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Abstract

When buying real estate stamp duty is to be paid for the transaction. Instead of buying
the real estate unit the transaction can be made using land parceling. This is an
approach used to reduce or avoid the stamp duty.

The aim of this essay is to look into if three-dimensional land parcelling is used with
the intention to avoid stamp duty and what the consequences are. Three-dimensional
land parcelling contains a three-dimensional real estate unit, which is defined both
vertical and horizontal. In order to investigate the subject around 680 acts involving
three dimensional land parcelling has been looked at. Five persons working in the
specific field have also been interviewed in order to create a perception.

The conclusion is that three-dimensional land parcelling at real estate transactions to
reduce the stamp duty does exist, however not to a large extent. The method most
used is to parcel out a three-dimensional property and buy it for a relative small
purchase price which leads to a relative small stamp duty. After the parcelling out is
done a real estate regulation is made where land from the residual property unit is
transferred to the new property that was formed at the parceling out.

The most obvious consequence of using three-dimensional land parcelling to reduce
the stamp duty is that the state loses tax revenue. From the states perspective the loss
of money is quite small compared to the whole income from taxes. Therefore using
three-dimensional land parceling to avoid stamp duty is not classified as an issue.



Tredimensionell fastighetsbildning for att minska stampelskatt




Tredimensionell fastighetsbildning for att minska stampelskatt

Sammanfattning

Vid forvarv av fastighet genom kop ska stdmpelskatt betalas. Stampelskatten ar 4,25
% for juridiska personer och 1,5 % for privatpersoner och berdknas pa det varde som
ar hogst utav kopeskillingen och taxeringsvérdet aret innan lagfarten for forvarvet
beviljades. Ar fastighetens varde valdigt stort kan stampelskattekostnaden da bli
véldigt hog. FoOr att minska kostnaden for stdmpelskatt kan andra forvarvsmetoder
anvandas, till exempel forvarv genom fastighetsbildning.

Forvarv genom fastighetsbildning har utretts i tidigare examensarbeten och slutsatsen
har da varit att fastighetsbildning i syfte att minska stampelskatten forekommer. Just
nu pagar aven en statlig utredning som bland annat ska undersoka hur férekommande
det ar med fastighetsbildning for att minska stampelskatten och vad konsekvenserna
av detta blir. Nagot som inte har utretts tidigare & anvandningen av 3D-
fastighetsbildning i syfte att minska stampelskatten. Darfor &r syftet med detta
examensarbete att understka hur férekommande det a&r med 3D-fastighetsbildning for
att minska stampelskatten och vilka konsekvenser detta medfor.

For att utfora arbetet gjordes forst en litteraturstudie av relevanta omraden for att fa
en bild kring foreteelsen skatteforrattningar med 3D-fastighetsbildning. Cirka 680
forrattningsakter har granskats for att hitta eventuella skatteforrattningar och
intervjuer har gjorts med fem yrkesverksamma for att fa deras bild av amnet.

Av de 680 forrattningsakter som granskats hittade vi sju stycken exempel pa
skatteforrattningar. Dessa exempel valdes ut efter olika kriterier och egna tolkningar
av vad som gjorts av stampelskatteskal och det kan darmed finnas nagra exempel som
vi har missat. Vi har gatt igenom dessa sju exempel och forklarat tillvagagangssattet
samt beréknat hur mycket stdmpelskatt som sparats i varje fall. UtGver de sju exempel
som vi hittade vid genomgangen av forrattningsakterna har vi redogjort for ytterligare
ett exempel som en av intervjupersonerna tipsade 0ss om.

I de atta exempel som vi granskat narmare har staten gatt miste om 148 168 800 kr i
skatteintakter fran stampelskatt. Skatteforrattningarna har genomforts pa tre olika stt;
endast fastighetsreglering eller avstyckning och fastighetsreglering eller avstyckning,
fastighetsreglering och klyvning. Det vanligaste tillvagagangsséttet ar att stycka av en
3D-fastighet som kops for en relativt lag kopeskilling. Efter att avstyckningen
registrerats eller avslutats gors en fastighetsreglering dar stamfastigheten regleras in i
styckningslotten for en betydligt hogre erséttning jamfort med kopeskillingen for
styckningslotten. Genom att forvarva en fastighet med det har tillvagagangssattet
behdvs stdmpelskatt endast betalas vid forvérvet av styckningslotten och det kan
dérmed sparas en hel del i stdmpelskatt.

Intervjuer har gjorts med fyra personer som representerar lantmatarsidan och en
person som representerar sakdgarsidan. Fyra av de fem intervjuade var Gverens om att
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skatteforrattningar med 3D-fastighetsbildning forekommer men i véldigt liten
omfattning. En av de intervjuade var dock av uppfattningen att upplédgget med forst
en avstyckning av en 3D-fastighet och sen en fastighetsreglering av mark fran
stamfastigheten till styckningslotten gors av &ganderdttsliga skal och inte av
skattemassiga skal.

Utifrdn genomgangen av akter och intervjuer med yrkesverksamma gar det att
faststélla att 3D-fastighetsbildning med syfte att minska stampelskatten férekommer,
dock i relativt liten omfattning.

Skatteforrattningar med 3D-fastighetsbildning medfér en del konsekvenser. De mest
sjalvklara &r att staten gar miste om skatteintakter och att de sokande sparar pengar.
De forlorade skatteintakterna beddms dock inte vara sérskilt stora for statens rakning.
I jamforelse med de totala skatteintakterna fran stampelskatt &r det bara en brakdel
som staten gar miste om och annu mindre i jamforelse med statens totala
skatteintakter. Att sokanden sparar pengar leder &ven till fordelar for andra parter, till
exempel kan hyressattningen av lokaler och bostader bli lagre.

Att anvanda 3D-fastighetshildning som forvarvsmetod kraver resurser, bade tid och
pengar. Det uppstar extra kostnader i form av forrattningskostnader och ofta anlitas en
konsult som hjalper till med upplagget vilket kan kosta en hel del. Den extratid som
uppstar vid forvarv genom 3D-fastighetsbildning ar tiden for att komma fram till
upplagget samt handlaggningstiderna hos lantmaterimyndigheten. For att det ska I6na
sig med skatteforrattningar kravs det att stampelskatten ar sa pass stor att det tacker
de extra kostnader som uppstar samt att det finns tid till att ga igenom processen.

Da skatteforrattningar med 3D-fastighetshildning sker i relativt liten omfattning blir
konsekvenserna inte sarskilt stora och darmed ser inte vi det som ett problem. Syftet
med lagen &r inte att fastighetsbildning ska anvéndas for att minska stdmpelskatt, men
da 3D-fastighetsbildning som forvarvsmetod inte anses vara ett problem &r slutsatsen
att det just nu inte kravs en lagandring.
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Forord

Examensarbetet du just nu laser har genomforts for Fastighetsvetenskap pa Lunds
Tekniska HoOgskola under varen 2016 och &r det sista steget i var
civilingenjorsutbildning i Lantmaéteri.

Idén till arbetet utvecklades tillsammans med Fredrik Warnquist som é&r
universitetsadjunkt vid avdelningen for Fastighetsvetenskap. Vi vill darfor rikta ett
tack till honom.

Ett extra stort tack till var handledare, Svante Nilsson, som med ett glatt humor alltid
har stéllt upp med svar pa fragor och andra vardefulla synpunkter i tid och otid.

Vidare vill vi rikta ett varmt tack till alla yrkesverksamma som stallt upp pa intervju.

Slutligen vill vi tacka varldens basta klass, L11, for fem fantastiskt roliga ar.

Lund den 3 maj 2016

Erica Ek Ida Lundskog
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Forfattningar och forkortningar

3D

FBL

JB

Lantmaéteriet

Lantmaterimyndighet

SL

Ombildningslagen

Prop.

Tredimensionell

Fastighetsbildningslag (1970:988)

Jordabalk (1970:944)

Avser i denna rapport den del av det statliga
Lantmateriet som har en radgivande roll for alla

fastighetsbildning.

Statlig eller kommunal myndighet som beslutar i
fastighetsbildningsarenden.

Lag (1984:404) om stampelskatt vid
inskrivningsmyndigheter

Lag (1982:352) om ratt till fastighetsforvérv for
ombildning till bostadsratt eller kooperativ hyresratt

Proposition
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Vid kop av fast egendom registreras képet genom erhallande av lagfart, kostnaden for
registreringen bestar av en stampelskatt (JB 20:1 och SL 1 8). Stampelskatten &r 1,5
% for privatpersoner och bostadsrattsforeningar och for juridiska personer ar skatten
4,25 %. Skatten beraknas pa fastighetens varde och vardet pa fastigheten ar det varde
som &r hogst av kopeskillingen och taxeringsvardet aret innan lagfarten beviljades
(SL 8 8). Vid forvarv av fastighet genom fastighetsbildning betalas ingen
stdmpelskatt utan det ar enbart forrattningskostnaderna for regleringen som betalas
utover kopeskillingen (SL 1 och 4 88). Vid forvarv av dyra fastigheter kan
stampelskatten bli valdigt hog. Pa grund av detta forekommer sa kallade
skatteforrattningar dar vissa valjer att forvarva en fastighet genom fastighetsbildning
istallet for kop for att minska stdmpelskatten.

Tidigare har foreteelsen skatteforrattningar genom olika fastighetsbildningsatgarder
utretts i1 flertalet examensarbeten, undersokningar och annan litteratur. Den
gemensamma slutsatsen fran dessa arbeten ar att skatteforrattningar forekommer.

Ett starkt intresse av att fa veta mer om dessa skatteforrattningar verkar finnas dven
fran statens sida da det just nu pagar en statlig utredning; Vissa fragor inom
fastighets- och stampelskatteomradet.® Utredningen ska bland annat underséka om
fastighetsreglering anvénds i syfte att minska stampelskatt och om sa ar fallet foresla
en lagandring for att undvika detta. Att regeringen tar upp fragan nu visar att amnet ar
hogst aktuellt och behdver utredas. Dessutom &r fragan intressant ur ett moraliskt
perspektiv da det handlar om skatteflykt.

Fragan ar som namnts tidigare redan utforskad ur flera olika aspekter, den har dock
aldrig utretts med utgangspunkt pa 3D-fastigheter. En 3D-fastighet ar en fastighet
som ar avgransad bade vertikalt och horisontellt (FBL 1:1a 1 p.). Det medfor en mer
effektiv anvéndning av byggnader och anlaggningar i bland annat stadskarnor. 3D-
fastigheter har, nar detta examensarbete skrivs, funnits i Gver 10 ar men ar fortfarande
en forhallandevis ny foreteelse.

Lantmateriet skriver i en artikel att 3D-fastigheter ofta anvands till stora projekt pa
kommersiella fastigheter sa som kdpcentrum och hotell.? Manga av dessa fastigheter
ar med stor sannolikhet dyra. Mycket pengar torde darfér kunna sparas av
fastighetskopare via kop genom 3D-fastighetsbildning da stampelskatten som namnts
tidigare kan minskas genom detta forfarande.

1 Dir. 2015:62
2 Lantmateriet.se, 2015-02-12
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1.2 Syfte

Syftet med examensarbetet ar att utreda hur férekommande det & med 3D-
fastighetsbildning for att minska stampelskatten vid fastighetsforvarv, samt utreda
vilka konsekvenser det medfor.

1.3 Fragestallningar

» Forekommer 3D-fastighetsbildning i syfte att minska stampelskatten vid
fastighetsforvérv?

» Vad blir konsekvenserna av att anvanda 3D-fastighetsbildning vid forvérv av
fastighet?

«  Ar det ett problem att 3D-fastighetsbildning anvands i syfte att minska
stampelskatten, eller skulle det kunna bli ett problem i framtiden?

«  Finns det nagon anledning till att gora en lagandring?

1.4 Metod

1.4.1 Metodval

Vi valde att borja med en litteraturstudie for att fa kunskap om amnet och for att
kunna veta vad vi skulle leta efter nar vi sedan skulle ga igenom férrattningsakter.

Nasta steg i arbetet var att studera forrattningsakter. Vid genomgangen anvéandes forst
en kvantitativ metod for att pa ett enkelt och snabbt satt salla ut de akter som ej var
relevanta for arbetet. En kvantitativ metod dr bra att anvanda vid undersdkningar av
fenomen i samhallet® och valdes darfor for att kunna fa en kvantitativ bild av hur
forekommande det ar med skatteforrattningar med 3D-fastighetsbildning.

Nar antalet forrattningsakter hade begransats utifran det kvantitativa urvalet anvandes
en kvalitativ metod dér vi gick igenom de resterande akterna mer noggrant och gjorde
egna tolkningar om huruvida vi ansag att det var skattemassiga motiv som lag bakom
den fastighetsrattsliga atgarden. En kvalitativ metod ar bra att anvanda vid tolkningar
av fenomen* och da vi gjorde egna tolkningar av forrattningarna valdes darfor en
kvalitativ metod. En mer utforlig beskrivning av studien av forrattningsakter finns i
avsnitt 6.1.

Intervjuer med tva forrattningslantmatare, tva lantmaéterikonsulter och en sakégare
gjordes i syfte att fa insikt i hur yrkesverksamma ser pa skatteforrattningar. For att fa

3 Magne Holme et al., 1997, s.157
4 Alvehus. 2013, 5.22
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en diskussion kring amnet anvénde vi oss av halvstrukturerade intervjuer dar vi
forberedde fragor som vi sedan anpassade efter hur intervjun gick framat for att 6ppna
upp till en diskussion. ®

1.4.2 Beskrivning av arbetets process

Vi borjade arbetet med att undersbka propositioner, statliga utredningar, tidigare
examensarbeten inom omradet samt larobGcker for att fa en uppfattning om teorin
bakom skatteforrattningar med 3D-fastighetsbildning. Vi fordjupade oss da i
fastighetsreglering, avstyckning, Kklyvning, 3D-fastigheter, stampelskatt samt
skatteforrattningar. Nar vi hade skrivit om teorin hade vi en bild av hur en
skatteforrattning med hjélp av 3D-fastighetsbildning skulle kunna ga till och da
borjade vi ga igenom forrattningsakter.

De omkring 680 forrattningsakterna vi noggrant gick igenom hade valts ut utifran tva
kriterier. Det forsta var 3D-fastigheter som berdrts av fastighetsreglering och det
andra var avregistrerade 3D-fastigheter. Urvalet av forrattningsakter kommer fran
hela Sverige och akterna som finns med ar fran och med 1 januari 2004 till 5
november 2015. Startaret 2004 valdes eftersom det var da 3D-fastighetsbildning
infordes.

Forst gjordes en kvantitativ undersokning av forrattningsakterna dar vi sallade bort de
akter som ej var relevanta genom vissa specifika kriterier. Dérefter gjorde vi en
grundlig kvalitativ analys av de akter som var kvar genom att ga in och granska dem
narmare for att se om de hade gjorts i syfte att minska stampelskatten. Utifran akterna
valde vi ut nagra exempel som vi trodde hade skett just i detta syfte och skrev om
dessa mer ingaende. | avsnitt 6.1 beskriver vi mer utforligt hur akterna sallades ut.

Utifran akterna valde vi sedan ut de personer som vi ville intervjua. De personer som
var intressanta var de som antingen hade varit forrattningslantmatare i de specifika
fall som vi trodde var en skatteforrdttning, samt de som representerade sakagarna.
Fem personer intervjuades och svarade pa specifika fragor om de forrattningar de
hade varit delaktiga i samt allmanna fragor om skatteforrattningar. Intervjuerna
sammanfattades och skrevs sedan ner.

Avslutningsvis skrevs diskussion samt slutsats av fragestéllningarna.

1.5 Disposition

Kapitel 1 Inledning

Det forsta kapitlet beskriver rapportens bakgrund, syfte, metod m.m.

5 Host et al., 2006 s. 34
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Kapitel 2 Fastighetsbildning

Det har kapitlet beskriver fastighetsbildning allmént och gar djupare in pa
fastighetsreglering, avstyckning och klyvning.

Kapitel 3 Tredimensionella fastigheter

Det hér kapitlet redogor for begreppet tredimensionell fastighet.

Kapitel 4 Stampelskatt

Kapitel fyra bestar av en redogorelse av stampelskatt och lagfart.

Kapitel 5 Skatteforrattningar

Kapitlet forklarar begreppet skatteforrattningar mer ingaende.

Kapitel 6 Exempel fran akter

| kapitlet tar vi upp atta exempel som vi misstanker ar 3D-skatteforrattningar.

Kapitel 7 Intervjuer

Kapitlet redovisar intervjuer med fem yrkesverksamma inom omradet.

Kapitel 8 Diskussion

| detta kapitel for vi en diskussion kring fragestallningarna.

Kapitel 9 Slutsatser

| det sista kapitlet drar vi slutsatser utifran diskussionen.

1.6 Avgransningar

Rapporten fokuserar pa 3D-fastighetsbildning som anvandningssatt for att minska
stampelskatten, darfor har inte traditionell fastighetshildning eller andra satt sa som
paketering for att minska stampelskatten undersokts.

Det &r enbart stdmpelskatten som har varit av intresse att undersoka och andra skatter
beaktas darfor inte.
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1.7 Felkéllor

Om en fastighet gar fran att vara en 3D-fastighet till att vara en traditionell fastighet
finns det inget satt att se att fastigheten tidigare varit tredimensionell. Detta gor att vid
urvalet av forréattningsakter kom de fastigheter som tidigare varit 3D-fastigheter samt
berdrts av fastighetsreglering ej med. Det kan vara sa att det finns fler fall dar 3D-
fastighetsbildning anvénts i syfte att minska stdmpelskatten men att den berérda
fastigheten sen dvergatt till en traditionell fastighet. Om sa &r fallet hade det kanske
gett en annan bild av hur forekommande det & med 3D-fastighetsbildning for att
minska stampelskatten vid fastighetsforvéarv.

Da det &r vi sjalva som gatt igenom alla akterna och sjalva gjort urvalet av mojliga
skatteforrattningar finns det en risk att vi kan ha missat en del forrédttningar som gjorts
i syfte att minska stampelskatten. Dessutom ar det svart att utan narmare kunskap om
omstandigheterna veta om forrattningen gjorts av skattemassiga skél.

En del akter var inte tillgangliga och vi har darfor inte kunnat ga igenom alla akter
som berdr 3D-fastighetsbildning och kan darmed ha missat en del skatteforrattningar.
De akter som ej gick att fa tag pa ar dock valdigt fa (mindre an 10 stycken) och den
overgripande bilden kring amnet bedoms darfor inte paverkas av att vissa akter ej
granskats.

Det ar relativt fa personer som intervjuats och darmed finns en risk for att bilden av
skatteforrattningar begrénsas. FOr att undvika detta ar intervjupersonerna som valts
verksamma i olika geografiska regioner, Malmo, Goteborg och Stockholm. For att
bredda bilden &nnu mer har tva forrattningslantmatare, tva lantmaterikonsulter och en
representant for sakagarsidan intervjuats.

Vid intervjuernas genomforande finns en risk att vi har hort fel eller missuppfattat

nagot. FOr att undvika detta har de sammanfattade intervjuerna som anvants i
rapporten skickats till intervjupersonerna som fatt godkanna dessa.
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2 Fastighetsbildning

| jordabalkens portalparagraf (JB 1:1) klargdrs det att fast egendom &r jord och att
denna ar indelad i fastigheter. Det beskrivs ocksa att en fastighet kan avgransas
antingen horisontellt eller bade horisontellt och vertikalt. | fastighetsbildningslagens 1
kapitel 1 § redogors det att fastighetshildning bland annat kan vara en atgard som
innebar att fastighetsindelningen andras. Fastighetsbildningsatgarderna som berérs i
denna rapport ar; fastighetsreglering, avstyckning och klyvning.

2.1 Fastighetsreglering

FBL 5 kap. tar upp de allmdnna bestdmmelserna om fastighetsreglering. 1 1 8 1 p.
faststélls det att genom fastighetsreglering kan mark éverforas fran en fastighet till en
annan. Bade en hel fastighet eller del av denna kan Overforas. Kapitlet ska lasas
tillsammans med kapitel 1-4, vid fastighetsreglering géller lamplighetsvillkoret i FBL
3:1 och andra grundldggande bestammelser. | kapitel 6-9 finns fler bestimmelser om
fastighetsreglering men dessa kommer inte att beréras i den hér rapporten.

Fastighetsbildningsformen fastighetsreglering infordes  ar 1972 néar
fastighetsbildningslagen tillkom. Tidigare hade det funnits flera olika lagar som
berérde fastighetsbildning men nu skulle allt samlas i en lag. Fastighetsreglering
skulle ersatta alla andra atgarder som avsag att forandra en fastighets struktur och
syftade till att forenkla forfarandet.®

Fastighetsreglering ar en atgard som kallas for ombildning och det ar det enda majliga
tillvdgagangssattet for att ombilda en fastighet. De andra
fastighetsbildningsatgarderna  avser  nybildning (FBL  2:1). Atgarden
fastighetsreglering syftar till storsta del pa att skapa en forfining av
fastighetsbestandet.” Lagen pekar pa att det ar mest andamalsenligt att mark byts mot
mark men om det inte gar ska ersattning i pengar erlaggas (FBL 5:2). Bestammelsen
ar inte dispositiv men enligt Handbok FBL® ska sakagarnas synpunkter Gvervégas
noga. Alla som berdrs av en fastighetsreglering har ratt att pakalla den samma (FBL
5:3).

2.1.1 Batnadsvillkoret

| FBL 5:4 hittar vi det sa kallade batnadsvillkoret som gar ut pa att regleringen maste
resultera i en lampligare fastighetsindelning eller en mer &ndamalsenlig
markanvéandning. Dessutom ska fordelarna med regleringen 6vervdga de kostnader
och olégenheter som uppkommer av den samma. Dock ar villkoret enligt FBL 5:18 1

% Prop. 1969:128 s. A 1-5
7 Lantmateriet, 2015, s. 426
8 Ibid, s. 432
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st. 1 p. dispositivt. Vid bedémning av om batnad finns ska endast de nyttor som kan
réknas till fastighetsindelningen beaktas. Personliga och allménna synpunkter ska inte
tas med i prévningen. De nyttor som batnadsvillkoret hanfors till handlar mest om en
sammantagen hojning av fastighetsvéardena.® | ett omrade som berors av en detaljplan
som innehaller bestammelser om fastighetsindelning, enligt PBL 4:18 1 st., behover
inte batnadsvillkoret provas da det redan ska ha provats vid upprattandet av planen
(FBL 5:4a).

2.1.2 Forbattringskravet

Ett annat villkor som ska beaktas vid fastighetsreglering ar forbattringskravet. Enligt
FBL 5:5 1 st. ska sokandens fastighet forbattras till foljd av fastighetsregleringen.
Aven detta villkor &r dispositivt (FBL 5:18 1 st. 1 p.). Kravet galler inte om
regleringen far fastigheten att battre stimma 6verens med gallande detaljplan (FBL
5:5 1 st. 3 men.). Regeln syftar till att hindra fastighetsagare att bli intvingande i en
reglering som inte resulterar i att sokandens fastighet forbattras.’® P4 grund av att
regeln kan avtalas bort kan en fastighetsreglering godtas &ven om en fastighet
forsamras pa grund av atgarden. !

2.1.3 Opinionsvillkoret

Om ansokan om fastighetsreglering begérs av nagon som inte dr sakdagare maste en
positiv opinion, enligt opinionsvillkoret, finnas bland de berorda sakégarna for att
atgarden ska kunna utforas (FBL 5:5 2 st.). Om de sakdgare som opponerar sig mot
regleringen har ett vasentligt intresse i saken och har beaktansvarda skal for sitt
motstand foreligger inte en positiv opinion. Sarskilt ska lantmaterimyndigheten
beakta sakdgarnas reella intresse av regleringen, alltsa de ekonomiska
konsekvenserna som féljer av atgarden.'? Villkoret galler ocksa om sokanden vill fa
till stand en mer omfattande reglering dn vad som kravs for forbattring av fastigheten.

2.1.4 Byggnadsskyddet

Nar mark fors dver genom fastighetsreglering byter dven byggnader som finns pa den
reglerade marken fastighetstillhorighet. Om byggnaden utgér tillbehor till fastigheten
ar det dock forbjudet att tvangsvis Overfora marken.’* Bestammelsen om
byggnadsskydd i FBL 5:7 1 st. géller &ven for fastighetsreglering av utrymmen (3D)
ihop med byggnad som finns i utrymmet. Det medfor enligt Lantmateriets handbok*
att det skulle vara valdigt svart att fa till en tvangsvis reglering av sadana utrymmen.
Undantag fran regeln kan goras om det inte uppstar vésentlig olagenhet for sakagarna
(FBL 5:7 2 st.). Regeln ar dispositiv enligt FBL 5:18 1 st. 2 p. och kan ddrmed avtalas
bort.

9 Lantmateriet, 2015, s. 440-441
10 Prop. 1969:128 s. B 359
1 arsson et al., 2014, s. 145
12 Prop. 1969:128 s. B 361
13 Ekback, 2012, s. 122
14 Lantmateriet, 2015, s. 454
22



Tredimensionell fastighetsbildning for att minska stampelskatt

2.1.5 Fastighetsskyddet

En fastighet som genomgar en fastighetsreglering far inte enligt det sa kallade
fastighetsskyddet bli mindre lampad for sitt &ndamal an innan regleringen (FBL 5:8).
Regeln finns till for att skydda enskilda fastigheter.’> Aven denna bestammelse ar
dispositiv (FBL 5:18 1 st. 3 p.).

2.1.6 Graderingsvarde

For att kontrollera att skyddsregeln om fastighetsskydd efterféljs kan, om det &r
nodvandigt, marken graderas (FBL 5:9). Graderingsvardet ar ett uppskattat matt pa
fastighetens véarde som kan jamféras med antingen olika markomraden eller en
fastighets &ndrade markinnehav. Gradering kan, forutom att konstatera att regeln i
FBL 5:8 foljs, anvandas for att avgdra hur mark ska tilldelas olika fastigheter vid
reglering.

2.1.7 Likvidvéardering

Om mark som regleras till en fastighet inte motsvarar det varde som fastigheten blir
av med i form av mark ska skillnaden erséttas med pengar (FBL 5:10). Erséttningen
bestdms genom en likvidvardering. Hur denna vérdering utfors regleras i FBL 5:10a-
11.

2.1.8 Kostnadsfoérdelning

Enligt FBL 2:6 ska forrattningskostnaderna erldggas enligt de regler som galler
fastighetsbildningsatgarden i fraga. Kostnadsfordelningen for fastighetsreglering
regleras i FBL 5:13. Fordelningen ska ske efter vad som &r skéligt sarskilt med
beaktande till den nytta varje sakagare har av regleringen. Undantag fran regeln finns
dock och den kan genom Gverenskommelse avtalas bort om den som far betala mer an
den skulle gjort annars, medger det och det inte sker i otillborligt syfte (FBL 5:18 1 st.
4 p.). Ett exempel pa ett sadant otillborligt syfte kan, enligt propositionen'’, vara att
misstanke finns om att den som atagit sig kostnaden inte kommer betala for sig.

2.1.9 Forvarv genom fastighetsreglering

Manga av femte kapitlets bestammelser ar som vi sett tidigare dispositiva enligt FBL
5:18. Avsikten med denna dispositionsfrihet &r enligt propositionen®® bl.a. att
forrattningsforfarandet i manga fall kan forenklas. Regler som har till syfte att skydda
allmanna intressen far dock aldrig efterges.’® Med hjalp av en Gverenskommelse kan
parterna avtala bort dessa dispositiva regler och sedan lagga dverenskommelsen som
en grund i anstkan om fastighetsreglering.

15 |_antméteriet, 2015, s. 461
16 Ekback, 2012, s. 129 & Lantmateriet, 2015, s. 470
" Prop. 1969:128, s. B 94
18 1pid, s. B 447
19 Lantmateriet, 2015, s. 530
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Ett kop kan ibland liknas vid en 6verenskommelse och kan anvéandas till grund for
fastighetsreglering om det kan genomféras inom ramen for en forrattning. For att ett
kop ska kunna laggas till grund for en forrattning maste det dock vara fullbordat och
inte beroende av svéavandevillkor. Om kopet avser del av fastighet maste
fastighetsreglering som overensstammer med kopet sokas senast sex manader fran
den dag som kdpehandlingen upprattades, annars blir kopet ogiltigt enligt den sa
kallade sexmanadersregeln i JB 4:7.

2.2 Avstyckning

Avstyckning behandlas i fastighetsbildningslagens tionde kapitel. Kapitlet ska ldsas
tillsammans med kapitel 1-4, dven vid avstyckning galler lamplighetsvillkoret i 3:1
och andra grundlaggande bestammelser. | FBL 10:1 anges att mark kan avskiljas fran
en fastighet for att fungera som en ny fastighet eller ingd i en sammanlaggning.
Paragrafen stadgar ocksa att den avstyckade marken kallas for styckningslott och den
kvarvarande fastigheten for stamfastighet, bada delarna kan ocksa kallas
styckningsdelar. Aven andelar i samfalligheter kan avstyckas men det kommer inte att
behandlas i den hér rapporten.

En avstyckning kan ske sa att en 3D-fastighet bildas. Aganderattsforhallandena
forandras inte av en avstyckning utan &garen av lotten som avstyckas forblir dgare. En
avstyckning sker aldrig genom tvang utan ar alltid frivillig.22 Grundar sig
avstyckningen pa ett kop av del av fastighet sa kan koparen beviljas lagfart pa den
nya fastigheten nar forrattningen avslutats.?? En avstyckning kan enligt FBL 10:7
endast ske med den utformning som &garen har begdrt. Lantmdaterimyndigheten kan
dock komma med idéer pa alternativ utformning som, nar de sedan godkants av
fastighetsagaren, raknas som ett yrkande. 2

Grundar sig avstyckningen pa forvarv av del av fastighet sa far bade fastighetségaren
och forvarvaren, enligt FBL 10:6 2st., ansoka om avstyckning. Vid sadant forvarv ska
forvarvshandlingen l&ggas till grund for avstyckningen enligt FBL 10:8. Precis som
vid fastighetsreglering galler den sa kallade sexmanadersregeln i JB 4:7 vid
avstyckning. Forrattningskostnaderna betalas enligt FBL 10:10 av s6kanden eller om
avstyckningen grundar sig pa en overlatelse, efter vad som ar skaligt.

2.3 Klyvning

Klyvning behandlas i fastighetsbildningslagens elfte kapitel och &r ett sétt att nybilda
en fastighet. Kapitlet ska l&sas tillsammans med kapitel 1-4, &ven vid klyvning géller
lamplighetsvillkoret i 3:1 och andra grundldggande bestdmmelser. Klyvning innebér
att en samagd fastighet delas upp i minst tva lotter som blir egna fastigheter (FBL

20 Lantmateriet, 2015, s. 531-533
2 1pid, s. 723
22 Ekback, 2012, s. 169-170
2 |pid, s. 173
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11:1) och att den ursprungliga fastigheten avregistreras.?* Agaren till den nybildade
fastigheten registreras direkt i fastighetsregistret, vilket innebar att lagfart ej behdver
sokas och ddarmed behover heller ingen stampelskatt betalas.?

Varje deldgare till en fastighet har ratt att ansoka om klyvning (FBL 11:1) och sa
lange villkoren i FBL 3 och 11 kap &r uppfyllda kan klyvning ske genom tvang. Det
racker alltsa att en av delagarna vill att fastigheten klyvs for att klyvningen ska kunna
genomforas. 2

| elfte kapitlet regleras de villkor som maste vara uppfyllda for att klyvning ska kunna
ske. Klyvningen far endast genomféras om minst en av lotterna kan laggas ut enligt
yrkandet (FBL 11:3). Om graderingsvardet for en viss lott vasentligt dverstiger eller
understiger delédgarens andel av klyvningsfastighetens graderingsvarde kan
klyvningen ej genomféras (FBL 11:4). Enligt FBL 11:7 ska klyvning genomforas pa
det satt som ger minsta oldgenhet utan att kostnaden blir oskalig.

Om alla delégare till fastigheten som ska klyvas ar éverens behdver inte alla villkor i
elfte  kapitlet vara uppfyllda.?’ Vid en Overenskommelse behover g
graderingsvardeskyddet i FBL 11:4 vara uppfyllt (FBL 11:9). Aven bestammelsen i
FBL 11:7 samt bestammelsen om ersattning i FBL 11:8 kan frangas vid
dverenskommelse (FBL 11:9).

24 Ekback, 2012, s.179
% Larsson et al., 2014, s. 173
2 Ekback 2012, s. 180
27 Larsson et al., s.174
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3 Tredimensionella fastigheter

Som namnts tidigare ar en 3D-fastighet avgransad bade horisontellt och vertikalt och
bildar darfor en volym. Begreppet 3D-fastighet inférdes 1 januari 2004 och innan
dess var fastigheter endast avgransade horisontellt, det som idag kallas for
traditionella fastigheter.?®

3.1 Bakgrund

Innan lagéndringen som gjorde tredimensionell fastighetsbildning mojlig infordes
klarades fragan om tredimensionellt utnyttjande upp pa andra satt. Réattigheterna
I6stes da genom nyttjanderatt, servitut, ledningsratt, gemensamhetsanlaggning eller
samaganderatt. Det fanns dock exempel pa nar dessa losningar ej kunde tillampas
vilket gjorde att det forelag ett behov av att hitta ett sétt att 16sa rattigheterna for ett
tredimensionellt utnyttjande.?® | propositionen® till lagandringen angavs det att syftet
var att skapa battre forutsattningar for verksamhetsutévare som brukade skilda plan
inom en fastighet. Forfattarna menade att forslaget bl.a. skulle féra med sig en
fordelaktigare utgangspunkt for bostadsbyggande ovanpa existerande kommersiella
lokaler.

3.2 Anvandningsomrade

3D-fastigheter forekommer bade pa landsbygden och i stadskarnan, dven om de ar
mest forekommande i stader. Anvandningsomraden ser lite annorlunda ut beroende pa
om det &r i staden eller pa landsbygden.!

3D-fastigheter far endast ny- eller ombildas om det ar lampligare &n andra atgéarder
med hénsyn till andamalet (FBL 3:1 3 st.). Enligt FBL 3:1a 1 p. ska en 3D-fastighet
vara avsedd att rymma en byggnad eller annan anlaggning eller del av sadan. En 3D-
fastighet kan alltsa inte bara besta av luft. 3D-fastighetsbildning har tillampats mest i
de storre staderna sedan inforandet av reglerna i januari 2004. Det handlar bade om
sma och stora projekt. Till de mindre projekten hor andamal som underjordiska
garage och butikslokaler. De stora projekten innefattar bl.a. stora kdpcentrum och
underjordiska pendeltagstunnlar.

| propositionen® till lagforslaget kom regeringen fram till att nagon narmare
definition av vilka slags anlaggningar som skulle anses kvalificerade for 3D-
fastighetsbildning inte skulle tas upp i lagen. Regeringen hénvisade istéllet till de
allmanna lamplighetskraven i FBL 3:1 och ansag att dessa krav rackte for att risken

28 Lantmateriet, 2015, s. 37
2 Prop. 2002/03:116, s. 27-30
%0 1pbid, s. 1
81 Lantméteriet.se, 2015-02-12
32 1bid
33 Prop. 2002/03:116, s. 55
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for att olampliga fastigheter skulle bildas ej skulle uppstd. Till exempel skulle det
anda bli svart att motivera bildandet av 3D-fastigheter for mindre anlaggningar sa
som staket eller anlaggningar av mer temporéar karaktar utifran de redan existerande
lamplighetskraven. Dessutom bedomdes det som svart att kunna faststalla exakt vilka
sorts anldggningar som skulle kunna utgdra 3D-fastigheter.

I Lantmateriverkets rapport** om exempel pa 3D-fastighetsbildningens
anvandningsomraden skrevs det att inforandet av reglerna skulle syfta till att skapa ett
verktyg for mer funktionell forvaltning av stora anldggningar med olika
verksamhetsutdvare. Exempel som belystes var trafikanlaggningar, affarslokaler och
bostader i samma byggnad som annan verksamhet. Det skulle underlatta
forvaltningen av sadana anlaggningar da lantmaterimyndigheten skulle kunna
forandra fastighetsgranserna sa att anlaggningen delades upp pa de olika
verksamheterna. Pa sa satt kunde det rattsliga ansvaret laggas pa varje enskild
verksamhetsutdvare. Utifran hur 3D-lagstiftningen har tillampats hittills verkar syftet
med lagen ha uppntts.

3.3 Statistik

3D-fastigheter ar forhallandevis nytt och finns darmed inte i en sa stor omfattning.
Den 31 december 2015 fanns det 1812 stycken 3D-objekt varav 738 stycken av dessa
var 3D-fastigheter.® Detta kan jamforas med 2005 da det fanns 49 stycken 3D-
fastigheter.®® Totalt sett fanns det 3271791 traditionella fastigheter 2015, 3D-
fastigheter utgjorde da 0,02 % av Sveriges totala fastighetsbestand.®’

34 MV-rapport 2003:7, s. 7-8
% Lantmateriet, 20164, s. 5
% Lantmateriet.se, 2015-02-12
87 Lantméteriet, 20164, s. 2
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4 Stampelskatt

Stampelavgift har snart funnits i Sverige i 400 ar. | mitten av 1600-talet sa kravdes
det for vissa avtals giltighet att det anvandes stamplat papper. Staten stod for det
stamplade pappret mot en avgift, darav namnet stampelavgift.®

Idag betalas stampelskatt vid forvarv av fast egendom och tomtratter samt da
inteckningar beviljas (SL 1 §). De forvdrv av fast egendom som &r skattepliktiga
regleras i 4 § SL och dar ingdr bland annat férvarv som sker genom kop eller byte. Ar
2015 uppgick intdkterna fran stampelskatten till 10,8 miljarder kronor.*

4.1 Lagfart

Nar en fastighet byter dgare sa maste den nya dgaren ansoka om lagfart (JB 20:1).
Lagfarten &r en slags officiell registrering av att en fastighet forvarvats och visar
darmed vem som ar lagfaren agare av fastigheten.®® Lagfart raknas som ett
inskrivningsarende och handlaggs av Lantmateriet som &r inskrivningsmyndighet (JB
19:2-3). Ansokan om lagfart ska darmed goras hos Lantméteriet och maste goras
inom tre manader efter det att fangeshandlingen for forvarvet tillkommit for att
forvarvaren ska bli lagfaren agare (JB 20:2).

Om forvarvaren inte ansdker om lagfart har inskrivningsmyndigheten enligt JB 20:3
ratt att alagga om vite for att lagfartsskyldigheten ej féljts. For att
inskrivningsmyndigheten ska kunna foreldgga om vite kravs att de har kunskap om att
forvarvet har agt rum. Dock ar det i princip omojligt for dem att ta reda pa detta och
oftast hander det ingenting om lagfart ej soks.*

Aven om lagfartsansdkan godkénns och den nya &garen far lagfart pd fastigheten
betyder inte det att forvarvet automatiskt ar giltigt, utan giltigheten av férvarvet kan
anda provas (JB 19:40 1 st.). Detta ar huvudregeln, det finns dock vissa foreskrifter
om att lagfart ger en rattslig verkan och da ar det dessa som galler (JB 19:40 2 st.). Ett
exempel pa en sadan foreskrift ar om en bostadsrattsforening gjort en intresseanmélan
om att kopa fastigheten enligt ombildningslagen 3 § och sedan inte blivit tillfragad
vid forséljningen, sa ar forvarvet anda giltigt om den nya agaren fatt lagfart pa
fastigheten (ombildningslagen 6 och 13 88). Gar ansokan igenom tar
inskrivningsmyndigheten ut en avgift for lagfarten, stampelskatt.*?

% SOU 1983:8, s. 31
3 Lantmateriet 2016 b, s. 5
40 Grauers 2012, s. 311
4 1pid, s. 314
42 1bid, s. 22
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4.2 Objekt for beskattning

Stampelskatten beraknas efter fastighetens varde. Vardet pa fastigheten i
stimpelskattesammanhang dr det varde som &r hogst av kopeskillingen och
taxeringsvardet daret innan lagfarten beviljades. Om det inte finns nagot
taxeringsvérde for fastigheten, ska kopeskillingen istéllet jamforas med ett varde som
inskrivningsmyndigheten uppskattar att fastigheten har vid upprattandet av
forvarvshandlingen. Fastighetens varde anvands sen som underlag for att bestimma
stdmpelskatten (SL 9 §).

4.3 Skattesats

I skrivande stund &r skattesatsen 1,5 % for fysiska personer och 4,25 % for juridiska
personer, dock kan stdmpelskatten som lagst vara 50 kr (SL 88). Stampelskatten ar
alltsa 2,75 procentenheter lagre for fysiska personer an for juridiska personer. En
storre stampelskatt for juridiska personer &n for fysiska personer har funnits valdigt
lange. Tidigare skulle den vara dubbelt sa stor och var darmed under en langre tid 3 %
for juridiska personer. Denna hogre skattesats motiverades med att det ar en mindre
omsattning av fastigheter med juridiska dgare.*®

Den forsta januari 2011 hojdes stampelskatten for juridiska personer fran 3 % till 4,25
%. Denna hojning var en effekt av att revisionsplikten for mindre foretag togs bort
och en hojd stampelskatt var da ett av satten att finansiera borttagandet av
revisionsplikten.*

450U 183:8, s. 50
4 Prop 2009/10:206, s. 1
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5 Skattefdrrattningar

En skatteforrattning definierar vi som en forrattning som gors i syfte att minska
stdmpelskatten.

Fastighetsreglering finns ej med i listan dver stampelskattepliktiga forvéarv i 4 § SL
och darfor ska ingen stampelskatt betalas da forvarv av fastighet sker via
fastighetsreglering. Att dessa forvarv ar fria fran stampelskatt och darfor skulle kunna
anvandas i syfte att minska denna skatt var en faktor som fanns i atanke redan da
fastighetsreglering blev mojlig vid FBL:s inférande ar 1972. Dock ansags att statens
intresse av skatteintakter inte skulle forhindra att en l&mpligare handlaggningsform
tillampas. Ett annat argument var att &ven om det skulle kunna innebéra en minskad
skatteintdkt for staten sa skulle det anda bli mer ekonomiskt formanligt for staten i
form av att frivilliga fastighetsregleringar kunde innebdra minskat administrativt
arbete fran myndigheternas sida, da de involverade parterna redan tagit vissa beslut.*
Detta maste ocksa ses i ljuset av att genomfcéra ett kop av mark genom
fastighetsreglering kan ge andra fordelar sa som lampligare fastighetsindelning.*®

Mojligheten till dverforande av hel eller del av fastighet genom fastighetsreglering
anvands av flertalet for att minska stampelskatten. Problemet med att staten pa sa satt
gar miste om dessa skatteintakter har dock inte beddomts vara sa stort.”” Ar 1983
utreddes problematiken runt fastighetsreglering och stampelskatt. Det bedomdes da
efter en undersbkning som Lantméteriverket gjort, att skattebortfallet som
fastighetsregleringar medfér var mindre an 5 % och darmed godtagbart. De ansag
darfor inte att det var nodvandigt med nagra nya regler om beskattning angaende
markoverforing genom fastighetsreglering.*®

Pa 1990-talet konstaterades det att fastighetsbildning gjordes enbart i syfte att minska
stampelskatten. Aven om det 4r ett sitt att komma undan en skatt s& ar det enligt
gillande lagstiftning tillatet.*® Aven om det enligt lagen &r tilldtet med
fastighetsbildning for att minska stampelskatten anses det inte vara acceptabelt att
fastighetsbildning anvénds for detta syfte.>°

Fastighetsreglering enbart i syfte att minska stdmpelskatten &r som sagt
forekommande. Det finns forvérvare av fastigheter som véljer fastighetsreglering som

45 Prop 1969:128, s. B 451
46 Larsson et al., 2014, s. 144
47 1bid
48 SOU 1983:8, s. 39-42
49 Hagstrom & Lindqvist, 1990, s. 5
%0 SOU 1983:8, s. 27
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forvarvsmetod enbart for att slippa betala stdmpelskatt. Det ar framst skogs- och
jordbruksfastigheter som &r foremal for dessa skatteforrattningar.®

| skrivande stund pagar, som namnts i avsnitt 1.1, en statlig utredning som bland
annat ska utreda om fastighetsbildning anvands i syfte att minska stampelskatten och
om sa ar fallet sd ska det utredas i vilken omfattning det gors. Till slut ska, om det
anses nodvandigt, forslag till lagandringar tas fram for att forhindra eller minska
kringgdendet.>> Dock avser utredningen att till storsta del analysera fenomenet
paketering, som i likhet med skattefOrrattningar resulterar i att initiativtagaren
undkommer stampelskatt. Kort sagt sa innebar paketering av fastigheter att istallet for
att fastigheten séljs direkt sa séljs bolaget som ager fastigheten och pa sa satt undviks
stampelskatt.>

51 Magnusson, 2005, s. 38
%2 Dir. 2015:62, s. 12
%3 Ibid, s. 3
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6 Exempel fran akter

6.1 Metod - genomgang av forrattningsakter

Ungefar 680 forrattningsakter har granskats for att hitta eventuella skatteforréttningar.
Som namnts tidigare fick vi ett utdrag fran Lantmateriet med 3D-fastigheter som
berérts av minst en fastighetsreglering samt ytterligare ett utdrag med avregistrerade
3D-fastigheter. Resultatet blev totalt 265 fastigheter varav 233 var 3D-fastigheter som
berorts av fastighetsreglering och 32 var avregistrerade 3D-fastigheter.

Vi borjade med att undersoka fastighetsregistret for varje fastighet. Fran
fastighetsregistret fick vi aktnumren till de fastighetsrattsliga atgarder som fastigheten
berdrts av. Vi noterade aktnumren till de forrattningar som rorde avstyckning,
klyvning samt fastighetsreglering for att sedan undersoka dessa akter ndrmare.

For att granska forrattningsakterna anvéndes Lantméteriets tjanst ArkivSok. Vi
boérjade med att gora en kvantitativ analys av akterna och sorterade bort de som ej var
av intresse utifran vissa kriterier; de akter som sallades bort var fastighetsregleringar
som skett i samma &gares hand da lagfart ej behover sokas och darmed utgar ingen
stdmpelskatt. Fastighetsregleringar som gjorts innan fastigheten blev tredimensionell
samt fastighetsregleringar som rérde &ndring, upphavande eller inrattande av servitut
sorterades dven de bort.

Det sista kriteriet vi undersokte var stampelskatt. For varje fastighetsréttslig atgard
beréknade vi vad stdmpelskatten hade blivit om forvdrvet istallet hade skett genom
kop. For atgarder som genomforts innan 2011 har en skattesats pa 3 % istallet for 4,25
% anvants da reglerna dndrades vid arsskiftet 2011. Om stampelskatten da var under
20 000 kr sorterades dessa akter bort eftersom att forrattningskostnaderna ofta
overstiger 20 000 kr i en normal forrattning och om stampelskatten da ar lagre an
forrattningskostnaderna Iénar det sig inte att anvanda fastighetsbildning som
forvarvsmetod.

Efter det forsta urvalet gjordes sedan en grundlig kvalitativ analys av resterande akter
for att se vilka forrattningar som mgjligtvis kunde vara skatteforrattningar. Vi
granskade dessa forrattningar ndrmare och sorterade bort de som gjorts for att anpassa
fastighetsindelningen till detaljplanen samt de dar huvudsyftet verkade vara att fa en
betydligt lampligare fastighetsindelning och inte att minska stdmpelskatten. Det som
var extra intressant var de fall dar fastighetsrattsliga atgarder skett efter varandra med
kort tid emellan.

I detta sista urval valde vi ut sju stycken exempel som vi tror skett i syfte att minska
stdmpelskatten och vi har nedan beskrivit dessa exempel ndrmare. Utdver dessa sju
exempel har vi &ven beskrivit exemplet Goteborg Nordstaden 8:30. Denna fastighet
fanns ej med i utdraget av fastigheter fran Lantmateriet da den idag ar en traditionell
fastighet. Vi tipsades om detta exempel frin en av personerna vi intervjuade, Ake
Persson, och valde da att ha med det bland nedanstaende exempel.
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Till varje exempel finns mycket forenklade bilder av fastigheternas utseende sett
ovanifran. D4 vissa av forrattningarna ar valdigt komplicerade var det svart for oss att
visa exakt hur resultatet av fastighetsbildningarna blev och dérfér har schematiska
bilder skapats. Bilderna visar darfor inte alltid fastigheternas exakta form eller lage.
Teckenforklaringen nedan visar hur bilderna ska tydas. Till varje exempel finns ocksa
en tidslinje som visar handelseforloppet. En sammanfattande tabell Gver alla exempel
finns i bilaga 1.

Teckenforklaring

Traditionell fastighetsgrins
--------- Grins for 3D-fastighet/3D-utrymme
ID-utrymme

AVST Fastighetshildningsatgird

Gasen 1:2 Fastighetsbeteckning

(traditionell)  Fastighetsform

Lokal Andamal

Figur 1 Teckenforklaring till alla bilder som hor till exemplen fran akterna.

6.2 Goteborg Nordstaden 8:30

Det har exemplet skedde i tva steg; forst gjordes en avstyckning av en 3D-fastighet. |
nasta steg gjordes en fastighetsreglering dar stamfastigheten reglerades in i
styckningslotten som da 6vergick till att bli en traditionell fastighet.

6.2.1 Akt 1480K-2011F253 - avstyckning

Ansbkan om avstyckning rorande Goteborg Nordstaden 8:25 inkom till
lantméaterimyndigheten i Goteborgs kommun den 13 januari 2011. En 3D-fastighet
innehéllandes kontorsverksamhet skulle avstyckas och bli en sjalvstandig enhet.
Stamfastigheten dgdes av tre bolag; bolag A, bolag B och Bolag C. Styckningslotten
hade salts till tre dotterbolag fran respektive bolag; dotterbolag A, dotterbolag B och
dotterbolag C som darmed var &gare enligt kop. Den totala kdpeskillingen uppgick till
8967 500 kr.

Anstkan gjordes av alla sex &gare och forrattningskostnaderna betalades av &garna till
Goteborg Nordstaden 8:25. Styckningslotten fick fastighetsbeteckningen Goteborg
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Nordstaden 8:30. Ingen ersattning utgick och forrattningen avslutades den 16
december 2011, néstan ett ar efter att ansokan inkom.

Nordstaden 8:25 (traditionell)

Centrumfastighet

AVST

Nordstaden 8:30 (3D)
Kontor, plan 4-7 i byggnad

Figur 2 Forenklad bild ovanifran av avstyckningen i exemplet Géteborg Nordstaden
8:30.

6.2.2 Akt 1480K-2013F54 - fastighetsreglering

Ansokan om fastighetsreglering inkom den 18 juni 2012, cirka ett halvar efter att
avstyckningen avslutats. Fastighetsregleringen innebar att 5 001 m? 6verfordes fran
Goteborg Nordstaden 8:25 till Goteborg Nordstaden 8:30 och i och med regleringen
overgick 8:30 fran att vara en 3D-fastighet till en traditionell fastighet och 8:25
avregistrerades. Erséttningen for 8:25 uppgick totalt till 61 542 381 kr och fordelades
enligt tabell 1 nedan.

Tabell 1 Férdelning av ersattning for Goteborg Nordstaden 8:25.

Bolag Erséattning

Dotterbolag A 26 389 389 kr
Dotterbolag B 17 669 255 kr
Dotterbolag C | 17 483 737 kr
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Nordstaden 8:25 (traditionell) Nordstaden 8:30 (traditionell)

Centrumfastighet Centrumfastighet

Nordstaden 8:30 (3D)
Kontor, plan 4-7 i byggnad

Figur 3 - Forenklad bild ovanifrdn av fastighetsregleringen i exemplet Goteborg
Nordstaden 8:30.

Alla sex agare ansokte om fastighetsregleringen som grundade sig pa en
overenskommelse. Forrattningen avslutades den 11 mars 2013 cirka nio manader efter
det att ansbkan inkom och forrattningskostnaderna betalades av dgarna till Géteborg
Nordstaden 8:30.

6.2.3 Stampelskatt
Stampelskatten blev med upplagget 381 120 kr, fordelat enligt tabell 2 nedan.

Tabell 2 Fordelning av stampelskatt for forvarv av Géteborg Nordstaden 8:30.

Bolag Kdpeskilling Stampelskatt
Dotterbolag A ' 4108 600 kr 174 616 kr
Dotterbolag B | 2436 600 kr 103 556 kr
Dotterbolag C | 2422300 kr 102 948 kr
Totalt \ 8967 500 kr 381 120 kr

Hade forvarvet istéllet skett via kop hade stdmpelskatten blivit 2 996 670 kr
((8 967 500 + 61 542 381)* 4,25 %). Genom att istéllet anvanda sig av avstyckning
och fastighetsreglering blev stdmpelskatten dérmed 2 615550 kr lagre. De
sammanlagda forrattningskostnaderna uppgick till 165 973 kr.
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22 december 2010
Kipeavital uppritias

16 december 2011
Ayslutningsbeslut avstyckning

26 juni 2012
Ansdkan om fastighetsreglering

13 januari 2011 11 mars 2013
Ansckan om avstyckning Awslutningsbesiut fastighetsreglenng
18 juni 2012
Owerenskommelse om fastighetsreglering

Figur 4 Forenklad tidslinje for exemplet Goteborg Nordstaden 8:30.

6.3 Malmd Kaninen 29

Detta exempel skedde i tre steg och tre olika forrattningar; steg ett var en avstyckning

av en 3D-fastigh

et, steg tva en fastighetsreglering av mark samt ett 3D-utrymme fran

stamfastigheten till styckningslotten och tredje steget var en klyvning.

6.3.1 Akt 1280K-10/36 - avstyckning och fastighetsreglering

| forrattningen bildades en 3D-fastighet (1700 m? i horisontalplanet) som skulle
innefatta ett underjordiskt cykelgarage som annu ej var uppfort. Ansékan inkom den

22 december 20

09 fran kommunen som var &gare till alla involverade fastigheter.

Forst gjordes en avstyckning dar en 3D-fastighet styckades av fran fastigheten Malmo

Innerstaden 6:59

till Malmo Kaninen 29.

Innerstaden 6:59 (traditionell)

Gatu- och allman platsmarksfastighet

Kaninen 29 (3D)
Underjordiskt cykelgarage

o

Figur 5 Forenklad bild ovanifran av avstyckningen i exemplet Malmo Kaninen 29.
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| samma forrattning skedde ocksa en fastighetsreglering dar styckningslotten Malmo
Kaninen 29 erhéll ett 3D-utrymme fran fastigheten Malmo Kaninen 28.

Innerstaden 6:59 (traditionell)

Gatu- och allman platsmarksfastighet Kaninen 28 (traditionell)

Samlingslokal

Kaninen 29 (3D) ¢
Underjordiskt cykelgarage

Figur 6 Forenklad bild ovanifran av fastighetsreglering (1) i exemplet Malmo Kaninen
29.

Da de tre bertrda fastigheterna i forrattningen hade samma &gare och forrattningen
darmed skedde i samme d&gares hand utgick ingen erséttning. Avslutandet av
forrattningen skots upp med anledningen att fastighetens grénser ej kunde faststéllas
forran cykelgaraget var uppfort. Daremot registrerades forrattningen den 6 maj 2010
med en prelimindr storlek for 3D-fastigheten.

6.3.2 Akt 1280K-10/62 - fastighetsreglering

| steg tva gjordes en fastighetsreglering dar 3 368 m? mark samt ett 3D-utrymme
fordes over fran stamfastigheten Malmo Innerstaden 6:59 till styckningslotten Malmo
Kaninen 29. Ansokan om fastighetsregleringen grundade sig pa ett markavtal och
inkom den 22 juni 2010, cirka en och en halv manad efter att avstyckningen
registrerats. Nagra dagar innan ansokan inkom, den 16 juni, képtes Malmo Kaninen
29 av bolag A, ett dotterbolag till ett storre byggbolag for en kopeskilling pa
2000000 kr. Fyra systerbolag till bolag A kdopte samma dag in sig pa Malmo
Kaninen 29 som da hade fem stycken agare.
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Erséttningen for markéverforingen om 3 368 m? och 3D-utrymmet uppgick till en
summa av 120 800 000 kr. Malmé Kaninen 29 erhéll aven 4 838 m? mark fran
Malmo Kaninen 28 for en ersattning pa 25 200 000 kr.

Innerstaden 6:59 (traditionell)

Gatu- och allman platsmarksfastighet Kaninen 28 (traditionell)

Samlingslokal

FRGL ——— « FRGL

Kaninen 29 (traditionell med 3D-utrymmen)

Bostads-, centrum- och parkeringsfastighet

Figur 7 Forenklad bild ovanifran av fastighetsreglering (2) i exemplet Malmé Kaninen
29.

Aven avslutningsbeslutet i denna forrattning skéts upp pa samma grunder som
avstyckningen, att 3D-utrymmets granser inte kunde faststéllas. Forrattningen
registrerades daremot med en preliminar storlek pa 3D-fastigheten den 9 augusti
2010.

6.3.3 Akt 1280K-10/84 - klyvning

| tredje och sista forrattningen genomférdes en klyvning dar Malmo Kaninen 29
delades upp i fem nya fastigheter. Det bildades tre 3D-fastigheter, en traditionell
fastighet samt en traditionell fastighet med tva tillhérande 3D-utrymmen. Ansokan
om klyvning inkom den 11 augusti 2010 och grundade sig pa ett avtal om klyvning
som upprattades mellan de fem deldgarna till Malmé Kaninen 29 den 10 augusti
2010. Klyvningen registrerades den 3 september och ingen erséttning utgick.
Awvslutningsbeslutet togs den 13 juli 2011.
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Kaninen 32 (3D)

Kontor \

Klyvning av Kaninen 29

Kaninen 33 (3D)
Bostadsbyggnad

Kaninen 31 (traditionell) v : Kaninen 34 (3D)
Bostéader och centrumverksamhet . Bostadsbyggnad
\ ] R T :

L . :

Kaninen 30 (traditionell med tva 3D-utrymmen)
Bostads-, centrum- och parkeringsfastighet
Parkeringsgarage (2 van)

Handel (2 van)

Figur 8 Forenklad bild ovanifran av klyvningen av Kaninen 29 i exemplet Malmo
Kaninen 29.

6.3.4 Stampelskatt
Stampelskatten blev med upplégget 95 070 kr fordelat enligt tabell 3 nedan.

Tabell 3 Férdelning av stampelskatt for forvarvet av Malmo Kaninen 29.

Bolag Kopeskilling (kr) Stampelskatt (kr)
A 2 000 000 60 000

B 170 000 5100

C 269 000 8 070

D 420 000 12 600

E 310 000 9 300

Totalt 3169 000 95070

Om forvarvet istallet skett via kOop hade stampelskatten beraknats pa hela
kdpeskillingen om 149 169 000 (3 169 000 + 120 800 000 + 25 200 000) vilket hade
gett en stampelskatt pa 4 475 070 kr (149 169 000 * 3 %). Genom forrattningen
sparades darmed 4380000 kr i stimpelskatt. De  sammanlagda
forrattningskostnaderna uppgick till 636 850 kr.
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6.3.5 Avslutningsbeslut

Nar klyvningen registrerades den 3 september 2010 avregistrerades Malmo Kaninen
29 och avslutningsbeslut kunde tas i avstyckningen och fastighetsregleringen vilket
gjordes den 4 maj 2011.

16 juni 2010 11 augusti 2010
Képebrev Kaninen 29 Anstkan om klyvning
22 december 2009 2 augusti 2010 4 maj 2011
Ansdkan om avstyckning Kipebrev del av Kaninen 28 Awvslutningsbeslut
och fastighetsreglering (1) och Innerstaden 6:59 avstyckning och
fastighetsreglering (1 & 2)
0 N
13 juli 2011
& maj 2010 10 augusti 2010 Avslutningsbeslut
.?a\;s[ityﬁkning och Awvtal om klywning 3 september 2010 klyvning
ghetsreglering (1) 22 juni 2010 - h
registreras jur ) Klyvning registreras
Ansdkan om 9 augusti 2010
fastighetzreglering (2) Fastighetsreglering (2)
registreras

Figur 9 Forenklad tidslinje for exemplet Malmd Kaninen 29.

6.4 Stockholm Fatburssjon 10

Det har exemplet skedde i tva steg; forst gjordes en avstyckning av en 3D-fastighet
och i andra steget reglerades stamfastigheten in i styckningslotten.

6.4.1 Akt 0180K-2013-10424 - avstyckning

Den 17 juni 2013 inkom ans6kan om avstyckning rérande Stockholm Fatburssjon 9
(en traditionell fastighet med ett 3D-utrymme som urholkade grannfastigheten
Stockholm Fatburssjon 8). Awvstyckningen gallde en 3D-fastighet (930 m? i
horisontalplanet) i ett befintligt bergrum som skulle anvéandas till forrad och arkiv.
Styckningslotten fick fastighetsbeteckningen Stockholm Fatburssjon 10 och &gdes av
ett fastighetsholag, bolag A, som ocksa var agare till stamfastigheten. Forrattningen
avslutades den 24 september 2013 och forrattningskostnaderna betalades av bolag A.
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Fatburssjén 8 (traditionell) | Fatburssjon 9 (traditionell med 3D-utrymme)

Lokaler Lokaler

Fatburssjén 10 (3D)

Bergrum med férrad och arkiv

Figur 10 Forenklad bild ovanifran av avstyckningen i exemplet Stockholm Fatburssjon
10.

6.4.2 Akt 0180K-2013-16990 - fastighetsreglering

Anstkan om fastighetsreglering inkom den 11 oktober 2013, lite mer &n tva veckor
efter att avstyckningen avslutats. En vecka innan hade Stockholm Fatburssjon 10 bytt
agare och agdes vid tillfallet av ett fastighetsbolag, bolag B, som kopt fastigheten for
1 000 000 kr.

Fastighetsregleringen grundade sig pa en Gverenskommelse om fastighetsreglering
mellan bolag A och bolag B som innebar att hela stamfastigheten (Stockholm
Fatburssjon 9) pa 10 374 m? reglerades in i styckningslotten (Stockholm Fatbursjon
10). For denna mark betalades en erséattning pa 1 849 000 000 kr. Stockholm
Fatburssjon 9 bestod av hyreshus och framférallt lokaler. Forréattningen avslutades
den 14 november 2013 och forréattningskostnaderna betalades av bolag B.

Fatburssjén 8 (traditionell) | Fatburssjon 9 (traditionell med 3D-utrymme)

Lokaler Lokaler

Fatburssjén 10 (3D)

Bergrum med forrad och arkiv

Figur 11 Forenklad bild ovanifrdn av fastighetsregleringen i exemplet Stockholm
Fatburssjon 10.
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Fatburssjén & (traditionell)

Lokaler

Fatburssjén 10 (traditionell med 3D-utrymme)

Lokaler och bergrum med férrad och arkiv

Figur 12 Forenklad bild ovanifran av resultatet av fastighetsregleringen i exemplet

Stockholm Fatburssjon 10.

6.4.3 Stampelskatt

Stampelskatten blev med upplégget 42 500 kr (1 000 000 * 4,25 %). Om forvarvet
istallet hade skett genom kop hade stdmpelskatten istéllet blivit 78 625 000 kr
((1 849 000 000 + 1 000 000) *4,25 %) vilket &r 78 582 500 kr mer &n vad den blev
med det nyss ndmnda upplagget. De sammanlagda forrattningskostnaderna uppgick

till 113 925 kr.
11 oktober 2013
Ansdkan fastighetsreglering
17 juli 2013 2 oktober 2013
Ansokan avstyckning Kdpeavtal upprattas

24 september 2013

14 november 2013

Avslutningsbeslut avstyckning Avslutningsbeslut fastighetsreglering

7 oktober 2013
Owerenskommelse fastighetsreglering

Figur 13 Forenklad tidslinje for exemplet Stockholm Fatburssjon 10.
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6.5 Stockholm Trasket 17

Det har exemplet skedde i tva steg; forst gjordes en fastighetsreglering samt en
avstyckning av en 3D-fastighet. | andra steget gjordes ytterligare en
fastighetsreglering dar tva andra fastigheter reglerades in i styckningslotten.

6.5.1 Akt 0180K-2004-01851 - fastighetsreglering och avstyckning

Den 30 januari 2004 inkom en ans6kan om fastighetsreglering och avstyckning
rérande fastigheterna Stockholm Norrmalm 1:102 och Stockholm Norrmalm 2:48 till
lantméaterimyndigheten i Stockholms kommun. Kommunen anstkte om att hela
Norrmalm 1:102 skulle regleras 6ver till Norrmalm 2:48. Bada fastigheterna agdes
vid tillfallet av kommunen.

Norrmalm 1:102 (traditionell)

Allman platsmark

Norrmalm 2:48 (traditionell)
Allman platsmark

Figur 14 Forenklad bild ovanifran av fastighetsreglering (1) i exemplet Stockholm
Trésket 17.

Som ett andra steg i forrattningen skulle sedan ett utrymme pa Stockholm Norrmalm
2:48 styckas av som en 3D-fastighet med en utbredning om 55 m? i horisontalplanet.
Enligt ett kdpeavtal som bifogades var ett forsakringsbolag, bolag A, égare enligt kép
till den nya fastigheten. Kopeskillingen var pa 1 500 000 kr och den nya 3D-
fastigheten fick namnet Stockholm Trasket 17. Den nya fastigheten bestod av en
underjordisk forbindelsegang mellan tva andra fastigheter. I
fastighetsbildningsbeslutet angavs det att det var l&mpligare att fastigheten blev en
3D-fastighet istallet for att fragan l6stes genom servitut. Forrattningen avslutades den
15 november 2004 och forrattningskostnaderna betalades av bolag A.
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Norrmalm 2:48 (traditionell)
Allman platsmark
Trésket 17 (3D)

Underjordisk forbindelsegang

AVST \ ';

_—

Figur 15 Forenklad bild ovanifran av avstyckningen i exemplet Stockholm Tréasket 17.

6.5.2 Akt 0180K-2004-06405 - fastighetsreglering

Den 5 april samma ar, alltsa innan foregaende forrattning avslutats, inkom en ansokan
om fastighetsreglering rérande den nya 3D-fastigheten, Stockholm Trasket 17.
Ansokan gjordes av davarande &gare till Stockholm Trasket 17, bolag B
(fastighetsbolag), tillhérande samma koncern som bolag A. Fastigheterna Stockholm
Fyrkanten 13 (1 174 m?) och Stockholm Trasket 16 (6 717 m?), som agdes av bolag
A, skulle i sin helhet dverforas till 3D-fastigheten och fastighetsregleringen grundade
sig pa en Gverenskommelse. | akten fanns en komplettering till ansokan som bland
annat visade att ett tredje bolag, bolag C (fastighetsbolag), i koncernen hade férvarvat
Stockholm Tréasket 17 genom transportkép den 13 januari 2005 och darmed var
lagfaren dgare vid tiden.

Trasket 16 (traditionell)
Kontor

FRGL
™
AN
D% L *——— Trasket 17 (3D)
/ Underjordisk forbindelsegang
FRGL
i\

\

Fyrkanten 13 (traditionell)

Kontor

Figur 16 Forenklad bild ovanifrdn av fastighetsreglering (2) i exemplet Stockholm
Trésket 17.
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Trasket 17 (traditionell med 3D-utrymme)

Kontor med underjordisk férbindelsegang

Figur 17 Forenklad bild ovanifran av slutresultatet i exemplet Stockholm Trasket 17.

Forrattningen avslutades den 22 september 2005 och i ersattningsbeslutet gar det att
utlésa att &garen av Stockholm Tréasket 17, bolag C skulle betala 1 893 000 000 kr i
ersittning till bolag A. Agaren av Stockholm Trasket 17, bolag C stod for
forrattningskostnaderna.

6.5.3 Stampelskatt

Om overforingen istallet gjorts som ett vanligt kop hade stampelskatten slutat pa
56 835 000 kr ((1 500 000 + 1 893 000 000) * 3 %) istallet for 45 000 kr (1 500 000 *
3 %) som den blev nu. Genom att gora pa ovanstaende vis sparades 56 790 000 kr i
stampelskatt. De sammanlagda forrattningskostnaderna uppgick till 116 135 kr.

5 april 2004
Ansokan om fastighetsreglering (2)
2002 13 januari 2005
Kipeavtal uppritias Transportkip av Trasket 17
_AA— >
30 januari 2004 22 september 2005

Ansdkan om Avslutningsbeslut

fastighetsreglering (1) och 15 november 2004 fastighetsreglering (2)

avstyckning Avslutningsbesiut
fastighetsreglering {1)
och avstyckning

Figur 18 Férenklad tidslinje for exemplet Stockholm Trasket 17.
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6.6 Sodertalje Neptunus 7

I det har exemplet sker en fastighetsreglering av en 3D-fastighet.

6.6.1 Akt 0181K-134/2009 - fastighetsreglering

Den 23 november 2009 inkom en ansfkan om fastighetsreglering av 3D-fastigheten
Sodertélje Neptunus 8. Ansokningen handlade om att fastigheten skulle dverforas till
den traditionella fastigheten Sodertalje Neptunus 7. Regleringen grundades pa en
overenskommelse om fastighetsreglering mellan &garna av fastigheterna, ett
fastighetsbolag och en bostadsréattsforening.

Neptunus 8 (3D)

Neptunus 7 (traditionell) : Bostader och lokaler

Bostader och lokaler

\ FRGL

Figur 19 Forenklad bild ovanifran av fastighetsregleringen exemplet Sodertélje
Neptunus 7.

Neptunus 7 (3D)

Bostader och lokaler

Figur 20 Forenklad bild ovanifran av resultatet av fastighetsregleringen exemplet
Sodertalje Neptunus 7.
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Aven ett kopebrev, som visade att bolaget hade salt Sodertilje Neptunus 7 till
bostadsrattsforeningen for 13 350 000 kr, bifogades. Kdpebrevet var daterat efter
upprattandet av dverenskommelsen. Erséttningen hade i éverenskommelsen bestamts
till 48 150 000 kr. Den 11 december avslutades forrattningen och
forrattningskostnaderna betalades av bostadsréattsféreningen.

6.6.2 Stampelskatt

Om forvarvet av Neptunus 8 istallet hade gjorts genom kop hade stampelskatten totalt
slutat pa 1 845 000 kr ((13 350 000 + 48 150 000) * 3 %) istallet for 400 500 kr (13
350 000 * 3 %) som den blev nu. Genom forrattningen sparades alltsa 1 444 500 kr i
stampelskatt. Forrattningskostnaderna slutade pa 12 600 kr.

25 september 2009 23 november 2009
Owerenskommelse upprittas Ansdkan om fastighetsreglering
>
18 november 2009 11 december 2009
Kiopebrev upprattas Fastighetsregleringen avslutas

Figur 21 Férenklad tidslinje for exemplet Sodertélje Neptunus 7.

6.7 Sodertalje Pyramiden 20

| det har exemplet gors tva forrattningar; forst en avstyckning dar en ny 3D-fastighet
bildas och senare en fastighetsreglering dar mark fran stamfastigheten samt ytterligare
en fastighet regleras in i styckningslotten.

6.7.1 Akt 0181K-2013/51 - avstyckning

Den 15 maj 2013 inkom en ansdkan om avstyckning fran fastigheten Sodertalje
Pyramiden 18. Fastigheten dgdes av ett lakemedelsforetag, bolag A, som gemensamt
med ett fastighetsbolag, bolag B, skrev under anstkan. Bolagen yrkade att en ny 3D-
fastighet (3 464 m? i horisontalplanet) skulle bildas med andamalet underjordiskt
parkeringsgarage.

Till ans6kan bifogades ett kopeavtal som visade att bolag B hade képt marken som

skulle avstyckas. Avtalet var villkorat med att egendomen som saldes skulle nybildas

som en 3D-fastighet. Kopeskillingen for den tilltdnkta 3D-fastigheten uppgick till
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1 000 000 kr. Forrattningen avslutades den 21 maj och den avstyckade 3D-fastigheten
fick fastighetshbeteckningen Sodertélje Pyramiden 20. Den nya fastigheten urholkade
da en stor gatufastighet. Bolag A stod for forrattningskostnaderna.

Pyramiden 18 (traditionell)

Industri

Pyramiden 20 (3D)
Underjordiskt garage

Figur 22 Forenklad bild ovanifran av avstyckningen i exemplet Sodertalje Pyramiden
20.

6.7.2 Akt 0181K-2013/62 - fastighetsreglering

Den 12 juni samma ar, alltsd mindre &n en manad efter avslutningsbeslutet pa
foregaende forrattning, inkom ytterligare en ansokan till Sodertilje kommun fran
bolagen. Den har gangen yrkade de pa att mark (22 142 m?) fran stamfastigheten i
tidigare forrattning, Sodertélje Pyramiden 18, och hela fastigheten Sodertélje Kitteln
1 med en storlek pa 7 086 m? skulle 6verforas till nybildade Sodertélje Pyramiden 20.
Fastighetsregleringen grundade sig pa en éverenskommelse mellan bolag A och

bolag B.
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Kitteln 1 (traditionell)

Kontor \

Pyramiden 18 (traditionell) \
Industri
FRGL
/
e y_/
FRGL . Pyramiden 20 (3D
: 1.._,__1___- y (3D)

.......... Underjordiskt garage

Figur 23 Forenklad bild ovanifran av fastighetsregleringen i exemplet Sodertélje
Pyramiden 20.

Sddertélje Pyramiden 18 och Sddertalje Kitteln 1 dgdes vid tiden av bolag A. Enligt
redogorelsen i protokollet skulle Sédertdlje Pyramiden 20 efter regleringen vara
lamplig for kontor, lattare vard, gymnasium, hogskola, vuxenutbildning,
idrottsverksamhet och parkering.

Pyramiden 20 (traditionell med 3D-utrymme)

Kontor, lattare vard, utbildning, idrottsverksamhet samt parkering

Figur 24 Forenklad bild ovanifran av slutresultatet i exemplet Sodertalje Pyramiden 20.

I erséttningsbeslutet klargjordes det att bolag B skulle erldgga 45 500 000 kr till bolag
A for markoverforingen. Forrattningskostnaderna betalades dven dessa av bolag B.
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6.7.3 Stampelskatt

Om forvérvet av Pyramiden 20 istallet hade gjorts genom kOp hade stampelskatten
slutat pa 1 976 250 kr ((1 000 000 + 45 500 000) * 4,25 %) istallet for 42 500 kr (1
000 000 * 4,25 %). Stampelskatten hade da blivit 1 933 750 kr mer an vad den blev
nu. Forrattningskostnaderna for de bada forrattningarna uppgick sammanlagt till 77
975 kr.

18 januari 2013 21 maj 2013 27 jumi 2013
Kopeavtal upprittas Awslutningsbeslut avstyckning Avslutningsbeslut fastighetsreglering
15 maj 2013 12 juni 2013
Anstkan om avstyckning Ansdkan och éverenskommelse
om fastighetsreglering

Figur 25 Forenklad tidslinje for exemplet Sédertélje Pyramiden 20.

6.8 Trollhattan Stromslund 3:5

Det har exemplet bestar av tva steg; forst en avstyckning av en traditionell fastighet
och sedan en fastighetsreglering dar mark och 3D-utrymmen fors &ver fran
stamfastigheten till den nyligen avstyckade fastigheten.

6.8.1 Akt 1488K-12/49 - avstyckning

Den 26 mars 2010 inkom en ansokan rorande avstyckning pa 1 300 m? fran
fastigheten Trollhattan Stromslund 3:1. De sOkande var kommunen och ett
energibolag. Som grund for anstkan bifogades senare ett kdpeavtal som klargjorde att
kommunen salt styckningslotten till energibolaget for 423 000 kr. Den nya fastigheten
kallades Stromslund 3:5 och skulle vara lamplig for andamalet specialfastighet.
Forrattningen avslutades den 12 december 2012 och kommunen betalade
forrattningskostnaderna.
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Strémslund 3:1 (traditionell)

Industri- och specialfastighet

Stromslund 3:5 (traditionell)
Kemikaliebyggnad

/

/ AVST

e

Figur 26 Forenklad bild ovanifran av avstyckningen i exemplet Trollhattan Stromslund
3:5.

6.8.2 Akt 1488K-12/70 - fastighetsreglering

Samma dag som avstyckningen avslutades inkom ytterligare en ansokan fran
kommunen och energibolaget som rdrde samma fastigheter som tidigare. Ansokan
rorde en fastighetsreglering samt bildande av 3D-utrymme och grundade sig pa en
overenskommelse. Tva markomraden om totalt 15 595 m? och tva 3D-utrymmen om
totalt 24 425 m? i horisontalplanet skulle dverféras till den nyss bildade Trollhattan
Stromslund 3:5 fran Trollhattan Stromslund 3:1. P4 marken som férdes 6ver fanns
byggnader och anléggningar for reningsverk samt en skorsten. 3D-utrymmena bestod
av bergrum med bassanger for avlioppsrening och tunnlar for transport.

52



Tredimensionell fastighetsbildning for att minska stampelskatt

Stréomslund 3:1 (traditionell)

Industri- och specialfastighet

\ ] Underjordiska tunnlar och

\ : ] bassanger for avioppsrening

FRGL
—_——

/

/

Strémslund 3:5 (traditionell med 3D-utrymmen)

Reningsverk

Figur 27 Forenklad bild ovanifran av fastighetsregleringen i exemplet Trollhattan
Strémslund 3:5.

Enligt dverenskommelsen som bifogades till ansékan skulle energibolaget betala
5 000 000 kr till kommunen i ersattning for regleringen. Forrattningen avslutades den
28 december 2012 och dven i detta fall betalade kommunen forrattningskostnaderna.

6.8.3 Stampelskatt

Om Trollhattan Stromslund 3:5 istallet forvarvats genom kdp hade stampelskatten
slutat pa 230 478 kr ((423 000 + 5 000 000) * 4,25 %) istallet for 17 978 kr (423 000
* 4,25 %). Genom att anvanda avstyckning och fastighetsreglering istéllet for kop
sparades alltsa 212 500 kr i stampelskatt. De totala forrattningskostnaderna slutade pa
67 363 kr.
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12 december 2012
Awslutningsbeslut avstyckning
26 mars 2010 Ansdkan om fastighetsreglering 28 december 2012
Ansdkan om avstyckning Avslutningsbeslut fastighetsreglering
11 november 2012 13 december 2012
opea uppratias Overegnskommelse om fastighetsreglering

Figur 28 Forenklad tidslinje for exemplet Trollh&ttan Strémslund 3:5.

6.9 Varmdo Gustavsberg 1:466

Det hdr exemplet skedde i tva steg dar det forst gjordes en avstyckning av en
traditionell fastighet och sen en fastighetsreglering dar mark fran stamfastigheten
reglerades in i styckningslotten.

6.9.1 Akt 0120-14/12 - avstyckning

Den 21 oktober 2013 inkom anstkan om avstyckning. Avstyckningen grundade sig
pa ett kop dar ett industri- och tillverkningsforetag, bolag A, kopt 1 107 m? mark fran
fastigheten Varmd0 Gustavsberg 1:29 som dgdes av bolag B (fastighetsbolag).
Ansdkan gjordes av bolag A och bolag B tillsammans. Kostnaden for marken uppgick
till 5400000 kr. Forrattningskostnaderna betalades av bolag B. Den nybildade
fastigheten fick beteckningen Varmdé Gustavsberg 1:466 och forréattningen
avslutades den 7 april 2014.

Gustavsberg 1:29 (traditionell)

Bostader

\ |avst
\

Gustavsberg 1:466 (traditionell)

Bostader

Figur 29 Forenklad bild ovanifran av avstyckningen i exemplet Varmdé Gustavsberg
1:466.

54



Tredimensionell fastighetsbildning for att minska stampelskatt

6.9.2 Akt 0120-14/13 - fastighetsreglering

Anstkan om fastighetsreglering inkom fran bolag A och bolag B den 25 oktober
2013, fyra dagar efter det att ansokan om avstyckningen hade inkommit. Regleringen
rorde Varmdd Gustavsberg 1:29 och blivande Varmdd Gustavsberg 1:466 och
innebar att ett markomradde pa 2 846 m? samt ett 3D-utrymme (108 m? i
horisontalplanet) skulle Gverforas fran 1:29 till 1:466 for en kopeskilling om
52 000 000 kr. Fastighetsregleringen grundade sig pa ett képeavtal upprattat den 25
april 2013. Ersattningen bestdmdes till 0 kr och forréattningskostnaderna betalades
aven hdr av bolag B, é&garen till Varmdo Gustavsberg 1:29 och forréttningen
avslutades den 18 juni 2014.

Gustavsberg 1:466 (traditionell med 3D-utrymme})
Bostader Utskjutande byggnad

Gustavsberg 1:29 (traditionell)

Bostader

Figur 30 Forenklad bild ovanifran av fastighetsregleringen i exemplet Varmdé
Gustavsberg 1:466.

6.9.3 Stampelskatt

Stampelskatten blev nu 229 500 kr (5 400 000 * 4,25 %). Hade forvarvet istéllet skett
genom kop hade stdmpelskatten blivit 2 439 500 kr
((5 400 000 + 52 000 000) * 4,25 %). Det sparades darmed in 2 210 000 kr genom att
marken forvarvades genom avstyckning och fastighetsreglering. De totala
forrattningskostnaderna slutade pa 230 338 kr.

55



Tredimensionell fastighetsbildning for att minska stampelskatt

25 april 2013 25 oktober 2013 18 juni 2014
Kipeavial uppratias Ansdkan fastighetsreglering Avslutningsbesiut fastighetsreglering
21 oktober 2013 T april 2014
Ansdkan avstyckning Avslutningsbesiut avstyckning

Figur 31 Forenklad tidslinje for exemplet Varmdo Gustavsberg 1:466.
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7 Intervjuer

For att vara fragestallningar lattare skulle kunna besvaras genomfordes fem intervjuer
med personer som har erfarenhet av den typen av forrattningar som behandlas i denna
rapport. Personerna hittade vi vid genomgangen av akterna och alla intervjuade har
varit med vid ndgot av exemplen som vi tar upp i foregaende kapitel.

Intervjupersonerna bestar av tva forrattningslantmatare, tva lantmaterikonsulter samt
en sakagare som representerade ett stort bolag i ett av vara exempel. De flesta
intervjuerna har genomforts over telefon men en har skett vid ett personligt mote och
en 6ver mejl. Fragorna ar anpassade for varje enskild person och finns i bilaga 2.

Som namnts i metodavsnittet ovan valde vi att ha en halvstrukturerad intervju dar vi
for varje person hade forberett fragor. Vi hade dels fragor om de specifika
forrattningarna som de hade varit delaktiga i men aven allmanna fragor om
skatteforrattningar. Genom att ha en halvstrukturerad intervju 6ppnade vi upp for
diskussion och kunde pa sa vis fa svar pa det vi tyckte var viktigt och samtidigt hade
de intervjuade mojlighet att fa fram det dem tyckte var viktigt.

De fyra intervjuerna som skedde via telefon eller personligt méte spelades in. Efter
intervjuerna genomforts lyssnade vi pa inspelningarna och skrev en sammanfattning
av det vi tyckte var viktigt och relevant for vart arbete. Aven mejlintervjun
sammanfattades och samtliga sammanfattningar av intervjuerna finns nedan.

Genom intervjuerna bekraftades nagra av vara tankar, som till exempel att 3D-
fastighetsbildning inte anvands i sdarskilt stor omfattning for att minska
stampelskatten. Vi fick aven en del nya synvinklar att se pa amnet fran, bland annat
hur omfattande 3D-fastighetsbildningsprocessen verkligen ar.

7.1 Ake Persson

Ake Persson arbetar som lantméaterikonsult pé& sitt eget foretag Ake Persson
Lantméterikonsult och &r verksam i Goteborg. Han har tidigare arbetat pa
stadsbyggnadskontoret i Goéteborg dar han bland annat arbetade som bitrddande
stadsingenjor och var chef for den kommunala lantméaterimyndigheten. Ake var med
och introducerade 3D-lagstiftningen och har varit med vid cirka 100 3D-&renden och
ar darmed en av de framsta experterna pa 3D-fastigheter i Sverige.

Ake var inte med vid n&got av exemplen som vi valde ut fran akterna, daremot dok
hans namn upp i flera av akterna vi gick igenom. Vi fick &ven ett tips fran var
handledare om att vi borde prata med honom. Vi valde d&rfor att intervjua honom och
intervjun genomfordes den 17 mars 2016 6ver telefon.
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Ake borjar intervjun med att g& in pd bakgrunden till 3D-fastighetshildning och
papekar att det ar en relativt komplicerad process som darmed tar en hel del tid och
kostar pengar. Det ar flera olika rattigheter som ska l6sas och forrattningskostnaderna
for en 3D-fastighetsbildning blir ofta hdga. Ofta behdvs &ven en konsult som
forbereder &rendet vilket kan kosta upp emot 200 000 kr, vilket gor att det ror sig om
ganska stora summor. En annan aspekt som Ake podngterar ar tidsaspekten.
Processen maste goras i tva steg och tva skilda forrattningar och sakagarna kan darfor
inte ha brattom.

Anledningen till att forrattningar av den hér typen gors, dar det forst goérs en
avstyckning och sen en fastighetsreglering, tror Ake beror pa administrativ planering
och inte pa grund av att minska stampelskatten. Han vill darfor inte bendmna dessa
forfaranden som skatteforrdttningar utan kallar dem for 7s& kallade
skattefrrittningar”. Ake har varit med om tv4 fall dir det har handlat om att Sverfora
agandet inom koncernen. | ena fallet dverfordes agandet fran kommanditbolag till
aktiebolag da det skatteméassigt ar en battre agandeform. | det andra fallet agdes
fastigheten av moderbolag i byggforetag vilket &ven det 4&r skattemdssigt
ofdrdelaktigt. | de fallen har huvudsyftet inte varit att minska stdmpelskatten utan
forrattningarna har skett av &ganderattsliga skél.

Ake pépekar att for att en 3D-fastighet ska kunna bildas kravs det att fastigheten &r
lamplig enligt forvaltningsparagrafen 3a i FBL, som foreskriver att en 3D-fastighet
forvaltningsmassigt ska kunna ses som en enskild enhet. For att det ens ska ga att
gora en ”sa kallad skatteforrattning” med hjélp av 3D-fastighetsbildning kravs det
darmed att det finns ett omrade inom den aktuella fastigheten som skulle kunna ses
som en enskild enhet och da gar det att ga vidare med ans6kan om avstyckning.

Som namnts ovan har Ake varit med om tva fall i Goteborg dér 3D-fastighetsbildning
anvants for att forst stycka av en 3D-fastighet och sen i nésta steg reglera in
stamfastigheten i styckningslotten. | det forsta fallet rorde det sig om en fastighet som
inneholl skolverksamhet, friskvardsanlaggning och kontor. Fastigheten dgdes av ett
kommanditbolag och &garna ville flytta dver dgandet till ett aktiebolag, men anda
behalla dgandet inom koncernen. Friskvardsanlaggningen var atskild fran det 6vriga
komplexet, hade egen entré och goda nédutrymningsvéagar vilket gjorde att det snabbt
gick att se den som en enskild enhet. | och med att friskvardsanlaggningen gick att se
som en enskild enhet ansokte dgarna om att fa stycka av den till en egen 3D-fastighet.

Nar avstyckningen sedan var gjord vantade dgarna till bolagsstimman och da togs
beslut om att stamfastigheten skulle regleras in i styckningslotten och att denna
reglering skulle grunda sig pa ett kop. Det tar tid att gora det pa det har viset, men
samtidigt grundar det sig pa bolagsmassiga beslut och blir darmed mer trovardigt.
Efter fastighetsregleringen atergick fastigheten till att vara en traditionell fastighet
och sdg darmed likadan ut som den gjorde innan det att avstyckningen samt
fastighetsregleringen genomférdes. Skillnaden var att den nu &gdes av ett aktiebolag
istallet for av ett kommanditbolag.
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Det andra fallet Ake varit med om &r Goteborg Nordstaden 8:30, se avsnitt 6.2.
Ursprungsfastigheten Goteborg Nordstaden 8:25 &gdes av tre byggbolag och &dven i
det har fallet var malet att behalla 4gandet inom koncernen men flytta dver det till tre
andra aktiebolag. Goteborg Nordstaden 8:25 bestod av butiker pa entréplan och plan
tva. Fran plan tre till plan sex fanns det kontor som ganska tydligt kunde ses som en
enskild enhet. Det krangliga i det har var alla gemensamhetsanlaggningar som finns i
Nordstaden och som Goteborg Nordstaden 8:25 hade del i. Styckningslotten skulle ju
ocksa ha del i dessa och det problematiska var da hur andelstalen skulle delas upp.

Beslutet om avstyckningen kom i december och efter det védntade &garna till
arsstamman som var under varen dar det beslutades att fastighetsreglering skulle ske
fran stamfastigheten till styckningslotten. I och med regleringen 6vergick Goteborg
Nordstaden 8:30 (styckningslotten) till att bli en traditionell fastighet.

Den har forrattningen tog tid och det var en lang vantan i ké pa att forrattningen
skulle genomforas. Detta gjorde da att det inte gick att ha brattom, vilket ofta ar fallet
vid en forséljning till ett annat foretag. Ake tror dérfor att sddana hér forréattningar
med forst en avstyckning och sen en fastighetsreglering gors for att &dgarna ska
forvalta sitt kapital battre och inte i syfte att slippa betala stampelskatt.

P& fragan om sakdgarna &r Oppna med att det ror sig om en ”sa kallad
skatteforrittning” svarar Ake nej. Om sakiigarna hade varit dppna med att de ville
gora en fastighetsreglering direkt efter det att avstyckningen genomférts, hade
avstyckningen aldrig gatt igenom.

Ake anser att det vid nyproduktion géller att halla de administrativa kostnaderna sa
laga som mojligt och att da anvanda sig av avstyckning samt fastighetsreglering for
att fa ner kostnaderna ar inte en “’sa kallad skatteforrattning”. Utan det dr da ett sétt att
fa ner de administrativa kostnaderna vilket gor att totala produktionskostnaden blir
lagre och pa sa satt kan hyran séttas lagre. Ake pekar pé att det &r hyresgasterna som
far sta for dessa kostnader och att da som foretag fa ner kostnaderna sa mycket som
mojligt ar en sjalvklarhet.

En 7si kallad skatteforrittning” for Ake #r nir det i samband med en
fastighetsoverlatelse gors en avstyckning och darefter en fastighetsreglering. Dock ser
han ett problem med detta upplagg da de flesta fastighetskopare inte har méjlighet att
vanta den tid det tar att ga igenom denna process. Denna tidsaspekt tillsammans med
komplexiteten att bilda en 3D-fastighet och kostnaderna som uppkommer gor att Ake
inte tror att “sa kallade skatteforréattningar” med 3D-fastighetsbildning &r sarskilt
vanligt. Han ser det inte heller som ett problem déa det dr sa pass lite ’sa kallade
skatteforrittningar” som sker och att det ddrmed inte har sa stor effekt pa statens
skatteintakter.

Ake anser att som lantmétare ska det som star i lagen foljas och s& lange ansékan
foljer de allménna l&mplighetsvillkoren ska ansfkan behandlas som vanligt. Om
sokanden daremot papekar att den oOnskade forrattningen ska efterfoljas av fler
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forrattningar faller ansokan pa varaktighetsvillkoret i FBL 3:1 1 st. och forréttningen
kan ej genomforas.

Ake anser inte att “si kallade skatteforrittningar” med 3D-fastighetsbildning
forekommer eftersom att det vid forvarv som inte sker inom samma koncern inte
finns den tid som kravs vid forvarv genom 3D-fastighetsbildning. Han tror att
forfaranden déar det forst gors en avstyckning och sen i nésta steg en
fastighetsreglering fran stamfastigheten till styckningslotten enbart gérs av
aganderéttsliga skal och inte for att minska stampelskatten.

7.2 Kristina Thimberg

Vi hittade Kristina genom akterna som hor till fallet Sodertéalje Pyramiden 20 dar hon
var forrattningslantmatare for den senare forrattningen. Kristina har jobbat bade som
forrattningslantmatare pa Sodertalje kommun och pa Lantmateriet. Hon har ocksa
varit lantmaterichef pa kommunen men jobbar nu som lantméterikonsult pa foretaget
AB Vesterlins & Co. Intervjun genomfordes den 22 mars 2016 Gver telefon.

Nér Kristina jobbade som forréattningslantmatare och misstankte att en ansékan kunde
rora sig om en skatteforrattning gjorde hon egentligen inget annorlunda jamfért med
andra forrattningsansokningar. Dock sager hon att hon nog undermedvetet var &nnu
mer noga med att konstatera att det verkligen skulle bli en lamplig fastighet. Hon
papekar att hon naturligtvis alltid var noggrann med detta i alla fall men att i ett
sadant sammanhang tankte hon nog undermedvetet till lite extra for att inte géra nagot
som stred mot lagstiftningen.

Kristina beréattar att hon har varit med om manga (troliga) skatteforrattningar under
sin yrkestid men inte nagot annat fall dér parterna anvént sig av 3D-fastighetshildning
forutom Sodertélje Pyramiden 20. Hon tror att antalet skatteforrattningar endast okat
marginellt med anledning av méjligheten att bilda 3D-fastigheter. Denna méjlighet
innebar ju dock att det finns ytterligare ett satt att gora skatteforrattningar pa.
Emellertid poangterar hon att 3D-fastighetsbildning normalt sett & mer komplicerat
an traditionell fastighetsbildning da det ar hardare krav pa en lamplig 3D-fastighet
som ofta maste tillforséakras fler rattigheter. Pa sa satt blir forrattningarna ofta mycket
mer omfattande. Det gor att hon inte tror att det kommer ske ndgon dramatisk 6kning
av skatteforrattning bara pa grund av méjligheten till 3D-fastighetsbildning.

| fallet Sodertalje Pyramiden 20 sd papekar Kristina att styckningslotten aven efter
den sista regleringen var ett fristdende skifte. Rattigheterna som bildades vid
avstyckningen fanns alltsa kvar och behovdes aven efter regleringen. Kristina ger ett
exempel att jamféra med, dar en bottenvaning forst styckas av pa ett hus. |
forrattningen som foljer fors sedan all omkringliggande mark in i styckningslotten
och dérmed blir alla rattigheter som bildades i det forsta steget onyttiga.

I sin nuvarande yrkesroll har Kristina &n sa lange inte varit med om nagon 3D-
skatteforrattning men ser det som en sjalvklarhet att det kommer dyka upp i framtiden

60



Tredimensionell fastighetsbildning for att minska stampelskatt

just pa grund av att hon var med om manga skatteforrattningar i sin tidigare roll som
forrattningslantméatare. Hon né&mner att fler och fler har bérjat anvanda sig av
klyvning for att minska stampelskatt men att hon inte ar sa insatt i hur det forfarandet
gar till.

Nar vi tar upp fragan om Kiristina tycker att det kravs en lagandring framfor hon att
hon tyckte att det har var den svaraste fragan. Hon séger att det beror pa vad for
resultat som 6nskas. Ar malet att fd bort den har typen av forrattningar sa maste
lagstiftningen andras. Fenomenet gar inte att stoppa med hjalp av den lagstiftning som
finns idag. Beddms det inte vara ett problem krévs ju inga andringar.

Det som Kristina uppfattar som ett problem med den hér typen av forrattningar ar
forst och framst att staten forlorar en del skatteintékter. Forutom det sa berattar hon
ocksa att hon ser det som ett problem att nya eller mindre aktorer pa marknaden
kanske inte har samma mojlighet eller samma chans som stora aktorer att utnyttja den
h&r mojligheten, som trots allt finns med den lagstiftning vi har idag. Hon menar att
dessa aktorer kanske helt enkelt inte vet om att denna metod finns och att det pa ett
satt kan skapa en orattvisa. Mojligtvis kan det anses att dessa aktorer far sta sitt kast
om de inte anlitar nagon som ar béttre insatt, dock har kanske inte mindre aktorer ens
den valmojligheten pa grund av kostnaden.

Kristina menar att det kan skapa ett dilemma for en forrattningslantmétare om en
sakagare staller en fraga om hur en forrattning kan laggas upp pa basta satt. Ser
lantmétaren da att det ar uppenbart att sakdgaren skulle kunna undkomma en massa
stdmpelskatt kdnns det kanske orattvist att denne inte har den kunskap som andra
aktorer har. Dock kan ju lantmétaren enkelt hanvisa till att denne inte kan svara pa
sadana fragor och rekommendera att sakdgaren vander sig till en konsult eller
liknande. Det kan vara svart for en forrattningslantmatare att veta hur den ska agera i
en sadan situation, det galler ju inte bara foretag utan &ven privatpersoner. For
privatpersoner ror det sig troligen om mycket mindre summor men for en sadan
person kan ju den lilla summan vara i princip lika viktig som den stora summan &r for
ett stort foretag.

Personligen sa ser inte Kristina nagot problem med skatteforrattningar sa lange som
gallande lagstiftning foljs. Som hon papekat tidigare sa kan hon dock uppfatta en
orattvisa och vissa kan tycka att det kanns lite fel att ett stort bolag som redan
kommer tjana massa pengar pa en exploatering undkommer stampelskatten. Staten
kanske skulle ha béattre anvandning for de pengarna.

Nar det galler 3D-fastighetsbildning s& namner Kristina ocksa att tidsaspekten ar
viktig, dels att det &r langa handlaggningstider hos manga lantmaterimyndigheter i
dagslaget men ocksa att, som hon sagt tidigare, 3D-fastighetshildning ar sa pass
invecklad och tidskravande. Hon fragar sig: ar det vart for en sakagare att gora en
jattekomplicerad och tidskrdvande forrattning for att sedan gora det denne faktiskt
ville fran bérjan? I vissa fall ja och i andra ne;.
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7.3 Karolina Larsson

Vi patraffade Karolinas namn i akterna som hor till fallet Stockholm Fatbursjon 10
dar hon var forrattningslantmatare. Karolina arbetar som forrattningslantmatare pa
Stockholms stad. Intervjun genomfordes den 22 mars 2016 Gver telefon.

Karolina berattar att hon minns fallet Stockholm Fatburssjén 10 och att hon ganska
direkt anade att det var en skatteforrattning nar ansékan om avstyckningen kom in.
Samtidigt papekar hon att hon har varit med om manga fall dar hon trott att en
ansObkan har varit ett forsta steg i en skatteforrattning men att nédsta ansokan sedan
aldrig har kommit in. Vid den har typen av forrattningar kan lantmétare I4tt ana att
nagot ar i gorningen. Det Karolina definierar som en skatteforrattning ar nar en
mindre bit av fastigheten styckas av for att sedan i ndasta forrdttning reglera in
stamfastigheten i styckningslotten.

Nar vi kommer tillbaka till fallet som vi hittade Karolina genom sa sager hon att om
hon minns rétt sa hade fastigheten samma utformning innan forrattningarna som efter.
Det som Karolina reagerade mest pa med fallet var att erséattningen var valdigt hog
(1 849 000 000 kr). Hon fick ta sig en ordentlig titt nar hon skrev pa pappret. Att
ansOkan hade gjorts med en gverenskommelse om fastighetsreglering som grund for
erséttningsbeslutet och inte ett kdp ser hon ocksd som négot ovanligt. Aven da hon
arbetar i Stockholm, en marknad med hoga fastighetsvarden, sa ar det inte vanligt att
en forrattningslantmatare far hantera miljarder i ersattningsbelopp. Dock var delen
som reglerades vardefull vilket kan forklara den héga ersattningen.

Karolina siger att hon i sin yrkesroll har varit i kontakt med flera olika
skatteforrattningar i Stockholm, bade med tredimensionella och traditionella
fastigheter. Hon beskriver tva exempel som var exakt likadana dar en 3D-fastighet
styckades av och i nésta forrattning reglerades hela den omkringliggande traditionella
fastigheten in i 3D-fastigheten. Vid nésta forséljning gjordes exakt samma sak och
Karolina menar att lantmétaren i princip bara hade kunnat kopiera handlingarna och
andrat fastighetsbeteckningarna.

Karolina papekar att vid bedomningen av om fastigheten kommer att bli lamplig sa
tas aldrig de skattemassiga for- eller nackdelarna med i beddmningen. Yrkanden
provas alltid utifran lamplig fastighetsindelning, oberoende om det finns en misstanke
om att det gors av skatteméssiga skal. Som i exemplet med Stockholm Fatburssjon 10
s gick det inte att siga att ett bergrum med arkiv och forvaring skulle vara en
olamplig fastighet. Aven om det fanns en misstanke om att det var en
skatteforrattning &r det lampligheten som &r det viktiga och darmed gick forrattningen
igenom.

Karolina beréttar att de mer och mer borjar marka att klyvning anvands av
skattemassiga skal i Stockholm. Det vanligaste &r att ett bolag, som ager en fastighet,
fissionernas och sedan ansoks det om klyvning for att dela upp fastigheten. Efter det
sa saljs bolaget och da erlaggs ju ingen stampelskatt forutom for det forsta bolaget.
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Nagot som Karolina ocksa markt av ar att odkta bostadsrattsforeningar, som har
mycket lokaler, vill dela upp funktionerna med hjalp av 3D-lagstiftningen for att pa sa
vis fa en mer formanlig beskattning. Da bostadsrattsforeningarna vanligen vill
fortsétta &ga lokalerna bildas en ekonomisk forening som alla bostadsréttshavare har
del i och s& separeras lokalerna fran bostaderna med hjalp av 3D-fastighetsbildning.
Bostadsrattsforeningen fortsatter alltsi dga bostaderna och den ekonomiska
foreningen lokalerna vilket ger en mer fordelaktig skatt &n for den odkta
bostadsrattsforeningen.

Karolina tror att fastighetsbildningsformen 3D 6ppnar upp for fler skatteforréttningar.
Hon hanvisar till bergrummet i Stockholm Fatburssjon 10 som inte hade gatt att géra
med bara traditionell fastighetsbildning. Mdjligheterna for att skapa lampliga
fastigheter blir fler menar hon, da det gar att gora ett utrymme som en del av en
befintlig fastighet. Hon péapekar dock att hon inte har sett s manga exempel pa
skatteforrattningar med 3D-fastighetshildning men att hon atminstone vet fyra pa rak
arm.

Hon séger att fenomenet med skatteforrattningar ar lite trist pa ett satt da det nu ar
relativt langa kéer hos de kommunala lantmaterimyndigheterna och annu langre hos
Lantmateriet. Vilket gor att hon kan kénna att det kidnns onddigt for en lantmatare att
sitta och lagga tid pa en skatteforrattning. Att det kdanns halvfrustrerande att skapa
nagot for att sedan aterskapa hur det var fran borjan, speciellt med vetskapen om att
nagon annan far koa langre pa grund av det. Personligen kanner inte Karolina nagot
speciellt for skatteforrattningar utan menar att det handlar om politik, att nagonstans
har det bestdmts att det ar okej och lagligt. Hon tycker inte att det ar hennes uppgift
att fundera 6ver om lagen behéver dndras utan att det ar politikernas. Karolina hoppas
att varje darende hon handlagger ska resultera i att hon hjalper nagon och da inte bara
genom att slippa skatten.

Karolina tror inte att skatteforrattningarna kommer minska i framtiden om ingen
lagandring gors. Hon bedomer att de stora byggbolagen arbetar pa det har sattet nu,
att de bildar dotterbolag som forvérvar, kanske fissionerar, klyver och reglerar. Allt
for att fa en sa lag kostnad och sa hog vinst som majligt.

7.4 Katarina Thulin

Katarina har sedan 2007 arbetat som forrattningslantmétare. Hon har tidigare varit
verksam i Uppsala, Sodertdlje och Stockholm. Idag & hon KLM-chef och
forrattningslantmatare pa lantmaterimyndigheten i Nacka kommun. Katarina var
forrattningslantmatare vid fastighetsregleringen av Sodertélje Neptunus 7 ovan och
valdes darfor ut for intervju, som skedde via mejl den 23 mars 2016.

Katarina tror att Sédertélje Neptunus 7 var en skatteforrattning men papekar att det ar

lampligheten i FBL 3:1 som ska prévas och sa lange fastighetsbildningen ej strider
mot denna paragraf kan forrattningen fortskrida. Hansyn ska ej tas till om syftet med
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fastighetsbildningen &r att undvika skatt eller ej, utan det ar l&mpligheten som &r det
viktiga.

Sodertélje Neptunus 7 &r den enda skatteforrattningen som Katarina varit med om dar
3D-fastighetshildning har anvénts. Daremot har hon kommit i kontakt med nagra
skatteforrattningar dar traditionell fastighetsbildning har anvants, men tror dnda inte
att skatteforrattningar ar vanligt utan oftast sker fastighetsbildning av andra orsaker &n
att just minska stampelskatten.

Katarina forstar att fastighetsagare vill fa ner sina kostnader sa mycket som mojligt
och att de darfor anvander sig utav fastighetsbildning for att minska stampelskatten. |
rollen som lantmétare papekar hon att det ar reglerna i FBL som ar det viktiga och sa
lange dessa bestammelser ar uppfyllda kan fastighetsbildningen genomfdras, oavsett
om syftet &r att minska stdmpelskatten eller inte.

Pa fragan om Katarina tycker att skatteforrattningar ar ett problem eller skulle kunna
bli ett problem i framtiden svarar hon att hon inte tror det. Detta eftersom att
skatteforrattningar ar en minoritet av alla arenden som handléggs samt att FBL maste
foljas och det darmed inte gar att reglera hur som helst.

Slutligen sager Katarina:

”Min uppgift som myndighetsforetradare ar bland annat att ge rdd om hur
fastighetsbildning kan anvéndas for att rationalisera fastighetsinnehav och spara
pengar at de som vander sig till lantméterimyndigheten. Fastighetsbildning bor
genomforas pa det sétt som for sakdgarna innebar totalt sitt bast ekonomi”.

7.5 Ulrika Lindmark

Ulrika representerade bolagen som var forvarvare i Malmoé Kaninen 29 och valdes
darfor ut for intervju. Hon jobbar idag som VD pa Science Village Scandinavia AB
och har tidigare arbetat med bland annat fastighetsutveckling pa NCC. Ulrika
intervjuades vid ett personligt méte den 29 mars 2016.

Ulrika minns fallet med Malmé Kaninen 29 och séger att det var en rolig process.
Hon beréttar att en kollega till henne tillsammans med Ake Persson kom fram till
upplégget och att tanken med forrattningarna var att spara stampelskatt.

Det underjordiska cykelgaraget var den minsta enheten som NCC kunde hitta att kopa
och var obebyggd fran borjan. Dar reglerades sedan resten av fastigheterna in for att
sedan klyvas ut direkt efter till de olika underbolagen. Ulrika beréattar att upplégget
var Ake Perssons konstruktion. Senare blev aldrig cykelgaraget ett cykelgarage utan
ett underjordiskt lastfar (lastutrymme for lastbilar).

Upplégget var inget som NCC forsokte ddlja for Lantmateriet. Hela avtalet med
kommunen var transparant skrivet och hela tillvagagangssattet fanns med dar. Det
stod saklart inte att avsikten var att spara stampelskatt men det var nog ganska latt att
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utlasa anda. Ulrika berattar att det ar vanligt att storre foretag samarbetar med
kommunen pa detta vis men att det maste skétas pa ett snyggt satt. Det ser inte bra ut
att lagga for mycket tid pa att diskutera hur mycket pengar man vill spara utan de far
foretagen arbeta fram sjalva och sedan foresla for kommunen. Sa lange upplagget
passar kommunen sa brukar de ga med pa det.

Ulrika sager att for 10-15 ar sen sa kunde lantméterimyndigheterna hjalpa till med
sadana har kreativa upplagg men att hon inte upplever att det ar sa idag. De tycker att
det ar okej men de hjalper inte langre till med upplagg.

Anledningen till att 3D-fastighetsbildning anvéndes i fallet med Malm¢é Kaninen 29
var framforallt for att det skulle ga att gora bostadsratter. Om det istallet hade skapats
traditionella fastigheter hade bostadsratterna behovt dga en galleria, ett kontorshus
och lastfaret vilket inte hade varit sérskilt hallbart. Alternativet hade da varit att géra
hyresratter, men som marknaden var da och ar idag, var det mycket mer I6nsamt att
gora bostadsratter eftersom betalningsviljan var sa hog. Ulrika tror att om 3D-
fastighetshildning inte hade funnits hade farre sddana har projekt med bostadsratter
gjorts, utan det hade byggts mer kontor istéllet.

Klyvningen anvéandes endast med syfte att slippa stdmpelskatten annars hade inte ett
sd invecklat forfarande anvants. Det lénade sig da projektet var vart sa manga
miljoner dven om Ake och den jurist som anlitades for att skriva alla avtal kostade en
hel del.

Ulrika upplevde inte tidsaspekten som nagot problem, har aldrig gjort det tidigare och
gor det inte heller idag. Hon menar att om det finns en klar bild av vad som ska géras
och all formalia stammer nar Lantmateriet kontaktas sa ar det inga problem. Hennes
uppfattning ar att om det gérs noggranna forberedelser och ansdkan lamnas in i tid
brukar det inte vara nagot problem med att det tar lang tid.

Personligen tycker Ulrika att skatt ska betalas och att skatteforrattningar darmed
egentligen inte borde genomforas. Daremot nar hon &r i en yrkesroll sa ar det hennes
uppgift att tjana sa mycket pengar som mojligt at foretaget men samtidigt halla sig
inom lagens ramar, da spelar hennes personliga asikt inte sa stor roll. Hon tycker dock
att det ar lite markligt att majligheten till sadana har upplagg finns da syftet med
lagen inte &r att minska stdémpelskatten.

Ulrika vet inte om hon tror att fenomenet kommer 6ka i framtiden men understryker
att det har funnits s pass lange att kunskapen nu finns ganska utbrett. Hon tror att
mojligheten till 3D-fastighetsbildning dppnar upp fler mojligheter till den hér typen
av forrattningar speciellt da det gar att géra l6sningar i kubik pa sa manga olika satt.

Slutligen bedomer Ulrika inte att nagot problem finns da staten inte gar miste om sa

mycket skatteintikter i jdmforelse med andra fenomen som till exempel paketering.
Hon tror inte heller att det ar nagot problem for de olika lantméaterimyndigheterna.
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8 Diskussion

8.1 Skattefdrrattningar med hjalp av 3D-fastighetsbildning

Forekommer 3D-fastighetsbildning i syfte att minska stampelskatten vid
fastighetsforvarv?

Av de cirka 680 forrattningsakter som granskades hittade vi sju exempel déar 3D-
fastighetsbildning verkade ha anvants med framsta syfte att minska stdmpelskatten.
Utover dessa sju exempel har vi dven redogjort for Goteborg Nordstaden 8:30 som vi
fick tips av frdn en av intervjupersonerna, Ake Persson. Intervjuer har gjorts med
involverade parter till fyra exempel; Sodertélje Pyramiden 20, Stockholm Fatburssjon
10, Sodertalje Neptunus 7 och Malmé Kaninen 29. Vi har fatt bekréaftat att just dessa
fyra exempel ar skatteforrattningar. Fragan ar da om de resterande fyra exemplen
ocksa kan klassas som skatteforrattningar?

I exemplet Goteborg Nordstaden 8:30 har 3D-fastighetsbildning anvants for att
forvarva en fastighet och pa sé vis sparades 2 615 550 kr i stimpelskatt. Overféringen
av fastigheten skedde inom samma koncern och Ake Persson som var med vid
forfarandet, tror darfor inte att huvudsyftet var att spara stampelskatt utan att det rérde
sig om administrativ planering dar dgandet skulle forflyttas inom koncernen. Vi
skulle anda vilja kalla det for en skatteforrattning da det sparas sa pass mycket i
stampelskatt. Aven om huvudmalet kanske inte var att minska stampelskatten, har det
antagligen varit ett av malen. Annars hade naturligtvis overforingen kunnat ske
genom traditionellt kép. Vi ar darfor av asikten att Goteborg Nordstaden 8:30 &r en
skatteforrattning dar 3D-fastighetsbildning anvénts.

| tvad av fallen, Trollhdttan Stromslund 3:5 och Varmdo Gustavsberg 1:466, ar
styckningslotten en traditionell fastighet och det som ar 3D-relaterat ar att 3D-
utrymmen regleras in i styckningslotten. Det verkar darfor inte som att dessa
skatteforrattningar gjordes med hjalp av 3D-fastighetsbildningsinstitutet som
huvudmetod utan snarare att de var skatteforrattningar med traditionell
fastighetsbildning. Det hade dock inte gatt att fa samma slutresultat om enbart
traditionell fastighetsbildning anvants eftersom att det vid forfarandet bildades 3D-
utrymme.

Nar det galler Trollhattan Stromslund 3:5 sa ar stampelskatten som sparas in relativt
liten i jamforelse med de andra exemplen vi gatt igenom. Kostnaden som sparas i
stampelskatt & 212 500 kr. Viktigt att tdnka pa ar dock att i och med att det &r
fastighetsbildning som anvéands som forvarvsmetod uppstar extra kostnader. De
kostnader som uppstar ar forrattningskostnader for bade avstyckning och
fastighetsreglering (i det hér fallet totalt 67 363 kr) samt eventuella extrakostnader
som till exempel konsultarvode. Det ar da kanske inte vart att anvanda sig av
avstyckning i kombination med fastighetsreglering for att spara in 212 500 kr i
stdmpelskatt.
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| fallet Stockholm Trasket 17 sparas 56 790 000 kr i stampelskatt, vilket ar valdigt
mycket pengar. Det gjordes tva forrattningar, dar det i forsta forrattningen forst
reglerades in mark till stamfastigheten och sen gjordes en avstyckning av en 3D-
fastighet. | andra forrattningen reglerades mark in fran tva intilliggande fastigheter till
styckningslotten. | detta exempel blev inte fastighetsindelningen samma som innan
forrattningarna, vilket ofta ar fallet vid skatteforrattningar. Fragan &ar da om
forrattningarna syftade till att astadkomma en mer lamplig fastighetsindelning eller
om det var for att spara in pa stampelskatt. Var uppfattning ar att det &r en
skatteforrattning pa grund av att kopeskillingen for styckningslotten &r valdigt liten i
forhallande till ersattningen for marken vid fastighetsregleringen.

Skatteforrattningar med 3D-fastighetssbildning kan se ut pa lite olika satt. Vi har
hittat tre olika tillvagagangssatt. Det forsta sattet ar nar det enbart sker en
fastighetsreglering. Sa ar fallet i Sodertalje Pyramiden 20. Istéllet for att kdpa tva
stycken intilliggande fastigheter, kdps endast en av dem och déarefter regleras den
andra fastigheten in i den nyss forvarvade fastigheten. Pa sa vis betalas stampelskatt
bara for forvarvet av den forsta fastigheten och den totala kostnaden for staimpelskatt
blir ddrmed mindre & om bégge fastigheterna skulle forvérvats genom kop. For att
detta ska ga att genomfora kravs dock i stort sett att fastigheterna ligger intill
varandra.

Det andra sattet bestar av tva steg i tva olika forrattningar. Forst gors en avstyckning
av en 3D-fastighet som kops for en relativt 1dg kopeskilling. Efter att avstyckningen
registrerats eller avslutats gors en fastighetsreglering dar mark fran stamfastigheten,
eller intilliggande fastigheter regleras in i styckningslotten for en betydligt hogre
ersattning. Detta tillvagagangssatt anvands i Goteborg Nordstaden 8:30, Stockholm
Fatburssjon 10, Stockholm Trasket 17 samt Sddertalje Pyramiden 20.

Det tredje sattet tillampades i Malmé Kaninen 29, dér det gjordes ytterligare ett steg,
namligen en klyvning. Innan fastighetsregleringen genomfordes kdpte ytterligare fyra
bolag in sig pa styckningslotten for en relativt 1ag kopeskilling och behévde darmed
inte betala en sarskilt stor summa i stdmpelskatt. Efter att fastighetsregleringen
genomforts gjordes en klyvning dar Malmé Kaninen 29 delades upp i fem nya
fastigheter. Alternativet hade varit att fastigheterna istallet hade bildats genom
avstyckning fran Kaninen 29 och bolagen darefter kopt fastigheterna. Dock hade detta
lett till en betydligt hdgre stampelskatt.

Vért att papeka kan vara att det enbart &r i tva fall som fastigheterna ser likadana ut
innan som efter forrattningarna. Ar ett av malen att 4ndra fastighetsindelningen &r
fastighetsbildning enda forvarvsmetoden som mojliggor detta. Daremot kan
huvudsyftet med forrattningarna anda vara att minska stampelskatten och en mer
onskvérd och lampligare fastighetsindelning da enbart ar en positiv sidoeffekt.

Alla skatteforrattningar vi har hittat har funnits i storstadsregionerna Malmg,
Gateborg och Stockholm forutom en som ligger i Trollhattan. Att sa ar fallet kan bero
pa att det i dessa regioner ofta ror sig om hdga fastighetsvarden och det finns darfor
mycket pengar att spara genom att anvénda sig av 3D-fastighetsbildning som
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forvarvsmetod. En anledning kan ocksd vara att det ar vanligare med 3D-
fastighetsbildning i storre stdder som namns i avsnitt 3.2.

8.2 Konsekvenser av forvarv genom 3D-fastighetsbildning

Vad blir konsekvenserna av att anvanda 3D-fastighetsbildning vid forvarv av
fastighet?

Enligt manga av intervjupersonerna ar en konsekvens av att anvanda 3D-
fastighetsbildning som metod for att minska stampelskatten att det tar mycket langre
tid an vad en traditionell fastighetshildning hade tagit. Detta pa grund av att 3D-
fastighetshildning ar en sapass komplicerad process dar flera olika rattigheter maste
skapas for att fastighetshildningen ens ska vara mojlig. Ofta maste ocksa en
skatteforrattning goras i tva eller flera olika forrattningar vilket ocksa gor att
forfarandet kan bli langdraget. Den allméanna uppfattningen hos intervjupersonerna
verkar ocksa vara att handlaggningstiderna hos lantmaterimyndigheten i dagslaget ar
langa vilket adderar ytterligare tid till processen.

En av intervjupersonerna, Ulrika Lindmark, uppfattar dock inte tidsaspekten som
nagot problem och har aldrig gjort heller. Hon menar att sakagarna som anvander sig
av skatteforrattningar genomfor projekt som loper 6ver sapass lang tid och att det
under processens gang halls en dialog med lantmaterimyndigheten och att varje steg
forbereds. Detta gor att nar det sen ar dags for ansdkan &r det mesta redan forberett
och processen gar darmed relativt snabbt.

Aven om tidsaspekten enligt vissa kan vara ett problem s& ar véar uppfattning att det
blir en stor skillnad beroende pa vad som vill uppnas med skatteforrattningen. Gors
forvarvet exempelvis inom en koncern sa spelar antagligen inte tiden lika stor roll
eftersom att malet da ar att forflytta &gandet inom koncernen. Sker forvarvet istallet
mellan parter som ej tillnér samma koncern &r malet for forvarvaren snarare att dverta
aganderatten till fastigheten och vill antagligen att det ska ga snabbt. Om forvarvet
sker i samband med nyproduktion kanske inte tiden heller &r lika viktig eftersom att
sadana projekt ofta pagar under en langre tid och att det darmed finns tid att vanta pa
att forrattningarna ska genomforas.

En annan konsekvens som manga av personerna som blivit intervjuade lyfter fram &r
att ndr 3D-fastighetsbhildning anvands vid skatteforrattningar kan det bli mycket dyrt
for de inblandade parterna, vilket ocksa &r var uppfattning. Detta pa grund av, som
namnts tidigare, att 3D-fastighetsbildning &ar en sapass invecklad process. Det i sin tur
leder till att forrattningsprocesserna som sagt blir langa och kraver mycket jobb och
kan dérmed bli véldigt dyra. De flesta foretag som genomfor skatteforrattningar
anlitar ocksa externa konsulter som hjalper till att ta fram upplagget. Dessa konsulter
har ofta hoga arvoden och som Ake Persson namner kan det bli till en kostnad pé&
uppemot 200 000 kr.
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| de flesta exemplen pa skatteforrattningar som vi har hittat har det skett tva
forrattningar, vilket gor att forrattningskostnader far betalas tva ganger och
kostnaderna for forvérvet okar darmed annu mer. | fallet dar det enbart skedde en
fastighetsreglering uppgick forrattningskostnaden till 12 600 kr och i fallet dar det
skedde en avstyckning, en fastighetsreglering och en klyvning uppgick de
sammanlagda  forrattningskostnaderna  till 636 850 kr. Variationen pa
forrattningskostnaderna ar alltsd valdigt stor och ju mer komplext upplagg desto
hogre forrattningskostnader. Det &r ofta de mer komplexa upplaggen som leder till
mest sparad stampelskatt i vara exempel. Darmed kan det I6na sig att gora ett mer
komplext upplagg trots att forrattningskostnaderna blir hdga som var fallet i exemplet
Malmoé Kaninen 29.

En tredje konsekvens av anvéndningen av 3D-fastighetsbildning for att minska
stdmpelskatt dr att skatteforrattningar tar upp andras tid, vilket Karolina Larsson
namner ndr hon intervjuas. Skatteférrattningar kan i vissa fall ses som onddiga och
nar 3D-fastighetshildning anvéands blir de ofta valdigt tidskravande. Kanske far
privatpersoner och foretag som verkligen behdver genomfdra en fastighetsbildning
vanta manader extra pa grund av dessa skatteforrattningar. Dessutom kan det
upplevas som att lantmétarna gor sitt jobb i “onddan” ndr de skapar en lamplig
fastighet med tillhdrande réttigheter som endast syftar till en skattereduktion for att i
nasta forrattning aterskapa fastighetsindelningen som den var innan processen
paborjades. Den enda forandringen som skett ar ju da att fastigheten har fatt en ny
fastighetsbeteckning samt bytt &gare.

Flertalet av intervjupersonernas uppfattning ar att 3D-fastighetsbildning pa ett satt
oppnar upp for fler skatteforrattningar da fler mojligheter till fastighetsbildning
skapas. Ett exempel ar Stockholm Fatburssjon 10 dér ett bergrum styckades av som
en 3D-fastighet. Att tillampa traditionell fastighetsbildning i det hér fallet hade
antagligen inte varit mojligt da det hade blivit svarare att fa till en lamplig
fastighetsindelning.

Malmé Kaninen 29 &r ett annat exempel som inte hade kunnat genomféras lika
smidigt utan 3D-fastighetsbildning. Cykelgaraget som styckades av lag under jord
och for att det skulle kunna bli en enskild fastighet kravdes darfér att 3D-
fastighetsbildning anvandes. Under arbetets gang har dven var uppfattning blivit att
3D-fastighetshildning ger fler mojligheter till skatteforrattningar da det forsta steget
ofta handlar om forvarv av en sa liten enhet som mojligt for att fa ner stampelskatten.
Det kan i manga fall vara lattare att skapa en liten 3D-fastighet som ar lamplig an att
skapa en liten traditionell fastighet som ar lamplig. Detta da 3D-fastigheter kan bildas
pa hojden och inte bara pd marken. En helt ny dimension av mojligheter vaxer
darmed fram.

Kristina Thimberg tar upp att en annan konsekvens kan vara att en slags oréttvisa

skapas mellan stdrre och mindre aktorer. Att storre aktdrer ofta besitter mer kunskap

an mindre och pa sa satt har fler mojligheter. En foljd av detta kan bli att de storre

aktorerna blir storre och far hogre konkurrenskraft medan de mindre aktorerna pa

grund av detta far reducerad majlighet att véxa. Samtidigt menar Ulrika Lindmark att
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sa pass lang tid gatt sedan 3D-lagstiftningen infordes att kunskapen nu borde vara val
etablerad inom branschen. Dock finns ju ocksa aspekten om orattvisan att vissa
aktorer har rad att anlita konsulter for att ta fram skatteforrattningsupplagg medan
andra aktorer inte har den mojligheten. Emellertid finns ju den oréttvisan i alla
branscher och handlingar som féretagen foretar sig och ar inte ndgot som ar unikt for
fenomenet skatteforrattningar.

Aven om huvudsyftet med skatteforrattningar ar att minska stimpelskatten kan det
leda till positiva konsekvenser sa som en mer lamplig fastighetsindelning. En annan
foljd av skatteforrattningar ar att initiativtagaren sparar pengar som kan laggas pa
annat vilket kan ge andra positiva fordelar bade for fastighetsagarna och eventuella
andra aktorer. Ett exempel ar att lokal- eller lagenhetshyror fér en nyproducerad
byggnad kan bli lagre da totalkostnaden for byggnadsprojektet blir lagre i och med att
stdmpelskattekostnaden blir mindre.

Den mest sjalvklara konsekvensen ar att skatteforrdttningar leder till minskade
skatteintakter for staten. Dock sa ar denna forlust valdigt liten i jamforelse med dels
statens totala stampelskatteintakter och i synnerhet i jamforelse med de totala statliga
skatteintakterna i stort.

8.3 Problem med skatteforrattningar med hjalp av 3D-
fastighetsbildning

Ar det ett problem att 3D-fastighetsbildning anvénds i syfte att minska stampelskatten
eller skulle det kunna bli ett problem i framtiden?

Genom skatteforrattningar forlorar staten skatteintékter vilka hade kunnat anvandas
till viktiga samhallsfunktioner sasom vard eller skola. | de atta exempel som vi har
granskat ndarmare har staten forlorat en total summa om 148 168800 kr i
stampelskatteintakter utspritt under 10 ar (perioden 2004-2014). Det ar valdigt
mycket pengar men i jamforelse med de totala stampelskatteintékterna pa 10,8
miljarder kr, under enbart 2015, sa &r det inte sa mycket.

Ett problem som uppstar till foljd av skatteforrattningar ar, som vi diskuterat tidigare,
problemet med att véntetid uppkommer for andra som vantar pa att fa igenom
forrattningar hos lantmaterimyndigheten. Detta pa grund av att lantméatarna lagger tid
pa skatteforrattningarna istallet for pa andra forrattningar. Pa grund av vantetiden kan
det uppsta problem bade for foretag men ocksa for privatpersoner som vantar pa att
en forrattning ska ga igenom.

Ett annat problem som uppstér &r att “onddiga” fastigheter, som endast syftar till att
vara ett mellansteg for att spara in pa stampelskatten, bildas. Det kan bli extrajobb for
lantmataren da tid och resurser laggs pa att bilda fastigheter som en kort tid efter
bildandet andras tillbaks. Dessutom uppstar ett sloseri med samhéllets resurser i stort.
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Skatteforrattningar &r som sagt helt lagligt, lagstiftarens syfte med FBL dar dock
obestridligen att uppna en mer andamalsenlig fastighetsindelning. Ur denna synvinkel
ar det darfor enligt oss ett problem att lagen anvands till ett helt annat &ndamal.

Vi har nu listat de problem som uppstar i och med att skatteférrattningar med 3D-
fastighetsbildning férekommer och fragan ar nu om det ar ett problem att det
forekommer?

Vi har under arbetets gang fatt intrycket att skatteforlusterna vid skatteforrattningar
med 3D-fastighetshildning &r marginella i jamforelse med till exempel
skatteforlusterna som uppstar vid paketering. Utifran intervjuerna och var egen
Overtygelse verkar detta fenomen som ett mycket stdrre problem for staten i
jamforelse med dels skatteforrattningar och i synnerhet skatteforrattningar med 3D-
fastighetsbildning. Dock ligger den jamférelsen utanfor arbetets ramar.

Pa grund av den komplexitet som fordras vid 3D-fastighetsbildning ar det besvarligt
och kostsamt for initiativtagaren att fa till stand en skatteforrattning med hjélp av 3D-
fastighetsbildninginstitutet, vilket ocksa verkar vara den allmanna uppfattningen
bland intervjupersonerna. Dartill utnyttjas 3D-fastighetsbildning i jamforelse med
traditionell fastighetsbildning i liten utstrackning vilket naturligtvis leder till att
skatteforrattningar med 3D-fastighetsbildning blir farre i jamforelse med traditionella
skatteforrattningar.

Vid genomgangen av forrattningsakterna hittade vi valdigt fa férmodade fall av
skatteforrattningar (cirka 2,1 %) i jamforelse med hur manga akter vi granskade. Vi
anser att resultatet av undersokningen visar att den granskade metoden med 3D-
fastighetbildning for att minska stampelskatt idag anvénds i valdigt liten utstrackning.
Det finns andra sétt att minska stdmpelskatten, paketering och traditionell
fastighetsbildning, som &r mer forekommande. | jamforelse med dessa
tillvagagangssatt ar problemen som skatteforrattningar med 3D-fastighetsbildning
medfor ej sérskilt omfattande.

Var uppfattning ar inte att fenomenet skatteforrattningar med 3D-fastighetshildning
kommer 6ka ndmnvart i framtiden och inte heller minska. Det som hade kunnat
forandra den nuvarande situationen ar naturligtvis om en lagandring infors. Manga
sakédgare anvander sig som sagt av paketering for undkommande av stdmpelskatten
istallet for skatteforrattningar. Om den statliga utredningen (Dir. 2015:62 Vissa
fragor inom fastighets- och stampelskatteomradet) kommer fram till att en lagandring
krdvs rorande paketering och denna sen infors finns givetvis risken att fenomenet med
skatteforrattningar Okar och ddrmed &ven skatteforrattningar med 3D-
fastighetshildning.
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8.4 Lagandringar
Finns det nagon anledning till att géra en lagandring?

Syftet med FBL d&r inte att minska stampelskatten, utan syftet ar att uppna en mer
andamalsenlig fastighetsindelning. Utifran detta perspektiv hade det kanske varit
nodvandigt med en lagandring. Vart att ha i atanke &r dock att lagstiftaren redan vid
fastighetsbildningslagens inrdttande var medveten om att lagen skulle kunna anvéndas
i syfte att minska stampelskatten. D& gjordes beddmningen att det var av storre
intresse att frivillig fastighetsbildning skulle kunna komma till stand och pa sa vis en
lampligare  fastighetsindelning  uppnds an att staten fick  minskade
stampelskatteintakter. Fragan ar da om det har skett nagon forandring de senaste 44
aren som gor att det idag kravs en lagandring?

3D-fastighetshildning med syfte att minska stampelskatt ar enligt var uppfattning inte
sérskilt forekommande och medfor inte minskade skatteintékter for staten i sérskilt
hog grad. Férutom minskade stampelskatteintakter uppstar det andra problem, som
namnts tidigare, vid skatteforrattningar. Till exempel att det blir extra arbete for
lantmatare och att véntetiderna for andra forrattningar kan bli langre. Utifran
intervjuerna har vi dock fatt uppfattningen att dessa problem inte ar sarskilt stora
eftersom att skatteforrattningar med 3D-fastighetsbildning sker i sa pass liten
omfattning.

| avsnitt 5 redogor vi for att SOU 1983:8 kom fram till att skattebortfallet som
uppstod pa grund av fastighetsreglering var mindre an 5 % och darmed godtagbart.
Skattebortfallet som forvarv genom 3D-fastighetsbildning medfor ar enligt var
undersokning betydligt mindre & 5 %, dock inkluderar det inte traditionell
fastighetsbildning. Vi anser dnda att skattebortfallet &r sa pass litet att det &r
acceptabelt.

Att genomfdra en lagéndring for att forhindra eller minska skatteférrattningar och
samtidigt behdlla  fastighetshildningslagens mojlighet  till frivilliga
fastighetsbildningar och béttre fastighetsindelning ser vi som svart. En annan aspekt
ar att en lagandring kostar mycket for staten, bade tid och pengar. Da
skatteforrattningar med 3D-fastighetsbildning inte &r sérskilt forekommande och inte
innebar allt for stora minskade skatteintakter ar det inte sékert att det skulle 16na sig
att genomfora en lagéndring gdllande 3D-fastighetsbildning for att minska
stdmpelskatten. Det utesluter dock inte att en lagéndring gdllande paketering eller
traditionell fastighetsbildning ar nddvandig och att 3D-lagstiftningen da ocksa kan
inkluderas.
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9 Slutsatser

Forekommer 3D-fastighetshildning i syfte att minska stampelskatten vid
fastighetsforvarv?

Utifran akterna som granskats och intervjuerna som genomforts ar var slutsats att det
forekommer  3D-fastighetsbildning med syfte att minska stdmpelskatt.
Tillvagagangssattet kan se lite olika ut. Vi har hittat exempel dér det enbart gjorts en
fastighetsreglering av en 3D-fastighet. Ett annat exempel & nar det sker tva
forrattningar, forst en avstyckning av en 3D-fastighet och sen i nésta forrattning
overfors mark fran stamfastigheten till styckningslotten. | ett av de fall vi har hittat
har det utover avstyckning och fastighetsreglering &ven skett en klyvning. Vi har
alltsa funnit tre olika tillvagagangssatt.

Slutsatsen &r alltsa att skatteforrattningar med 3D-fastighetshildning forekommer och
det kan ske pa flera olika sétt. Daremot ar var uppfattning att det inte forekommer i
sérskilt stor omfattning.

Vad blir konsekvenserna av att anvinda 3D-fastighetsbildning vid forvarv av
fastighet?

En slutsats vi drar for anvandandet av 3D-fastighetsbildning vid forvarv av fastighet
ar att en konsekvens blir att processen blir mer komplicerad, kostsam och
tidskravande an om traditionell fastighetshildning anvants. Detta pa grund av
komplexiteten vid 3D-fastighetsbildning.

Vi drar ocksd slutsatsen att 3D-fastighetshildning ger Okade mojligheter till
skatteforrattningar da det ar ytterligare en metod for fastighetsbildning. Pa sa satt kan
fastigheter som ej hade kunnat bildas genom traditionell fastighetshildning skapas och
darmed blir méjligheten till skatteforrattningar storre.

Vi vill ocksd lyfta fram en positiv konsekvens av skatteforrattningar med 3D-
fastighetsbildning som ar att parterna faktiskt sparar pengar pa processen.

Den slutliga och mest sjalvklara slutsatsen géllande konsekvenserna ar att staten
forlorar stampelskatteintakter pa skatteforrattningar med 3D-fastighetshildning. Det
ar dock vért att namna att forlusten blir valdigt liten i jamforelse med statens totala
skatteintakter.

Ar det ett problem att 3D-fastighetsbildning anvands i syfte att minska stampelskatten
eller skulle det kunna bli ett problem i framtiden?

Da skatteforrattningar med 3D-fastighetsbildning verkar forekomma i valdigt liten
omfattning drar vi slutsatsen att foreteelsen inte &r ett problem. Detta da
stdmpelskatteintdkterna som forloras tycks vara marginella i jamforelse med andra
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liknande metoder sa som paketering av fastigheter. Vi ser inte heller tiden och
resurserna som lantmaterimyndigheten behover lagga pa skatteforrattningar med 3D-
fastighetsbildning som nagot stort problem da det som sagt rér sig om valdigt fa
arenden.

Vi drar ocksad slutsatsen att forekomsten av skatteforrattningar med 3D-
fastighetshildning inte kommer ¢ka namnvart och darmed inte vara nagot problem i
framtiden heller. Dock vill vi papeka att om en lagandring inférs mot paketering eller
liknande kan situationen naturligtvis forandras.

Finns det nagon anledning till att géra en lagandring?

Skatteforrattningar med 3D-fastighetsbildning forekommer i relativt liten omfattning
och vi ser, som namnts tidigare, inte skatteforrattningar som ett problem och anser
darfor inte att det finns en anledning till att genomfdra en lagandring. Redan vid
FBL:s inférande fanns en medvetenhet om mojligheten till skatteforrattningar. Det
ansags dock att fordelarna som FBL medférde overvagde nackdelarna med
skatteforrattningar. Var uppfattning ar att det inte har skett nagon sadan forandring,
sedan FBL infordes, som medfor att det i dag krdvs en lagéndring géllande
mojligheten till skatteforrattningar med 3D-fastighetsbildning.

Vi dr ocksa av uppfattningen att en eventuell lagandring inte skulle medféra en sa
pass stor forbattring att det hade l6nat sig att andra i lagen. Var slutsats ar alltsa att det
inte finns ndgon anledning till att géra en lagandring for att forhindra eller minska
mojligheten till skatteforrattningar med 3D-fastighetsbildning.
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Bilaga 2 Grundfragor intervjuer

Ake Persson

Har du varit med om nagra skatteforrattningar med 3D-fastighetsbildning?
— Hur gick dessa till?
— Ar foretagen 6ppna med att de vill minska skatten nar de kontaktar
dig som konsult?
— Skulle du vilja saga att det ar vanligt?
Vi har hort fran en klasskamrat om att det gjordes i Nordstaden i Géteborg,
kénner du till det?
— Vi har fatt ett utdrag dédr denna akt ej finns med da det andra steget &r
en fastighetsreglering dar det blir en traditionell fastighet.
— Tror du att det finns fler sadana, som vi da har missat?
Vad for sorts foretag gor det?
— Privatpersoner?
Tror du att fastighetsformen 3D underlattar for skatteforrattningar i
jamforelse med traditionella fastigheter?
Vad ser du for nackdelar och férdelar med skatteforréttningar?
— Ser du det som ett problem?
— Tycker du lagen behéver andras?
Hur stéller du dig personligen till skatteforrattningar?

Kristina Thimberg

Allmant

Hur stéller du dig personligen till skatteforrattningar?
Hur reagerade du, nér du jobbade som forrattningslantmatare, om du
misstankte att en ansokan gjordes i syfte att minska stampelskatten?
Tror du att fenomenet kommer 6ka i framtiden?
Kommer du i kontakt med skatteforréattningar (traditionellt och 3D) i ditt
nuvarande jobb?

— Om ja, hur brukar det ga till?
Tror du att fastighetsformen 3D Gppnar upp for fler skatteforrattningar i
jamforelse med traditionella fastigheter?
Tycker du att skatteforrattningar ar ett problem eller skulle kunna bli ett
problem i framtiden?
Finns det nagot i nuvarande lagstiftning som du anser man borde &ndra?
Nagot annat du vill tillagga?

Akt 0181K-2013/62 (och Akt 0181K-2013/51)

Har du nagot minne av det specifika fallet?
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— Om ja, misstankte du att det var en skatteforrattning vid ansokan eller
vid senare tillfalle?
— Har du nagon annan kommentar pa fallet?

Karolina Larsson

Akt 0180K-203-10424 och 0180K-2013-16990

— Har du nagot minne av avstyckningen och fastighetsregleringen?
— Om ja, misstankte du att det var en skatteforrattning och i sa fall nar
upptackte du detta?
— Forandrades fastigheten pa nagot satt (det ar svart att se i akterna)?
— Har du nagon annan kommentar pa fallet?
Allmént

Har du varit i kontakt med liknande fall som du tror kan ha gjorts av

skattemassiga skél (traditionellt och 3D)?
— Hur gick dessa i sa fall till?
— Skulle du sdga att det ar vanligt?

— Tror du att fastighetsformen 3D éppnar upp for fler skatteforréattningar i
jamforelse med traditionella fastigheter?

— Hur stéller du dig personligen till skatteforrattningar?

—  Hur reagerar du om du misstanker att en fastighetsrattslig atgard gors i syfte
att minska stampelskatten?

— Tror du att skatteforrattningar kommer ¢ka i framtiden?

— Tycker du att skatteforrattningar ar ett problem eller skulle kunna bli ett
problem i framtiden?

— Finns det nagot i nuvarande lagstiftning som du anser man borde andra?

Katarina Thulin

Akt 0181K-134/2009

— Har du nagot minne av det specifika fallet?
— Tror du att det har &r en skatteforrattning?
— Om ja, misstankte du att det var en skatteférrattning och i sa fall nar
upptéckte du detta?
— | forréattningen ser det ut som man gjort en dverenskommelse innan kdpet
gors, vi tycker att det verkar lite underligt. Varfor tror du man gjort pa detta
Vvis?

Allméant

— Har du varit i kontakt med liknande fall som du tror kan ha gjorts av
skattemassiga skél (traditionellt och 3D)?
—  Hur gick dessa i sa fall till?
— Skulle du sdga att det &r vanligt?
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Tror du att fastighetsformen 3D Oppnar upp for fler skatteforrattningar i
jamforelse med traditionella fastigheter?

Hur stéller du dig personligen till skatteforréattningar?

Hur reagerar du om du misstanker att en fastighetsrattslig atgard gors i syfte
att minska stampelskatten?

Tror du att skatteforrattningar kommer 6ka i framtiden?

Tycker du att skatteforrattningar ar ett problem eller skulle kunna bli ett
problem i framtiden?

Finns det nagot i nuvarande lagstiftning som du anser man borde &ndra?

Nagot annat du vill tillagga?

Ulrika Lindmark

Akt 1280K-10/36, 1280K-10/62 och 1280K-10/84

Hur kom ni (NCC) fram till upplagget?
— Anlitade ni en konsult eller fanns kunskapen i foretaget?
Var tanken att spara stampelskatt eller fanns det ndgon annan orsak till detta
tillvagagangssatt?
— Om tanken var att minska stdmpelskatt, var ni 6ppna med det mot
andra parter (férutom Lantmateriet)?
Samarbetade ni med kommunen (som var &gare av alla fastigheter fran
bdrjan)?
Varfor anvéndes 3D?
Varfor anvéndes klyvning?
Nagot du vill tillagga om forrattningarna?

Allmént

Hur stéller du dig personligen till skatteforrattningar?
Tror du att fenomenet kommer 6ka i framtiden?
Kommer du i kontakt med skatteforréattningar (traditionellt och 3D) i ditt
nuvarande jobb (eller tidigare)?

— Omja, hur brukar det ga till?
Tror du att fastighetsformen 3D Oppnar upp for fler skatteforrattningar i
jamforelse med traditionella fastigheter?
Tycker du att skatteforrattningar ar ett problem eller skulle kunna bli ett
problem i framtiden?
Finns det nagot i nuvarande lagstiftning som du anser man borde andra?
Nagot annat du vill tillagga?
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