ha samma makt att forma samhallet och sitt eget liv. Det Overgripande
malet efterstravas genom sex delmal och det delmal som har storst betydelse
for dessa forslag ar det som ror ekonomisk jamstélldhet.

Delmalet om ekonomisk jamstalldhet omfattar bland annat foretagande, ge-
nom att kvinnor ska ha samma mojligheter som mén att starta och driva fo-
retag som kan vaxa och generera en inkomst. Man dger och driver foretag i
storre omfattning &n kvinnor och av den anledningen paverkas man i storre
omfattning an kvinnor av forslagen. Da forslagen medfor 6kade kostnader
for foretagen forvantas man indirekt paverkas negativt i stérre omfattning av
forslagen &n kvinnor.

Fordelningseffekterna foljer ett likartat monster da personer med relativt
hogre inkomster och storre tillgangar ocksa ager och driver foretag i stérre
utstréackning &n personer med lagre inkomster. Dock forvéntas fordelnings-
effekterna bli sma.

7.13 Konsekvenserna for mojligheterna att na de integrationspo-
litiska malen

Nagon koppling mellan forslaget och de integrationspolitiska malen har inte
identifierats.
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8 Forfattningskommentar

8.1 Forslaget till lag om andring i lagen (1984:404) om stam-
pelskatt vid inskrivningsmyndigheter

18

Paragrafen moderniseras sprakligt i forsta stycket genom att “’skall erlaggas”
ersitts med ska betalas”. For att markera att forvarv av fast egendom som
sker genom fastighetsbildning, dvs. fastighetsregleringsférvarv och klyv-
ningsforvérv, inte omfattas av lagen har ett fortydligande inforts genom hén-
visning till 4 8.

Andra stycket ar nytt och hanvisar till att stampelskatt pa forvarv som sker
genom fastighetsbildning regleras i lagen (xx:xx) om stampelskatt vid fas-
tighetsbildning .

Forslaget behandlas i avsnitten 5.2.9 och 6.2.7.

98

Paragrafen moderniseras sprakligt genom att ”’skall” i forekommande fall er-
sdtts med “ska”.

Femte stycket ar nytt och reglerar hur sadan ersattning som ska betalas med
anledning av lantmaterimyndighetens beslut enligt reglerna i 5 kap. 16 §
fastighetsbildningslagen ska hanteras. Har ett sadant beslut fattats ska ersatt-
ningen laggas till kdpeskillingen, dock inte till den del erséttningen avser
ranta.

Lantméaterimyndighetens beslut om sadan erséttning far betydelse for skat-
tens berakning nar ett sadant skattepliktigt forvarv som avses i 4 § 1 foljs av
fastighetsreglering istéllet for av ansokan om lagfart.

Lantmaterimyndigheten ska fatta ett sddant beslut om ersattning om en fas-
tighet som svarar for en fordran genomgar vardeminskning genom fastig-
hetsreglering. Fordringshavarna kan medge att fastighetsregleringen genom-
fors utan nagot sadant ersattningsbeslut fattas. Lantmaterimyndigheten kan
aven gora bedomningen att regleringen ar vasentligen utan betydelse for na-
gon rattségare. | annat fall ska lantmé&terimyndigheten vérdera fastigheten
och fatta beslut om att férvarvaren ska betala ersattning motsvarande den
vardeminskning som fastigheten genomgar till Lantméteriet. Ersattningen
fordelas enligt reglerna i utsékningsbalken (1981:774).

Den ersattning som betalas ut till fordringshavarna enligt ovanstaende forfa-
rande gar till saljarens fordringshavare for avrakning pa saljarens lan. Aven
om pengarna inte betalas ut direkt till saljaren kommer de alltsa séljaren till-
godo. Koparen blir saledes skyldig att betala dels kopeskillingen, dels ersatt-
ningen som ska fordelas till fordringshavarna. Eftersom bada beloppen
kommer séljaren till godo utgdr de tillsammans det totala vederlaget for den
forvarvade egendomen. Bestammelsen i femte stycket tillser darfor att den
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ersattning som lantmaterimyndigheten enligt reglerna i 5 kap. 16 § fastig-
hetsbildningslagen fattat beslut om laggs till kdpeskillingen nar vérdet av
egendomen enligt 8 § ska bestdmmas.

Forslaget behandlas i avsnitt 4.2.3.

258

Genom tillagg i forsta stycket, punkten a) regleras tidpunkten for skattskyl-
digheten nér kdp och byte av fast egendom inte resulterar i ny lagfart pa
grund av att den forvarvade egendomen ingar i en forrattning, vars syfte ar
att sammanféra den forvarvade egendomen med en redan lagfaren fastighet.
Den héndelse som ska utlosa skattskyldighet, beviljande av ansdkan om in-
skrivning, intraffar aldrig i en sadan situation.

Enligt tillagget intrader skattskyldigheten for ett sadant forvarv istéllet nar
fastighetsbildningen avseende forvérvet ar fullbordad. Fastighetsbildning &r
fullbordad nar uppgift om atgarden har forts in i fastighetsregistrets all-
manna del, se 1 kap. 2 8 andra stycket FBL.

De fastighetsbildningsatgarder som kan anvéandas for att sasmmanfora den
forvarvade egendomen med en redan lagfaren fastighet &r fastighetsregle-
ring enligt 5 kap. FBL eller sadan sammanlaggning i kombination med av-
styckning eller klyvning som avses i 12 kap. 1 § andra stycket FBL.

Vad galler fastighetsreglering och klyvning kan parterna under forréttningen
komma Gverens om att forvarvaren ska fa storre del av ursprungsfastigheten
an vad som omfattas av kopet eller bytet. | sadana fall far forvarvet i den de-
len anses ha skett som en del av fastighetsbildningen och stampelskatt utgar
saledes inte enligt SL eftersom fastighetsbildningsforvarv inte ar skatteplik-
tiga enligt SL, utan enligt lag (xx:xx) om stampelskatt vid fastighetsbild-
ning. Ett sadant forfarande &r alltsa att betrakta som tva olika forvarv som
beskattas enligt olika bestammelser.

Avstyckning undantar inte en kopare fran kravet att anséka om lagfart.
Lantmaterimyndigheterna accepterar dock regelmaéssigt ofullbordade kdp
som grund for avstyckning, under forutséttning att &ven séljaren &r sokande
(jfr 10 kap. 8 § FBL). Av forsta stycket framgar att grunderna for skattskyl-
dighetens intrade ar alternativa. Om skattskyldighet har intratt pa grund av
inskrivning kan sadan skyldighet inte intrada pa grund av fastighetsbildning
avseende samma forvarv eller tvartom.

Forslaget behandlas i avsnitt 4.2.1.
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8.2 Forslaget till lagen om stampelskatt vid fastighetsbildning

I lagen (xxxx:xx) om stdmpelskatt vid fastighetsbildning regleras betalning
av stampelskatt for forvarv genom fastighetshildning. Regleringen ar ny.
Lagen kompletterar saledes lagen (1984:404) om stampelskatt vid inskriv-
ningsmyndigheter. Skyldigheten att betala stampelskatt for forvérv av fast
egendom utvidgas nu till att omfatta nya forvarvsformer.

Lantmateriet har valt att presentera regleringen i en egen lag. Detta &r framst
en fradga om disposition i vantan pa att forfarande- och uppbdérdsfragor
kopplade till den utvidgade stampelskatteplikten kan utredas, se avsnitt
5.2.8,5.2.9, 6.2.6 och 6.2.7. Forfarande- och uppbdrdsfragorna avgor om
det ar lampligt att stampelskatt for fastighetsbildningsforvérv regleras i en
egen lag eller om det & mer andamalsenligt att den arbetas in i stampelskat-
telagen eller annan lamplig lag.

18

Av paragrafen framgar lagens tillampningsomrade som ar att stimpelskatt
ska betalas for forvarv av fast egendom genom fastighetsbildning (fastig-
hetsbildningsforvarv). Fast egendom kan forvarvas genom fastighetsbild-
ningsatgarderna fastighetsreglering (fastighetsregleringsforvarv) och klyv-
ning (klyvningsforvarv), se vidare under 4 8. Bestimmelser om fastighetsre-
glering och klyvning finns i FBL.

Forslaget behandlas i avsnitten 3.5.3, 5.2.9 och 6.2.7.

28§
Paragrafen motsvarar 2 § SL.

38

Paragrafen avser att reglera vilken myndighet som &r beskattningsmyndig-
het. Nagot forslag i denna del har emellertid inte tagits fram, utan bor utre-
das i sérskild ordning tillsammans med aktuella forfarande- och uppbérds-
fragor.

Forslaget behandlas i avsnitten 5.2.8 och 6.2.6.

48

Av bestammelsen framgar att forvarv genom fastighetsreglering enligt 5
kap. fastighetsbildningslagen (fastighetsregleringsforvarv) eller klyvning
enligt 11 kap. samma lag (klyvningsforvarv) ar stampelskattepliktiga.

Bestdammelsen omfattar alla situationer dar en fysisk eller juridisk person
forvarvar fast egendom genom fastighetshildningsatgarderna fastighetsre-
glering och klyvning. Saval ensidiga forvarv av hela eller delar av fastig-
heter som émsesidiga forvarv déar bada sidor forvarvat egendom av varandra
omfattas av bestammelsen. Vid 6msesidiga forvarv har tva skattepliktiga
forvérv skett.
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Om forvarvet sker frivilligt, det vill saga med std av sddant medgivande
som avses i 5 kap. 18 § eller 11 kap. 8-9 8§ FBL, eller inte saknar betydelse
for skatteplikten. Detta innefattar dven eventuell ersattning som betalas
inom ramen for forrattningen. Ersattningens storlek, eller faktumet att nagon
ersattning med stod av medgivande inte betalas saknar betydelse i fraga om
skatteplikt foreligger.

Vad géller klyvning, se vidare i 5 8.

Skatteplikten avser enbart sadana fastighetsregleringar som innebér att fast
egendom byter dgare. Om en person ager flera fastigheter och 6verfor egen-
dom mellan dessa fastigheter genom fastighetsreglering har inget forvarv
skett.

Det som sdgs i foregaende stycke galler oavsett om dgaren har lagfart till
fastigheterna eller inte, vilket kan illustreras med foljande exempel. Agaren
till fastigheten 1:1 koper ett omrade av fastigheten 1:2 och genomfor en fas-
tighetsreglering for att 6verfora det kopta omradet till fastigheten 1:1. | sa-
dant fall sker fastighetsregleringen i samma dgares hand. Det kopta omradet
har forvarvats genom kdpet, inte genom fastighetsregleringen. Forvérvet ar
darfor inte skattepliktigt enligt denna lag. Om andra omraden &n de som om-
fattas av kdpet overfors vid samma forrattning med stod av éverenskom-
melse enligt 5 kap. 18 § FBL sker dock ett forvéarv som &r stampelskatte-
pliktigt enligt denna lag i den delen.

Om egendom Overfdrs mellan samagda fastigheter sker inget forvarv om
alla berorda fastigheter &r samagda av samma personer och fordelningen av
agda kvotdelar ocksa ar densamma. Om fastigheterna inte innehas med lika
ratt sker dock ett skattepliktigt forvarv om fast egendom overfors fran den
ena fastigheten till den andra. Det sagda kan illustreras med féljande exem-

pel.

Fastigheten 1:1 &gs av A och B med halften vardera. Fastigheten 1:2 &gs
ocksa av A och B, men A dger % och B ¥. Om fast egendom 6verfors fran
fastigheten 1:2 till fastigheten 1 sker ett skattepliktigt forvarv. Den egendom
som Overfors dgdes till % av A och till %2 av B innan dverforingen. Efter
overforingen kommer egendomen istéllet att 4gas av A och B med halften
vardera, vilket innebér att B forvarvat ¥ av den 6verforda egendomen fran
A.

En liknande situation uppstar om fast egendom 6verfors till en sadan sam-
fallighet som avses i 1 kap. 3 § fastighetsbildningslagen. Agarna av de fas-
tigheter till vilken samfalligheten hor har da gjort ett forvarv.

Ett fastighetsregleringsforvarv sker ibland for att tillféra mark till en fastig-
het som sedan klyvs inom ramen for samma forrattning. Om klyvningen
sker sa att de genom fastighetsreglering tillférda omradena helt tillfaller
endast vissa klyvningslotter bor dgarna till 6vriga klyvningslotter inte anses
gora nagot skattepliktigt fastighetsregleringsforvarv. Dessa dgare har namli-
gen mycket begransade mojligheter att forfoga 6ver den tillférda egendo-
men i nagot reellt hanseende, vilket skiljer sig fran den omvénda situationen
da mark genom fastighetsreglering 6verfors fran en klyvningslott.

116(122)



LANTMATERIET

Forslaget behandlas i avsnitten 5.2 och 6.2.

58§

| paragrafen regleras hur det skattepliktiga forvérvet ska beréknas vid klyv-
ning.

Klyvningsfastighet ar den fastighet som delas och utplanas genom klyv-
ningen. Klyvningslotter ar de lotter som delningen av klyvningsfastigheten
resulterar i. Klyvningslotterna kan bilda fastigheter for sig eller inga i sam-
manléggning.

Bestammelsen innebdr att det skattepliktiga forvarvet bestar av en andel av
klyvningslotten, dar andelens storlek motsvarar skillnaden mellan dgarande-
len i klyvningsfastigheten och dgarandelen i klyvningslotten, det vill sdga
skillnaden mellan vad som &gdes innan klyvningen och vad som dgs efter
Klyvningen.

Exempel. A ager % av en fastighet. Efter klyvning blir A ensam &gare till en
klyvningslott. A har da forvarvat % av klyvningslotten. Forvarvet utgors av
differensen mellan &garandelen i klyvningsfastigheten, g och dgarandelen i
klyvningslotten, %

Om A istallet hade tilldelats en klyvningslott gemensamt med B, som ocksa
agde é av klyvningsfastigheten, hade A och B forvarvat 1—10 av klyvningslot-
ten vardera.

P& motsvarande séatt kommer A att forvarva 115 av klyvningslotten om denna
istallet & gemensam med C, som dger resterande iav Klyvningsfastigheten.
Skillnaden mellan &garandelen i klyvningsfastigheten, % och agarandelen i

. 2 . 4
klyvningslotten, S ar

Forslaget behandlas i avsnitten 6.2.1 och 6.2.2.

68
Paragrafen anger vilka forvarv som ar undantagna fran skatteplikten.

Undantagen motsvarar bestdmmelserna i 6 8 5, 6 och 10 SL. Avsikten &r att
undantagen ska ha samma inneb6rd som i SL.

Forslaget behandlas i avsnitten 5.2.6 och 6.2.4.

78
Paragrafen motsvarar 8 § forsta och andra stycket SL.

| 8 § tredje stycket SL stadgas dock att skatten alltid &r l1agst femtio kronor.
For att gora det mojligt for skattereduktionen i 8-9 88 denna lag att reducera
skatten till noll kronor har motsvarande tillagg inte anvants hér.
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8§

Paragrafen innehaller grundlaggande bestammelser om berakning av det
varde som ska ligga till grund for skatten enligt 7 § SL fér egendom som
forvérvats genom fastighetsreglering.

| forsta stycket finns bestdimmelser om hur den forvarvade egendomen ska
varderas och om vardetidpunkten.

Fastighetsreglering ska bland annat ske sa att varje fastighet som ombildas,
med hansyn till belagenhet, omfang och 6vriga forutsattningar, blir varaktigt
lampad for sitt andamal (3 kap. 1 § FBL). Dessa villkor innebér att en fas-
tighetsdel som ligger i ett visst omrade inte utan vidare kan 6verforas till en
fastighet som ligger langt borta, till exempel i ett annat omrade, en annan
kommun eller en annan del av landet. Aven andra faktorer, sdsom fastig-
hetsdelens innehall och anvandning, kan begransa vilka fastigheter den kan
overforas till.

Savida fastighetsdelen inte kan bilda en egen fastighet, vilket ocksa begran-
sas av bestdmmelserna i 3 kap. 1 § FBL, kan den inte forvérvas av vem som
helst. Dessa begransningar innebér inte séllan att det bara finns tva méjliga
fastigheter som den aktuella fastighetsdelen kan héra till, den avstaende el-
ler den mottagande. Fastighetsdelen kan darfor inte séagas ha ett fristaende
varde, utan vardet beror pa vilken fastighet den hor till.

Nar en fastighetsdel dverfors fran en fastighet till en annan motsvarar den
avstaende fastighetens marknadsvardeminskning i regel inte den mottagande
fastighetens marknadsvardetkning. Vid fastighetsreglering finns sérskilda
regler for hur ersdttningen ska bestdmmas for att hantera detta (se 5 kap. 10
a 8§ FBL). Bestammelserna i den nu foreslagna 8 § &r ett schabloniserat sétt
att hantera varderingen for att kunna berékna skatten. Syftet med schabloni-
seringen &r att undvika orimligt betungande administration och processkost-
nader for bade den skattskyldige och beskattningsmyndigheten.

Den marknadsvardeminskning som avstaende fastighet drabbas av till foljd
av forvarvet utgor det varde enligt 7 § som skatten ska beraknas pa.

Om en person avyttrar fast egendom till flera olika personer vid samma fas-
tighetsregleringsforréattning utan att den forvarvade egendomen ar samagd,
det vill sdga att egendom 6verfors fran den avyttrandes fastighet till flera
andra fastigheter med olika dgare, innebar lokutionen till féljd av forvarvet
att varje forvérv ska behandlas for sig.

Forvarvarens skatt ska alltsa inte paverkas av att den som avyttrar egendo-
men ocksa avyttrar annan fast egendom till andra personer vid samma till-
félle. Eventuell vardeférandring som orsakas av att fast egendom tillfors den
avstaende fastigheten vid samma forrattning ska ocksa bortses fran.

Om avyttringen istéllet sker sa att fast egendom 6verfors fran flera fastig-
heter med samma &gare ska fastigheternas marknadsvardeminskningar adde-
ras for att fa fram den marknadsvardeminskning som forvarvet medfor.
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Om egendom Gverfors fran en sadan samfallighet som avses i 1 kap. 3 §
FBL foljer av forevarande reglering att vérdet enligt 7 8§ utgors av den sam-
manlagda marknadsvardeminskningen hos de fastigheter till vilken samfél-
ligheten hér. Om antalet fastigheter ar valdigt stort bor vissa forenklande
varderingsmetoder kunna anvandas for att underlatta varderingen. En sadan
forenkling skulle kunna vara att approximera den avstaende samfalligheten
med en fastighet, med samma innehall och utformning. Det sokta vardet
skulle darmed kunna antas vara detsamma som vardeminskningen for en sa-
dan fastighet.

| sallsynta fall kan det visa sig vara svart att faststalla marknadsvardeminsk-
ningen for en fastighet. Det borde vara godtagbart att i sddana fall bedéma
det eftersokta vérdet genom en jamforelse med en uppskattning av margi-
nalvérdet for den mottagande fastigheten, och sedan i ett andra steg géra en
reduktion av denna.

Om samma person gor flera skattepliktiga forvarv med olika fastighetsbild-
ningsatgarder i en och samma forrattning tillampas 8 § for de forvarv som
skett genom fastighetsreglering, jfr kommentaren till 4 och 9 88.

Vardetidpunkten ar nar forvarvaren far tilltrade till den forvarvade egendo-
men. Denna tidpunkt bestams av lantmaterimyndigheten vid fastighetsregle-
ringsforrattningen genom ett tilltradesbeslut.

| andra stycket regleras vilket underlag som kravs for att bedoma avstaende
fastighets marknadsvardeminskning. Formuleringen ar hamtad fran 9 §
andra stycket SL och samma krav pa underlagets kvalitet och pa bedom-
ningen som géller enligt den lagen avses dven har.

| tredje stycket finns bestdimmelser om en generell reduktion av skatten vid
fastighetsregleringsforvarv.

Reduktionen innebér att vardet enligt forsta stycket endast ska beskattas till
den del det 6verstiger 1 000 000 kronor, vilket kan illustreras med foljande
exempel.

A dger fastigheten 1:1 och 6verlater en del av denna, omradet X, till B ge-
nom fastighetsreglering pa sa satt att omrade x 6verfors till den av B &dgda
fastigheten 1:2. Till foljd av dverféringen minskar fastigheten 1:1:s mark-
nadsvarde med 800 000 kronor. Skattereduktionen innebéar da att vardet,
800 000 kronor, endast ska beskattas till den del det 6verstiger 1 000 000
kronor. Eftersom vérdet i detta fall understiger 1 000 000 kronor kommer
nagon skatt inte att utgd. Om marknadsvardeminskningen istallet hade varit
1 200 000 kronor hade skatt utgatt pa véardet 200 000 kronor.

Om Overlatelsen sker sa att egendom 6verfors fran flera fastigheter med
samma &gare innebar bestdmmelserna i forsta stycket att fastigheternas
marknadsvardeminskningar ska adderas for att fa fram den marknadsvarde-
minskning som foljer av forvarvet. For ett sddant forvarv innebar tredje
styckets hanvisning till vardet enligt forsta stycket att det ar den totala sum-
man som ska beskattas till den del den Gverstiger 1 000 000 kronor.
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For juridisk person, med de undantag som framgar av 7 § 1-3, ska vardet
istéllet beskattas till den del det dverstiger 350 000 kronor.

Forslaget behandlas i avsnitt 5.2.

98§

Paragrafen reglerar berékningen av det varde som ska ligga till grund for
skatten enligt 7 § SL for egendom som forvarvats genom klyvning.

Av forsta stycket framgar att marknadsvardet av den andel av klyvningslot-
ten som har forvarvats ska ligga till grund for vardet enligt 7 8. Vilken andel
av klyvningslotten som har forvarvats bestams pa satt som framgar av 5 §.

Bedomningen av marknadsvardet ska ske med ledning av intyg fran sakkun-
nig eller annan utredning. Formuleringen &r hamtad fran 9 § andra stycket
SL och samma krav pa underlagets kvalitet och pa bedémningen som galler
enligt den lagen avses dven har.

Att det &r marknadsvardet av klyvningslotten och inte den fastighet som
klyvningslotten bildar har betydelse bland annat i féljande fall.

Om klyvningslotten inte bildar en egen fastighet, utan istallet ingar i sam-
manlaggning eller dverfors till annan fastighet genom fastighetsreglering
vid samma forrattning, far den skattskyldige med stod av intyg fran sakkun-
nig eller annan utredning visa vilken del av den ny- eller ombildade fastig-
heten som motsvarar klyvningslottens varde (jfr NJA 1972 s. 19).

Om avstyckning fran klyvningslotten sker i samma forrattning som klyv-
ningen ska avstyckningen inte beaktas vid bedémningen av klyvningslottens
marknadsvarde. Marknadsvardet ska alltsa avse klyvningslotten i sin helhet,
dvs. som om nagon avstyckning inte hade skett. Motsvarande galler vid fas-
tighetsreglering som berdr klyvningslotten. Eventuella fastighetsreglerings-
forvarv till klyvningslotten hanteras enligt 8 8, jfr kommentaren till 4 och 8
88.

Vardetidpunkten ar nar forvarvaren far tilltrade till den forvarvade egendo-
men. Denna tidpunkt bestdms av lantmaterimyndigheten vid klyvningsfor-
rattningen genom ett tilltradesbeslut.

| andra stycket regleras en generell reduktion av skatten vid klyvningsfor-
varv.

Reduktionen innebdr att klyvningslottens marknadsvéarde endast ska beskatt-
tas till den del det 6verstiger 1 000 000 kronor. Detta kan illustreras med
féljande exempel.

Genom klyvning av en fastighet som A &gde halften av, har A blivit ensam
agare till en klyvningslott. Klyvningslottens marknadsvérde ar 1 200 000
kronor. Klyvningslottens marknadsvérde ska endast beskattas till den del det
Overstiger 1 000 000 kronor, det vill sdga 200 000 kronor i detta fall. A:s
forvarvade andel av klyvningslotten ar %2, och vardet enligt 7 § som skatten
ska beraknas pa ar saledes 100 000 kronor.
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For juridisk person, med de undantag som framgar av 7 § 1-3, ska klyvning-
slottens marknadsvarde istéllet beskattas till den del det éverstiger 350 000
kronor.

Forslaget behandlas i avsnitten 6.2.3 och 6.2.5.

108

| paragrafen finns en sarreglering av vem som &r forvarvare vid forvarv for
utvidgning av sadan samfallighet som avses i 1 kap. 3 § FBL som forvaltas
enligt lagen (1952:166) om héradsallmanningar eller lagen (1952:167) om

allmanningsskogar i Norrland och Dalarna.

Nér ett fastighetsregleringsforvarv sker for att bilda eller utvidga samféllig-
het &r dgarna av de fastigheter till vilken samfélligheten hor forvarvare.

Om samfalligheten ar sadan haradsallmanning, allméanningsskog eller sa
kallad oékta sockenallmanning som undantaget avser skulle det i manga fall
leda till ett ohanterligt antal skattskyldiga personer. Allménningen har dérut-
over mojligheter att forvarva fast egendom utan deldgarnas medverkan. Un-
dantaget har darfor utformats sa att allmanningen ska anses vara forvarvare i
dessa fall, trots att den enbart &r den juridiska person som forvaltar samfal-
ligheten.

Forslaget behandlas i avsnitt 5.2.5.
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9 Bilagor

Bilaga | — Fallstudie — Beskattning av fastighetsregleringsforvarv

Bilaga 2 — Fallstudie — Beskattning av klyvningsforvarv
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