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Reallotment or title?

Anna Magnusson Master of Science in Engineering - Surveying and
Land Management, Lund Institute of Technology

Kristofer Torngard, Department of Real Estate Science, Lund Institute
of Technology

The aim of this thesis is to investigate how reallotments are used for
saving stamp duty when buying a real estate.

Studies of Swedish real estate law, publications from Lantméteriverket,
law preparations and an older thesis concerning this subject from KTH.
Most of the work is focused on study survey procedures and then to
analyze them. Interviews have also been carried out with surveyors,
real estate brokers and an applicant.

The study shows that actors on the real estate market uses reallotment
as an instrument to save stamp duty on the purchase price. This
emerges from the interviews and the studied survey procedures.

The most common type of real estate that reallotment is used on is
farms. The owner of a farm often wants to add land to his real estate,
and the procedure with reallotment is used in about 50-70 % of the
transactions. About 10-15 % of all the reallotments that are carried out
have been done to save stamp duty according to the answers in the
interviews. It’s more common that survey procedures are constructed
in populated areas than in the countryside.

An unscientific calculation based on numbers from the interviews and
the study of the survey procedures has been done to estimate the total
loss of stamp duty from reallotments made to save stamp duty. The
loss is estimated to 836 million Swedish crowns, this is a big figure
compared to the 3,5 billion Swedish crowns that the government
collected from stamp duty on entries into the land register last year.

Reallotment, stamp duty
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Detta examensarbete ska undersoka hur fastighetsregleringar anvands i
syfte att spara in stdmpelskatt vid fastighetskop.

Studier av lagtext, Lantméteriverkets publikationer om tillimpning av
fastighetsbildningslagen, propositioner och betdnkanden (SOU), samt
ett examensarbete inom omradet gjort pa KTH. Inventering av
genomforda lantmateriforrattningar med efterféljande analys och
jamforelser samt intervjuer med lantmatare, forrattningssékande och
inskrivningsmyndigheter har gjorts.

Det forkommer att fastighetsregleringar anvands endast i syfte att spara
in stampelskatt pa kopeskillingen for en fastighet. Det finns exempel
pa detta i det undersokta materialet och det har aven bekraftats i en
intervju med en sokande.

Det har efter genomférda studier visats att det &r vanligast
forekommande med fastighetsregleringar mellan  jord- och
skogsbruksfastigheter. Det beror pa att det ofta sker tillkép till denna
typ av fastigheter, 50 — 70 % av affarerna som de tillfrdgade méaklarna
medverkar i genomfors med fastighetsreglering. | intervjuerna har det
framkommit att ndgonstans mellan 10-15 % av fastighetsregleringarna
som genomfors har stampelskatteaspekter. Det finns oftare exempel pa
konstruerade forrattningar i tatorterna.

Efter att ha gjort en ovetenskaplig berékning grundad pa siffror fran
undersékningen och intervjuer, har det totala stampelskattebortfallet
fran fastighetsregleringar som gors att spara in stampelskatt berdknats
till 836 miljoner kronor per ar. Detta kan jamforas med att staten forra
aret fick in 3,5 miljarder kronor pa stampelskatt pa lagfarter.

Fastighetsreglering, stdmpelskatt
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1. Inledning

1.1 Bakgrund

Fastighetsbildningslagens inférande 1972 innebar bland annat att ett nytt fastighets-
bildningsinstitut, fastighetsreglering, introducerades. Det blev da méjligt att 6verfora
markomraden som omfattade hela fastigheter till en annan fastighet. | den féregaende
JDL fanns inte denna mojlighet. Aven om det genom &goutbyte och laga skifte gick
att byta jord mot pengar, sa kunde fastighetens uppskattningsinnehall (jfr
graderingsvarde 5 kap. 8-9 8§ FBL) frivilligt minskas med hogst tio eller i vissa fall
tjugofem procent. (prop. 1969:128, s. 450) Fore FBL:s inférande gjordes 1968
andringar i JDL som innebar ett fortida genomfdérande av delar av FBL (prop.
1967:167). Andringen innebar att procentgransen for minskning av en fastighet togs
bort. Detta gav uttkade mojligheter att genom dgoutbyte eller vid laga skifte verfora
mark mot kontant ersattning. Atgarden avsdgs att anvandas istallet for kop,
avstyckning och sammanldggning nér en fastighet skulle utvidgas med del av annan
fastighet. (prop. 1967:167, s. 1) Kraven som stélldes var att det skulle leda till en
forbattrad fastighetsindelning samt att fordringshavare och rattighetsinnehavare skulle
ldmna sitt medgivande.

Denna mdjlighet att Overféra en hel fastighet till en annan, kan utnyttjas nér
fastighetskopare vill hitta en 16sning for att gora sitt forvarv befriat fran stampelskatt.
For nérvarande &r stimpelskatten 1,5 % av kopeskillingen for privatpersoner och det
dubbla for juridiska personer. Nar det handlar om fastigheter med hdga véarden, kan
koparen spara in stora summor, om en fastighetsreglering &r genomforbar.

Forsta gangen som jag horde talas om att fastighetsregleringar kunde anvéndas for att
genomfdra kop av hela fastigheter, var pa kursen "fastighetsrattsliga avtal”. Nar jag
sedan hittade detta &mne pa Lantmateriverkets hemsida tyckte jag att det lat valdigt
spannande och jag kande att detta var nadgot som jag ville skriva mitt examensarbete
om.

Att stdmpelskatt inte behdver betalas vid en fastighetsreglering har tagits upp till
diskussion tidigare ibland annat SOU 1983:8, prop. 1983/84:194 samt i ett
examensarbete pa KTH (Hagstrom, M. & Lindqvist, C. 1990). Det har inte blivit
aktuellt att vidta nagra atgarder, eftersom problemet inte har ansetts vara sa stort.

Det finns fler effekter av att ett fastighetskop genomfdrs som en fastighetsreglering.
De mal som forst och framst kan uppnas med en fastighetsreglering &r att fa en béttre
fastighet eller farre forvaltningsenheter. Dessutom kan det finnas andra skél. Vid kop
av flerbostadshus kan en intresseanmalan om kop fran en bostadsrattsforening
kringgas eftersom ombildningslagen inte &r tillamplig da en fastighetsreglering
genomfors. Det kan ocksa réra sig om fall dar kommunen normalt skulle kunna utéva
forkopsratt enligt forkopslagen, men vid en fastighetsreglering gar den mojligheten
forlorad. Inte heller kan en arrendator képa fastigheten enligt lag om arrendators réatt
att forvarva arrendestéllet. Dessa aspekter ska dock inte studeras narmare i detta
examensarbete.
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1.2 Syfte

Detta examensarbete ska undersdka hur fastighetsregleringar anvands i syfte att spara
in stimpelskatt vid fastighetskop.

1.3 Metod

For att fa en grund till arbetet har studier genomforts av lagtext, Lantmateriverkets
publikationer om tillampning av fastighetsbildningslagen, propositioner och
betankanden. Ett examensarbete inom omradet gjort pa KTH ingar ocksa i det
studerade materialet.

Tyngdpunkten ligger pa en inventering av genomforda lantmateriforrattningar med
efterféljande analys och jamforelser. For att fa ytterligare information har &ven
intervjuer med lantmétare, forrattningssdkande och inskrivningsmyndigheter
genomforts. Lantmateriforrattningarna som ingar i studien ar utvalda av tillfragade
lantmaterimyndigheter. De lantméterimyndigheter som har valts ut har till stor del
valts av praktiska skal, for att jag sjalv skulle kunna besdka en del av dem.
Examensarbetet kan inte inom ramen for dess omfattning ge en heltdckande bild av
forekomsten av denna typ fastighetsregleringar.

1.4 Kallor

Nar det galler tillgang till kéllor for detta examensarbete rader det helt klart en
pataglig brist. De fragor som behandlas beror till storsta del 3 kap. FBL samt till viss
del SL. | forarbetena, sarskilt till FBL, namns det knappast nagot om
fastighetsreglering av hela fastigheter och dess effekter. Inte heller i
Lantmateriverkets publikationer gar det att hitta s& mycket vagledning. Aven om det
ar ett valdigt "hett amne” sa ar kallmaterialet att tillga nastan obefintligt.

Det examensarbete fran KTH (Hagstrom, M. & Lindgvist, C. 1990) som har studerats
har inte riktigt samma utgangspunkt som detta examensarbete och arbetena ar
upplagda pa olika satt. Deras examensarbete har tyngdpunkten pa
fastighetsbildningslagens regler, medan detta examensarbete &ven kommer att
jamfora fastighetsreglering med ett traditionellt fastighetskop. Aven de gjorde
fallstudier i sitt examensarbete, men séttet att tillampa fakta i materialet skiljer sig at
mellan vara exjobb. | detta examensarbete kommer fallen att delas in i grupper
beroende pa forrattningens utforande och exempel kommer att tas upp. |
examensarbetet fran KTH visas nagra exempel upp och kommenteras.
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2. Forvarv av fastighet

2.1 KOp och ans6kan om lagfart

Det vanligaste sattet att ga tillvaga vid forvarv av en fastighet ar genom ett
traditionellt fastighetskdp och ansdkan om lagfart. En skriftlig kopehandling som ska
uppfylla formkraven i 4 kap.1 § JB upprattas forst. Ofta anges det i denna handling att
ett kopebrev ska skrivas vid betalning av kopeskillingen. Aganderatten till fastigheten
overgar till forvarvaren vid avtalets undertecknande.

Den som har kopt en fastighet, ska enligt 20 kap. 1 § JB soka lagfart. 1 normalfallet
ska ansdkan ske inom tre manader fran det datum som kopekontrakt upprattades. Den
sokande ska lamna in kopehandlingar samt eventuella myndighetstillstdnd och sedan
gor inskrivningsmyndigheten en formell prévning. Om alla handlingar &r i ordning
beviljas lagfart. Nar ansokan har beviljats tar inskrivningsmyndigheten ut
stampelskatt. Det hogsta beloppet av kopeskillingen och taxeringsvardet aret fore
forvérvet ligger till grund for skatten, 9 § SL. For fysiska personer betalas 1,5 % och
for juridiska personer 3 % av beloppet, dock ar alltid minimibeloppet 50 kronor, 8 §
SL.

2.1.1 Inteckning och pantbrev

For lagfaren dgare av en fastighet finns ratten att anséka om inteckningar i fastig-
heten, 22 kap. 1 § JB. Som bevis pa beviljande far &garen ut pantbrev pa
inteckningens belopp. Pantbreven anvands sedan for pantsattning, till exempel som
sakerhet for lan som har tagits for att finansiera kopet. Nar inteckningen beviljas
debiteras en stampelskatt pa 2 % av inteckningens belopp, 21 § och 24 § SL.

Det vanligaste ar att inteckningen och pantbrevet galler i en enda fastighet. Det gar
dock att ta ut inteckningar som géller i flera fastigheter, det kallas for gemensam
inteckning. En forutsdttning ar att fastigheterna &r i samma dgares hand och att
dgandet &r likformigt, 22 kap. 2 § 3 st. 2 p JB. Om A &ger en fastighet sjélv och en
tillsammans med B, kan det inte ske en gemensam inteckning. De fastigheter som ska
intecknas maste ocksa ligga i samma inskrivningsmyndighets omrade, 22 kap. 2 § 3
st. 2 p JB. For att inteckningen ska kunna goras gemensamt far en av fastigheterna
inte vara separat intecknad eller gemensamt intecknad med andra fastigheter som
ansokningen inte géller. (Jensen, U. 2001, s. 133-134) | en fastighet som é&r
gemensamt intecknad kan inga inteckningar beviljas for fastigheten ensam. Skulle
agaren 6nska detta maste det gemensamma ansvaret forst upplésas. (Grauers, F. 2001,
S. 22)

2.1.2 Rattigheters stéallning

Huvudregeln vid éverlatelse av en fastighet &r att rattigheter som kommit till genom
avtal upphor att galla. (Grauers, F. 2001, s. 161) Dock finns det i jordabalken
undantag fran denna huvudregel. Jordabalkens sjunde kapitel ger ett starkt skydd for
arrende och hyra vid en fastighetsoverlatelse. Rattigheter som har tillkommit genom
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fastighetsbildning eller annan forrattning galler alltid mot ny dgare. (Grauers, F. 2001,
s. 160)

Om réttigheter ska vara gallande mot forvéarvaren av en fastighet, ska séljaren gora
forbehall for dessa, enligt 7 kap. 11 § 1 st. JB. Om rattigheten ar inskriven géller den
automatiskt mot en ny &gare, eftersom det da ar mojligt for koparen att ta reda pa att
rattigheten finns. For arrende och hyra galler att om upplatelsen gjorts skriftligt och
tilltrade skett innan Gverlatelsen, ar nyttjanderatten gallande mot forvarvaren, 7 kap.
13 § 1 st. JB. Inte heller i detta fall spelar det nagon roll om koparen kande till
nyttjanderétten eller ej.

I 7 kap. 14 § JB finns ytterligare regler som skyddar réttigheter. Av paragrafen
framgar det att 17 kap. JB, som behandlar foretrade pa grund av inskrivning, ska
tilldmpas. Om réttighetshavaren soker inskrivning innan kdparen har sokt lagfart kan
rattigheten pa sa satt fa foretrade, 17 kap 1 § JB. Vidare sa kan rattigheten bli
gallande mot koparen dven om den forra dgaren gjorde upplatelsen efter att han
overlatit fastigheten. Detta kraver dock att rattighetshavaren inte visste om att
fastigheten hade overlatits, 17 kap. 3 § JB. For koparens del spelar det ingen roll om
han var i god tro eller ej, upplatelsen galler &nda. Om kdparen kanner till réttigheten
vid forvarvet, eller borde ha ként till den, kan han inte eliminera den genom att sdka
lagfart fore det att rattigheten blivit inskriven, 7 kap. 14 8§ 1 st. JB. Ett ytterligare
skydd for arrende och hyra finns. Om nyttjanderattshavaren har tilltratt fore
overlatelsen och koparen inte séager upp avtalet inom tre manader fran Gverlatelsen,
blir upplatelsen gallande mot den nya &garen, 7 kap. 14 § 2 st. JB.

2.1.3 Skydd for kdparen

Jordabalkens regler om kop aterfinns i det fjarde kapitlet. Detta examensarbete ska
endast dversiktligt behandla dessa regler. Forhoppningen ar i alla fall att l&saren ska
fa en liten uppfattning om vad som galler mellan kopare och séljare om problem
skulle uppsta efter kdpet.

Enligt forarbetena till JB och av HD: s praxis framgar att nar séljarens felansvar ska
bedémas, ska detta grundas pa omfattningen av koparens undersokningsplikt.
Undersokningsplikten kan utstrackas om fastighetens skick eller alder ger skal att
misstanka fel. Likasd kan vad séljaren sager under férhandlingarna ha betydelse.
(Grauers, F. 2001, s. 125)

Ett fel i koprattslig mening ar en avvikelse fran den standard pa kopeobjektet som
koparen kan krava. Vilken standard koparen har rétt att krava kan framga av avtalet.
Skulle en avvikelse fran detta uppsta handlar det om ett konkret fel. Om det inte finns
nagot att ga pa i avtalet, maste en abstrakt bedémning goras. Bedémningen grundar
sig pa vad en kopare i allmanhet kan forvanta sig med hansyn till byggnadens skick
och alder m.m. Skulle en avvikelse fran detta ske handlar det om ett abstrakt fel.
(Grauers, F. 2001, s. 125) Om en tvist mellan kopare och séljare skulle uppsta &r det i
forsta hand avtalet som parterna ska titta pa. Eftersom felreglerna i 4 kap JB gar att
avtala bort (géller ej mellan néringsidkare och konsument) &r det upp till parterna att
forhandla fram de villkor de vill ha.
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Fel som kan komma i frdga kan variera allt ifran att fastigheten ar intecknad till hogre
belopp &n vad som forutsattes vid kopet, till att det finns dolda fel i byggnaden eller
till att séljaren har gjort en dubbel6verlatelse. De sanktioner som koparen kan
anvanda mot saljaren ar avdrag pa kopeskillingen eller havning - beroende pa felets
art och vilken betydelse det har for koparen. Dessutom kan koparen kréva ersattning
for den skada han har lidit.

2.1.4 Skydd for saljaren

Om koparen ar i drojsmal med betalningen, finns det bara en paf6ljd som séaljaren kan
anvanda sig av, namligen drojsmalsranta, enligt 4 kap. 25 § 1 st. JB. Om det finns ett
havningsforbehall i kopehandlingen kan séljaren hava kopet om betalningen uteblir, 4
kap. 25 § 2 st. JB. Paragrafen innehaller inget vasentlighetskrav. Om havning sker,
har saljaren ratt till skadestand. Skulle kdparen redan ha fatt lagfart, kan inte detta
beslut aterkallas genom havning eller en dverenskommelse om atergang. En domstol
maste andra pa beslutet. (Grauers, F. 2001, s 121)

Finns det redan fore forfallodagen skél att tro att kdparen inte kan betala i tid, kan
séljaren kréva att koparen staller en betryggande sakerhet. Sker inte det kan séljaren
héva kopet, 4 kap. 26 § JB. For att detta ska vara mojligt kravs det att kopets bestand
ar beroende av att kdpeskilling betalas. Skulle sdljaren vélja att hdva kdpet har han
ratt till skadestand.

2.2 Fastighetsreglering

Reglerna om fastighetsreglering aterfinns i 5 kap FBL. Fastighetsreglering innebér att
befintliga fastigheter ombildas. En fastighet kan tillforas mer mark eller minska i
omfang. Det kan ocksa réra sig om att bilda servitut och samfalligheter. Vidare kan
andelar i samfalligheter dverforas fran en fastighet till en annan och servitut &ndras
eller upphévas. | detta examensarbete studeras endast markoverférning.

Vid en fastighetsreglering ar det inte sjélva fastighetsindividen som Qverfors, utan
marken och fastighetens innehall. Genom fastighetsreglering kan en hel fastighet
dverforas till en annan om det finns en dverenskommelse mellan sakégarna och om
inteckningshavare lamnat sitt samtycke. Nar en hel fastighet dverfors, sa innebar det
att den utplanas helt. Precis som vid ett fastighetskop byter marken &gare, men med
skillnaden att nagon lagfart inte behdver sokas for forvarvet.

I 5 kap. 18 § 1 st. FBL rdknas de bestdammelser i 5 kap FBL upp som parterna kan
gora avsteg ifran vid en fastighetsreglering. | tredje punkten finns regeln som gor det
mojligt for fastighetségare att traffa en dverenskommelse om att éverfora all mark
fran en fastighet till en annan. | propositionen framholls att forrattningsforfarandet
skulle forenklas om saké&garna fick en vidstrackt dispositionsfrihet. Dock kan inte
avsteg ske fran bestammelser som finns for att tillse det allméannas intresse. (prop.
1969:128, s. B 447 f.)
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2.2.1 Skillnader mellan kdép och 6verenskommelse

Det finns flera skillnader mellan en éverenskommelse enligt 5 kap 18 § FBL och ett
kop. Aganderatten till mark som har éverlatits enligt JB:s regler, dvergar vid avtalets
undertecknande. Vid en dverenskommelse om fastighetsreglering 6vergar &gande-
ratten till marken nar forrattningen har vunnit laga kraft och blivit registrerad.

Vid en fastighetsreglering kravs ett skriftligt medgivande fran den vars fastighet
utplanas. En kopehandling godtas som medgivande. Darmed behdver inget ytterligare
medgivande ldamnas enligt 5 kap. 18 § 3 st. FBL. (prop. 1969:128, s. B1126) Detta
galler forutsatt att képehandlingen &r giltig.

For att kopet ska kunna ligga till grund for en fastighetsreglering far det inte vara
beroende av villkor. Forvarvstillstand ska vara inhamtade, likasa far kopet inte vara
beroende av att kdpebrev upprattas. Innan betalning skett anses kdpet inte fullbordat.
Om parterna vill slippa problematiken med svdvande villkor kan de hdva kopet och
skriva en gverenskommelse enligt kap. 18 § 3 st. FBL. Ett alternativ till detta &r att
villkoren som inte ar uppfyllda blir det eller att parterna skriftligen forklarar att
villkoren inte ska gélla. (Lantmateriverket. 1994-1998, s. 5.15/130) Ofta finns villkor
med i kdpeavtalet som séger att kopet ska laggas till grund for eller genomfdras som
en fastighetsreglering. Ett sadant villkor ar endast av upplysande Kkaraktar.
(Lantmaéteriverket. 1994-1998, s. 5.18/129)

Vid en fastighetsreglering kan lantmataren antingen se kdpehandlingen som en
overenskommelse mellan tva sakégare eller som att de berérda fastigheterna ar i
samma agares hand, beroende pa omstandigheterna. 1 det fall da kopehandlingen ses
som en Gverenskommelse ar bade kopare och siljare sakagare i forrattningen.
Kopehandlingen laggs till grund for ersattningsbeslutet. Nar en hel fastighet dverfors
till en annan fastighet som &gs av samma person, i detta fall kdparen, fungerar
kdpehandlingarna som en legitimation for att visa att personen &r &gare till
fastigheten. Eftersom det inte ar aktuellt att gora lagfartsansokan vid kopet, sa far
kopehandlingarna fylla funktionen som bevis pa att personen &r den ratte agaren. Med
detta synsétt blir koparen ensam sakégare, da han ager de berorda fastigheterna. Ingen
ersattning ska betalas i forrattningen.

2.2.2 Rattigheters stéallning

Vid fastighetsbildningslagens tillkomst diskuterades det om alla réttigheter av
nyttjanderattstyp skulle omfattas av skyddet i 5 kap 18 § 2 st. FBL. Stycket innehaller
skydd for de rattsdgare som inte har mdjlighet att bevaka sina intressen vid
forrattningen. Fastighetsbildningskommitén tyckte dock att det skulle bli mycket
svart for forrattningslantmataren att ta reda pa alla oinskrivna rattigheter och sedan
undersoka om innehavarna ville lamna medgivande till atgarden. (prop. 1969:128, s B
450)

En avtalsrattighet upphor att galla nar det omrade dar upplatelsen skett 6verfors till en
annan fastighet vid en fastighetsreglering, enligt 7 kap. 29 § 2 st. JB. En forutsattning
for att detta ska galla hyreskontrakt &r att forvarvaren senast en manad fran tilltradet
séger upp avtalet, 7 kap. 29 8 2 st. JB. GOrs ingen uppsagning blir den enda
forandringen att tilltradaren intrdder som hyresvard. Om hyresavtalet sdgs upp inom
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tidsfristen ska uppségningen provas enligt bestdammelserna i 12 kap. JB. Det kan
innebara att hyresgasten kan fa stanna kvar pa grund av reglerna om besittningsskydd.
(Lantmaéteriverket. 1994-1998, s. 5.30/168-169)

Det finns en mojlighet for sakégare att begéara ett forordnande vid forrattningen enligt
5 kap. 33 a § och 7 kap 13 § FBL. Ett forordnande innebdr att en nyttjanderatt i mark
eller byggnad eller ett avtalsservitut, som ar lokaliserat till mark som dverfors vid en
fastighetsreglering, kan fortsétta att galla. Lantmataren ska meddela ett férordnande
om nagon sakagare begar det, och om det ar lampligt och inte motverkar syftet med
fastighetsregleringen. Om ett forordande sker blir nyttjanderdttsavtalet eller
avtalsservitutet gallande mot den nya dgaren precis som om tilltrddaren hade
forvarvat egendomen med forbehall om upplatelsen.

2.2.3 Pantrattskydd

Nér en fastighet har utplanats vid fastighetsreglering avregistreras den. Alla
inteckningar i fastigheten upphor att galla. Da en hel fastighet som &r intecknad
utplanas genom fastighetsreglering maste inteckningshavarnas intressen tillvaratas.
Enligt reglerna i 5 kap. 16 § 1 st. FBL, ska lantmaterimyndigheten besluta att
ersattningen som tilldelas agaren till den avstaende fastigheten, om den ar pantsatt,
betalas in till Lantméteriverket. Enligt andra stycket ska ersattningen sedan fordelas
mellan fordringshavarna av lansstyrelsen. Pantrattshavarna ska erséttas for
forsamringen av deras sdkerhet. Om innehavarna till samtliga fordringar som
fastigheten svarar for medger att ersattning betalas direkt till fastighetségaren, behdvs
ingen inbetalning till Lantmaéteriverket och fordelning av erséttning.

Om erséttning/kopeskilling redan &r betald nér fastighetsregleringen goérs och
fastigheten inte ar fri fran inteckningar, kan lantméaterimyndigheten behova meddela
ett ersattningsbeslut till skydd for fordringshavare, 5 kap. 18 § 2 st. FBL. Pa sa sétt
kan koparen bade tvingas betala kopeskilling och en erséttning. Séljaren har ju redan
fatt betalt och ska inte ha nagon ytterligare ersattning, utan koparen blir bade
betalande och mottagare. En officialvardering maste goras, kdpeskillingen kan inte
vara underlag for ersattningsbeslutet. Erséttningen ska betalas in till
lantmaterimyndigheten och sedan fordelas, blir det nagot over far koparen tillbaka
det. (Lantmaéteriverket. 1994-1998, s 5.18/135)

2.2.4 Skydd fér den mottagande fastighetens &gare

Ett fastighetskdp kan hdvas om koparen har skél till att vilja gora det. Nér en
fastighetsregleringsforrattning har vunnit laga kraft finns ingen majlighet att aterkalla
den. Det finns inga mojligheter att inom FBL behandla fragor som ror fel i den
fastighet som dverforts vid fastighetsreglering.

2.2.5 Skydd for den avstaende fastighetens agare

| det fall da kopehandlingen jamstalls med en Gverenskommelse har lantméataren
meddelat ett ersattningsbeslut. Ofta &r kdpeskillingen/erséttningen redan betald nér
forrattningen gors. |1 det fall ersattningen inte ar betald pa forfallodagen, ska det enligt
5 kap. 15 § 3 st. forsta meningen FBL betalas dréjsmalsranta. Rantan loper fran
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forfallodagen tills betalning sker. Har tilltrade skett fore forfallodagen ska det utga
avkastningsranta pa ersattningen fran dagen for tilltradet tills det att betalning sker
eller forfallodagen intrader. (Lantmateriverket. 1994-1998, s 5.18/134) Rantereglerna
ar dock dispositiva och kan avtalas bort av parterna.

Om ersattningen inte har betalats nar forrattningen registreras, far séljaren en
formansratt i fastigheten for obetald ersattning. En sadan formansratt far ett battre
lage &n inskrivna pantratter. (Lantméteriverket. 1994-1998, s 5.18/134)

2.3 Stampelskatt

| Sverige har stampelskatt funnits sedan mitten pa 1600-talet. Namnet kommer fran
charta sigillata, som var en sorts stamplat papper. P4 den tiden krévdes det for att
vissa avtal skulle bli giltiga, att det anvéndes ett stamplat papper som staten
tillhandah6ll mot betalning. Senare &ndrades systemet till att handlingarna istéllet
forsags med stampelmarken. Idag har dessa stampelmarken slopats. (SOU 1983:8, s.
31)

Som tidigare namnts tas stdmpelskatt ut vid forvarv av fastighet och vid inteckning.
1999 var statens inkomster fran stampelskatt pa lagfarter och fastighetsinteckningar
4,5 miljarder kronor. Inkomsterna har stigit for varje budgetar sedan dess och var
2004 uppe i 7,1 miljarder kronor. (Skr 2004/05:101, s. 41) Enligt en undersdkning
kommer halften av inkomsterna fran stampelskatt vid lagfart och héalften fran
stampelskatt pa inteckningar (SOU 1990:9, s. 53).

Mellan den 12 juni 1996 och den 31 december 1997 sanktes stdmpelskattesatsen till
0,5 % for privatpersoner och 1 % for juridiska personer, enligt lag (1996:837) om
tillfallig nedsattning av stampelskatt i vissa fall. Anledningen till detta var att fa fart
pd fastighetsmarknaden. Efter kontakt med inskrivningsmyndigheten i Héssleholm®
visar det sig att denna sénkning hade effekt pa antalet ansokningar om lagfart i
myndighetens omrade. Det skedde namligen en markbar okning av antalet
lagfartsansokningar.

2.4 Inteckningar

Vid en fastighetsreglering blir pantbrev och inteckningar i fastigheten som overfors
virdelésa eftersom fastigheten inte langre finns kvar. A andra sidan 6kar den
mottagande fastigheten i varde och nya inteckningar kan tas ut i den. Detta innebér
dock en kostnad eftersom stampelskatt tas ut dven pa inteckningar.

Det I6nar sig inte kostnadsmaéssigt att genomféra en fastighetsreglering, istallet for ett
traditionellt kop, i alla situationer. En billig fastighet med hog belaning &r det battre
att soka lagfart pa. Daremot &r det kostnadsméssigt battre med fastighetsreglering av
en dyr fastighet med lag belaning. Ett litet tankeexperiment kan belysa situationen.

Fastigheten &r vard 2 miljoner kronor och inteckningar dr uttagna till samma belopp.
Vid en fastighetsreglering blir inteckningarna vardel6sa, detta innebér en kostnad pa

! Katarina Larsen inskrivningsjurist, kontakt via e-post 2005-11-04
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40 000 kr. Dessutom tillkommer kostnaden for fastighetsregleringen, i detta exempel
25000 kr. Lagfartskostnaden blir har 30 000 kr respektive 60 000 kronor plus
expeditionsavgifter. Detta innebar att det blir dyrare med en fastighetsreglering for
bade privata och juridiska personer.

Fastigheten ar vard 10 miljoner kronor och inteckningar ar uttagna pa 2 miljoner
kronor. Vid en fastighetsreglering blir inteckningarna vdrdelosa, detta innebar en
kostnad pa 40 000 kr. Dessutom tillkommer kostnaden for fastighetsregleringen, i
detta exempel 25 000 kr. Lagfartskostnaden skulle i detta fall uppga till 150 000 kr
respektive 300 000 kr plus expeditionsavgifter. | detta fall blir det billigare att
genomfora en fastighetsreglering, bade for privata och juridiska personer.

Det finns dock en majlighet att spara stampelskatt pa inteckningarna. Tva fastigheter,
A och B, ar i samma &gares hand och bada fastigheterna belastas av inteckningar. En
fastighetsreglering sker, sa att hela A regleras 6ver till B. For att radda inteckningarna
maste alla inteckningar i A och B dddas, for att det darefter ska ga att nyfaststalla
gemensamma inteckningar i A och B. Da kan fastighetsagaren tillgodorakna sig
skatten och behover endast betala stampelskatt pa mellanskillnaden av summan av de
gamla inteckningarna och summan av de nya, 22 § SL. Om en person har kopt
fastigheten A och har lagfart pa fastigheten B, sa maste han soka lagfart for A ocksa.
Om personen ska slippa att betala stampelskatt, maste det finnas en grund for
vilandeforklaring, 20 kap. 7 § JB. Koparen maste skriva under inteckningsansokan
och ansdkan méste bitradas av den som har full lagfart pd A2

Enligt inskrivningsjuristen® sa finns det en tendens till att denna typ av ansokningar
okar. Det kan bero pa att inteckningarna idag ar pa sa stora belopp och vidtas inga
atgarder kan stora summor ga forlorade.

2 Hela stycket, Katarina Larsen inskrivningsjurist, kontakt via e-post 2005-11-04
® Katarina Larsen inskrivningsjurist, kontakt via e-post 2005-11-04
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3. Forvarvslagstiftning

De lagar som namns i detta kapitel begréansar mojligheterna att forvarva fast
egendom. Vissa av dem ar tillampliga &aven da mark Overfors genom
fastighetsreglering, medan andra inte gar att tillimpa. Det kan mdjligen vara en
bidragande orsak till att fastighetsreglering i vissa fall véljs framfor ett traditionellt
kop.

3.1 Jordférvarvslagen

For att forhindra att andra an aktiva jordbrukare innehar jordbruksmark finns det
restriktioner nar det galler kdp av fast egendom som &r taxerad som lantbruksenhet.
Det ar i forsta hand lansstyrelsen i det lan dér fastigheten &r beldgen som l&mnar
tillstdnd, 9 § JFL. Ansokan ska ske inom tre manader fran forvarvet, 10 § 1 st. JFL.

Jordforvarvslagen omfattar overlatelse, d.v.s. kop, byte och gava och forvarv med
associationsrattslig anknytning, 2 8 JFL. Det finns ett antal fall uppréaknade i 3 § JFL,
dar forvarvstillstand inte behovs. Detta galler nar regeringen, Statens jordbruksverk
eller lansstyrelse ar séljare och nar staten koper genom nagon annan myndighet an
statens affarsdrivande verk, 3 § 1 st. p 1-2 JFL. Forvarvstillstand behovs vidare inte
for kommuner som forvarvar fran staten eller ut6var sin forkopsratt, 3 8 1 st. p 3 JFL.
Det &r inte nodvandigt med tillstand om omradet enligt detaljplan eller
omradesbestammelser ar avsett for annat andamal an jord- eller skogsbruk, 3 § 1 st. p
6 JFL. Inte heller om egendomen som forvarvas ska anvandas till annat &ndamal &n
jord- eller skogsbruk eller har nybildats for annat andamal och annu inte taxerats, 3 §
1st.p7JFL.

De fall som kraver forvarvstillstand raknas upp i jordforvarvslagens fjarde paragraf.
Egendom som ligger inom glesbygd kraver forvarvstillstand savida den inte ligger
utanfor ett omarronderingsomrade och den som forvarvar har varit folkbokford ett ar
inom glesbygd i kommunen dér fastigheten ar beldgen, 4 8 1 st. p 1 JFL. Om
fastigheten ligger inom ett omarronderingsomrade eller om en juridisk person
forvarvar fran en fysisk person eller ett dodsbo kravs forvarvstillstand, 4 § 1 st. p 2-3
JFL.

Om 6kningen av en fastighet med stéd av 5 kap. 18 8 1 st. p 3 FBL &r stérre &n vad
som tvangsvis gar att gora enligt 5 kap. 8 § FBL, kravs en sarskild provning enligt 5
kap. 20 § FBL. En 0kning av detta slag ar inte ett forvarv enligt JB, men 5 kap. 20 §
innebdr att inskrankningar i rétten att forvdarva fast egendom géller vid
fastighetsreglering, nar 6kningen har skett med stod av dverenskommelse.

3.2 Lag om forvarv av hyresfastighet m.m.

Kravet pa tillstand for forvarv av fastigheter finns for att personer som ar olampliga
som innehavare av hyresfastigheter inte ska kunna forvéarva sadana. For att for kopa
en hyresfastighet stalls vissa krav upp. Pa sa satt kan de som inte bor dga en
hyresfastighet hindras fran att forvarva en sadan. Den som forvarvar fastigheten
maste visa att den &r i stand att forvalta den och har den har de ekonomiska
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forutsattningarna. Syftet med forvarvet ska vara att forvalta fastigheten och att halla
den i sadant skick som de boende enligt lag kan krava. Forvarvaren maste iaktta de
regler som galler pa hyresmarknaden och iaktta god sed i hyresforhallandena. Det
finns och sa en majlighet att hindra ndgon fran att forvarva om personen ur allméan
synpunkt &r oldmplig att inneha fastigheten. (Grauers, F. 2001, s. 271)

De typer av forvarv som kraver tillstand anges i 1 § 1 st. HyresfL och de ar sa gott
som desamma som forvarvstyperna i 2 8§ JFL. De fall som &r undantagna fran
forvarvstillstand finns uppraknade i 2 § HyresfL. Det ror sig bland annat om néar
staten, kommun, landsting eller kommunalférbund &r séljare, 2 § 1 st. p 1 HyresfL.
De som inte behdver inte tillstand nar de ska forvarva en hyresfastighet raknas upp i 2
§ 1 st. p 2 HyresfL. | 4 8 HyresfL raknas de fall upp da forvarvstillstand ska vagras.
Det ar upp till den sokande att bevisa att han ska fa forvarva fastigheten.

Ett forvarv som kréaver tillstand ska anmalas till den kommun dar fastigheten ar
beldgen inom tre manader fran forvarvet, 3 8 1 st. HyresfL. Om forvarvet skulle
anmadlas for sent blir det ogiltigt, 5 § 1 st. p 1 HyresfL. Kommunen ska géra en
oversiktlig bedémning av om forvarvaren verkar lamplig. Verkar nagot tveksamt kan
kommunen begéra att hyresnamnden provar fragan, 3 a § 2 st. HyresfL. Kommunen
ska i sa fall anmala sitt beslut till hyresnamnden inom fyra manader fran det att
forvarvet anmaldes till kommunen. Om d&rendet inte anméls till hyresndmnden
behdver forvarvstillstdnd inforskaffas, 1 § 2st. HyresfL.

Precis som for jordforvarvslagen ar 5 kap 20 § FBL tillamplig, och en prévning enligt
lag om forvarv av hyresfastighet m.m. ska gtéras om det ar aktuellt.

3.3 Kommunal foérkopsratt

Kommunal forkopsratt innebar att kommunen gar in i koparens stille vid ett
fastighetskop pa samma villkor som saljare och kdpare har avtalat, enligt 5 § FL.
Kommunen meddelar parterna och inskrivningsmyndigheten nér den har bestamt sig
for att utdva forkopsratten, 7 § FL.

Forkopsratten omfattar inte all fast egendom. Ett fall nér kommunen kan utnyttja sin
forkopsratt ar nar marken behovs for framtida utveckling av tatbebyggelse, 1 § 1 st. p
1 FL. Detta kan styrkas med hanvisning till dversiktsplan eller detaljplan. Kommunen
har forkopsratt nar fast egendom behdver rustas upp eller byggas om for att tillgodose
bostadsforsorjningen, 1 8 1 st. p 2 FL. Forkopsratt galler ocksa for fastighet som
behdvs for att tillgodose behov av mark eller anldggning for idrott eller friluftsliv, 1 §
1 st. p 3 FL. Fastigheter med kulturhistoriskt intressant byggnad som &r vérd att
bevara kan forkopas, 1 § 1 st. p 4 FL. | omraden dar efterfrdgan pa fritidsbostader ar
stor kan priserna bli sa hoga att de som vill ha husen som permanentboende inte har
rad. Da kan kommunen forkopa fastigheter for att reservera dem for permanent-
boende, 1 § 1 st. p5 FL.

Forkopslagen galler vid kop och byte, 1 8 1 st. och 16 8 FL. Den géller dock inte vid
gava eller familjerattsliga forvarv. (Grauers, F. 2001, s. 279) 1 3 § 1 st. p 1-4 FL
raknas de tillfallen da forkop inte ar mojligt upp. Forkop far inte ske nar fastigheten
ar under 3000 kvm och &r bebyggd med ett smahus, som &r bostad at hogst tva
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familjer. Nar parterna ar nara slaktingar far forkop inte genomféras. Forkép utévas
vidare inte nér staten &r saljare, eller nér staten eller landstingskommun &r képare.

Forkopsratten géller inte fall dar fastighetsregleringar genomfors istéllet for
traditionellt fastighetskop. Det beror pa att det inte finns nagra avtalsmassigt
anknutna villkor i vilka kommunen kan trada in om de vill forvarva hela den utékade
fastigheten. Det &r dock troligt att kommunens eventuella planer for marken kommer
fram vid underréttelse till byggnadsndmnden (enligt 4 kap. 15 § 3 st. FBL). Skulle
kommunen anda vilja ha tillgang till marken finns majligheten till expropriation.
(Lantmaéteriverket. 1994-1998, s. 5.20/144)

3.4 Ombildning till bostadsratt

Om hyresgasterna i ett hyreshus har gatt samman och bildat en bostadsrattforening
kan de gdra en intresseanmaélan till IM om att forvarva fastigheten, 1 § 1 st. och 381
st. ombildningslagen. Hyresgasterna far da i vissa fall fortur nar hyresvarden ska
overlata fastigheten. Fastighetsdgaren ar tvungen att ge féreningen ett hembud innan
det ar mojligt att forsoka overlata fastigheten till ndgon annan, 6 § 1st.
ombildningslagen. | 6 § 2 st. ombildningslagen réknas de fall upp da overlatelse far
ske utan hembud. Overlatelse far ske om bostadsrattsféreningen godkénner det, om
staten ar kOpare, om koparen ar nara slakt med séljaren m.m. Skulle Gverlatelse i
ovrigt ske utan hembud &r den ogiltig, 13 § 1 st. ombildningslagen.

Eftersom fastighetsreglering inte faller under kop eller byte, sa behover inte
fastighetsdgaren lamna ett hembud till féreningen nédr en fastighetsreglering
genomfors.

3.5 Lag om arrendatorers réatt att forvarva arrendestallet

Lagen ger en arrendator fortur till att kopa arrendestallet om agaren tanker Gverlata
den fastighet, eller del av fastighet, som arrendet avser. Lagen kan tillimpas pa
jordbruksarrenden som ocksa omfattar bostad for arrendatorn, samt bostadsarrenden,
1 8§ ArrfL. Om arrendatorn skulle vilja kdpa arrendestéllet ska han goéra en
intresseanmalan till IM, 2 § 1 st. ArrfL. Det som gdller efter en intresseanmalan, &r att
jordéagaren inte far verlata hela eller delar av fastigheten de kommande tio aren, utan
att forst gora ett hembud till arrendatorn, 4 § 1 st. och 5 § 1 st.. ArrfL. En dverlatelse
som sker utan hembud &r ogiltig, 13 § ArrfL.

Enligt en dom i HD (NJA 2001, s. 456) har den som avstar mark i en fastighets-

reglering ingen skyldighet att hembjuda fastigheten till arrendatorn. Erséttning till
nyttjanderattshavaren ska dock utga for det upphorda arrendet enligt 5 kap. 12 § FBL.
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4. Lagstiftarens syn pa fastighetsreglering

4.1 Fastighetsbildningslagen

Institutet fastighetsreglering ersatte de i tidigare ratt géllande laga skifte och
agoutbyte, men ocksd servitutsutbrytning samt sammanféring av vagmark och
jarnvagsmark. Det utmérkande for fastighetsregleringen &r att den ytterst syftar till en
forbattring av fastighetsbestandet. Det kan handla om att astadkomma lampligare
fastighetsforhallanden inom ett omrade, att hitta en lampligare gransstrackning eller
att komplettera en fastighet med en del i en samfallighet eller ett servitut. (prop.
1969:128 s. B320)

I propositionen till fastighetsbildningslagen konstaterade fastighetsbildnings-
kommittén att mojligheten att dverfora en hel fastighet &r en praktisk l16sning vid
rationalisering av fastighetsforhallandena. Inga farhagor med att kép genomfors via
fastighetsreglering eller bortfallet av stampelskatt uttrycktes. Redan innan
fastighetsbildningslagens tillkomst var det mdjligt att frivilligt minska en fastighets
uppskattningsinnehall med upp till 25 procent och inga skal hade dittills talat emot
mojligheten. Det framholls ocksa att det inte ar mojligt att utgd fran att det
traditionella fastighetskopet ar det enda lampliga tillvagagangssattet nar aganderatt
till fast egendom byts mot pengar. (prop. 1969:128 s. 450) Det sades att i allméanhet
bor en transaktion genomforas som ett traditionellt kop, men att det fiskala intresset
inte far hindra att den lampligaste handlaggningsformen anvénds. (prop. 1969:128, s
451) Fastighetsbildningskommittén ansag att det vid en rationalisering av
fastighetsbestandet skulle bli ekonomiskt formanligare for staten, da frivilliga
uppgorelser ledde till fastighetsregleringar. Ett forfarande med kdp och darefter
omstandliga atgarder, skulle krava en storre arbetsinsats for myndigheterna.

4.2 Stampelskatteutredningen

I Stampelskatteutredningen, SOU 1983:8, behandlades fragan om i vilken utstrack-
ning fastighetsreglering anvands for att undga stampelskatt. Lantméteriverket fick i
uppdrag att undersoka omfattningen under aren 1972-1978. De siffror som raknades
fram gav ett stampelskattebortfall p& mindre 4n 5 % av de totala stampelskatte-
intakterna. Detta ansags enligt utredningen som godtagbart. (SOU 1983:8, s. 42) Det
papekades ocksa att vinsten som kan géras vid utebliven stampelskatt till stor del ats
upp av lantmateritaxan. Utredningen sade sig inte kunna konstatera att det funnits fall
dar fastighetsreglering har sokts enbart for att undga stampelskatt. Vidare sa hade inte
fastighetsregleringarna blivit en sa stor del i jamforelse med traditionella forvarv, att
stimpelskattebortfallet blivit stoérre &n vad lagstiftaren rdknade med nér
fastighetsregleringsinstitutet infordes. (SOU 1983:8, s. 42)

Forslaget till den nya stdmpelskattelagstiftningen presenterades i prop.
1983/1984.194. Lantmateriverket uttryckte i sitt remissyttrande att fastighetsreglering
skulle forsvaras om uttag av stampelskatt blev aktuellt. De flesta remissinstanser sag
inget behov av atgarder, men det fanns nagra som var negativa till att lata
fastighetsreglering vara stampelskattebefriad. Skalen till detta var att det kan vécka
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anstot att vissa undviker stampelskatt och att reglerna da kan ifragasattas. (prop.
1983/1984:194, s. 58)
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5. Riktlinjer vid fastighetsreglering

Avsikten med fastighetsreglering &r att bilda lampliga fastigheter samt att forbéattra
fastighetsindelningen. Skatteeffekter eller ortnamnspaverkan ska inte paverka
bedémningen om en atgard ar lamplig. Provningen ska ske strikt enligt fastighets-
bildningslagen. (Lantmateriverket. 1994-1998, s. 3.1/44) Det kan finnas fall dar
sakagarnas yrkanden &r konstruerade sa att de egentligen inte har ndgon mening ur
fastighetsbildningssynpunkt. En atgard som inte har nagot sjalvstandigt syfte, utan
bara fyller en funktion i en skatteméassig transaktion &r inte tilliten och ska inte
genomforas. (Lantmateriverket. 1994-1998, s. 3.1/45)

Vid fastighetsbildning ska det mest rationella séttet ur fastighetshildningssynpunkt
anvandas. Om den sokande star fast vid att atgarder som inte &r rationella ska utforas,
maste forrattningen stallas in. (Lantmateriverket. 1994-1998, s. 3.1/45)

Fastigheter som bildas ska vara hanterliga i fastighetssystemet. Framtida forrattningar
far inte forsvaras pa grund av att fastigheten ar allt for splittrad eller har en for stor
utbredning. (Lantméteriverket. 1994-1998, s. 3.1/57) Omraden som kan fylla sin
funktion som en egen fastighet bor inte slas ihop, bl.a. for att undvika onddig
fastighetsbildning senare vid en forsaljning av nagot av omradena. (Lantméteriverket.
1994-1998, s. 3.1/58)

I mitten av 1980-talet upprattade Lantmateriverket ett dokument om hur lantmatarna
ska forhalla sig till fastighetsregleringar som kan ha skattemassiga aspekter for
sakdgarna. Det som framgar darav ar att i en och samma forrattning kan inte en
avstyckning och fastighetsreglering genomfdras, om det innebér att fastigheten &r
oftrandrad efter forrattningen (Lantmaéteriverket. 1985). Detta strider ndmligen mot
den grundldggande definitionen av fastighetsbildning i 1 kap. 1 8§ FBL och
representerar inget godtagbart fastighetshildningsandamal enligt 3 kap. 1 § FBL. Om
flera fastighetshildningsatgarder genomfors i en forrattning, ar det slutliga resultatet
det som ska ligga till grund for bedémningen. (prop. 1969:128, s B103) Fastigheten
behdver inte vara lamplig i varje steg i forrattningen, utan endast i sin slutliga
utformning.

Om en separat ansokan gors om en avstyckning, och den uppfyller kraven pa en
lamplig fastighet i 3 kap. FBL, kan den inte nekas. Kommer sedan en ansdkan om
fastighetsreglering sa ska den prévas for sig. Finns inga hinder, sa kan
fastighetsreglering ske. Fastigheten aterfar sin ursprungliga utformning och darmed
kan sakdgarna uppna sitt mal, att slippa betala stampelskatt. (Lantmateriverket. 1985)
Om en avstyckning soks och den tilltankta styckningslotten inte kan antas fa ett
varaktigt syfte, ska avstyckning véagras enligt 3 kap. 1 8 FBL. Déarigenom kan inte
heller den tilltdnkta fastighetsregleringen genomforas.

5.1 Lamplighetsvillkoret

Lamplighetsvillkoren i 3 kap. 1 § FBL omfattar all fastighetsbildning och da aven
fastighetsreglering. Bestdimmelsen lyder:
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"Fastighetshildning skall ske s, att varje fastighet som nybildas eller ombildas blir
med hansyn till belagenhet, omfang och dévriga forutséttningar varaktigt lampad for
sitt andamal. Harvid skall sarskilt beaktas att fastigheten far en lamplig utformning
och tillgang till behovliga vagar utanfor sitt omrade. Om fastigheten skall anvandas
for bebyggelse skall den vidare kunna fa godtagbara anordningar for vatten och
avlopp.

Fastighetsbildning far inte dga rum, om den fastighet, som skall nybildas eller
ombildas for nytt &ndamal, inte kan antas fa varaktig anvandning for sitt &ndamal
inom overskadlig tid. Fastighetsbildning far inte heller &ga rum, om &ndamalet med
hansyn till sin art och 6vriga omstandigheter bor tillgodoses pa nagot annat satt an
genom fastighetshildning...”

Lamplighetsprovningen ska utga fran vilket andamal fastigheten ska ha. Det &r givet
att en fastighet som ar lamplig att bedriva handel pa inte &r lamplig for att driva
jordbruk pa. Fastighetens andamal bér bedomas utifran markens avsedda anvandning,
inte hur bebyggelsen &r tankt att utnyttjas eller upplatas. Alltsa ar det inte intressant
om fastigheten ska upplatas med hyresratt, &ganderdtt eller bostadsratt.
(Lantméteriverket. 1994-1998, s. 3.1/47) Om en fastighet &r lamplig beror pd manga
olika faktorer. En skogsfastighet till exempel kan besta av flera olika skiften, men om
den &r pa 100 hektar sa &r det inte lampligt att den har 100 olika skiften, eller ens 10.
En enhet ska fungera sjalvstandigt och for en 100 hektar stor skogsfastighet kan
kanske hogst 2 skiften vara l[ampligt. Ju storre ett skifte ar desto stérre mojlighet finns
att det kan ligga pa storre avstand fran ovriga skiften. Det gor dock inte fastigheten
battre att delarna ligger utspridda, men det gar inte heller att saga att fastigheten blir
olamplig enbart av denna orsak.

En fastighet som bildas for ett andamal ska kunna vara av betydelse for kommande
agare och inte bara for den aktuelle innehavaren. (prop. 1969:128, s. B103) Darfor
ska en bedémning ske utan hansyn till vem som é&r fastighetens dgare. Da det inte
finns nagon tidsgrans att ratta sig efter nar det galler en fastighets varaktighet, far
tiden sattas i relation till féranderligheten i samhallet och vilken markpolitik som
rader. En varaktighetsbedomning far sedan goras utifran detta. Utvecklingen gar mot
att allt kortare tidsperioder kan godtas.

5.2 Rattsfall

Det finns inga riktigt relevanta rattsfall pd omradet. Det beror antagligen pa att
parterna alltid &r dverens om vad som ska genomféras i forrattningen och att det inte
finns nagra motstdende intressen, varken allmanna eller enskilda. Ingen
lantmateriforrattning som beror just detta omrade har 6verklagats. Ett vagledande
avgorande pa omradet skulle kunna klargora vad som kan tillatas och vad som inte
kan genomforas. Det narmaste liggande fall som har hittats handlar om storleken pa
en skogfastighet och hur lamplighetskraven i 3 kap. 1 § FBL ansags vara uppfyllda.
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6. Genomgang av fastighetsregleringar

Urvalet av fall har skett genom att jag har ringt runt till eller besokt lantmateri-
myndigheter, bade statliga och kommunala, i Lund, Malmo, Vaxjo, Kalmar,
Karlskrona, Vastervik, Gavle och Umea och bett dem att plocka fram fall.
Forrattningarna kunde istéllet ha genomfdrts som vanliga fastighetskop med
efterféljande lagfartsansckan, och det gar darmed att misstanka att det finns
skatteaspekter inblandade. Urvalsmetoden ar inte statistisk, utan malet har varit att fa
fall att studera narmare. De studerade fastighetsregleringarna aterfinns i bilaga 1.

Vid en analys maste hansyn tas till den felkalla som finns i materialet och da framst
urvalsmetoden. Det material som jag har haft tillgang till &r utvalt av personer som
jag har varit i kontakt med pa lantmaterimyndigheterna. Olika personer kan ha olika
uppfattning om vad som klassas som en “skatteforrattning” och det &r inte sakert att
de har velat visa upp de allra tveksammaste fallen. Darfor kan jag inte sékert veta att
jag har fatt ett representativt urval av forrattningar att studera.

Det totala antalet forrattningsakter som har studerats ar 64 stycken. Av dessa var
storre delen forrattningar for jord- och skogsbruksandamal, 29 st. 14 stycken var
forrattningar berérande bostadsandamal, 8 stycken var for industriandamal, 4 stycken
var for kontor och handel samt 9 stycken 6vriga med diverse dandamal, bland annat
skola och elproduktion.

Forrattningarna ar spridda under en tidsperiod som stracker sig fran 1986 till 2005.
De flesta av forrattningarna &r dock genomforda 2000 — 2005, 54 st. Nar det géller
geografisk spridning, sa ar 26 av forrattningarna fran Skane lan, 20 fran Kalmar lan,
10 fran Blekinge lan, 6 fran Kronobergs lan, samt en vardera fran Vasterbottens och
Gavleborgs lan. Fordelningen Over tiden beror antagligen pa att de tillfragade
lantméaterimyndigheterna har de farskare forrattningarna i minnet. Det kan ocksa vara
sa att lantmatare har slutat sin anstéllning och darfor ar det ingen som har tankt pa att
ta fram forrattningar som den personen kanner till.

Fordelningen mellan forrattningar gjorda av statliga och kommunala lantmateri-
myndigheter &r ganska jamn i det undersokta materialet, 35 forrattningar har utforts
av statlig lantmaterimyndighet och 29 stycken av kommunal lantméaterimyndighet.
Den storsta delen av de statliga lantméaterimyndigheternas forrattningar ar for jord-
och skogsbruksandamal och de kommunala lantmaterimyndigheternas fall ar, av
naturliga orsaker, forrattningar for andamal inom tatort.

6.1 Klassificering

For att pa nagot satt kunna satta forrattningarna i relation till varandra sa har jag
forsokt att dela in dem i tre grupper med olika kriterier. En grupp med forrattningar
dar det inte finns nagot i genomférandet som kan ifragasattas. En grupp dar det finns
tecken pa att reglerna har tanjts pa, samt en grupp dar det knappast gar att fa de
genomforda atgarderna att falla innanfor lagens ramar. Det har inte varit latt att
placera vissa fall och det &r svart att inte se till etiska aspekter, men jag har forsokt att
ta hansyn till hur bedémningen har gjorts enligt FBL
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En atgard som inte har nagot sjalvstandigt syfte, utan bara fyller en funktion i en
skattemassig transaktion &r inte tillaten. (Lantmateriverket. 1994-1998, s. 3.1/45) Det
kan dock vara svart att bedoma om en atgard bara fyller en funktion i en skatteméssig
transaktion. Ska det hardras sa ska inte en avstyckning tillatas i en forrattning om
lantmataren vet att den kommer att foljas upp med en ansékan om fastighetsreglering,
vilken inte leder till nagot annat an att fastigheter aterfar sin ursprungliga utformning.
Da fyller avstyckningen egentligen inget annat syfte an att den medfor att den
sokande inte behover betala stampelskatt pa sitt kop. Om flera fastighets-
bildningsatgarder utfors i en forrattning, ar det slutliga resultatet det som ska ligga till
grund for beddmningen. (prop. 1969:128, s B103) Detta synsatt innebér att
fastigheten inte behdver vara lamplig vid mellanstegen i en forrattning, det racker att
den slutliga utformningen stammer 6verens med kraven i FBL. Men det ger anda inte
majligheten att genomfora en atgard som bara har ett skattemassigt syfte.

| den forsta gruppen aterfinns bland annat de fall med rena tillkép till den egna
fastigheten. Fastigheterna ligger i narheten av varandra, det har inte skett nagra for
fastighetens utformning omotiverade atgarder och atgarden avviker inte fran vad
detaljplanen medger.

| den andra gruppen hamnar sadana fall dar det har skett avvikelser fran detaljplan
och dar nagot steg i forrattningen inte verkar relevant for fastighetens utformning. En
avvikelse fran detaljplanen kan ténja pa granserna for vad som kan genomforas,
skulle avvikelsen inte ske hade fastighetsregleringen inte kunnat genomforas pa det
tankta sattet.

I den tredje och sista gruppen ska de fall hamna dér det verkligen ar tveksamt om
fastighetsbildningslagens krav ar uppfyllda och atgarderna endast fyller en funktion i
skattemassigt syfte.

6.2 Resultat av genomgangen

De allra flesta fall som jag har studerat finns det inget att sdga om, utan de &r
genomférda i enlighet med reglerna i FBL. Det finns flera fall dar det handlar om
stora summor pengar som har sparats in. Detta kan tyckas stétande, men eftersom
lantmétarna ska genomfora forrattningarna utan hénsyn till skattemassiga fordelar for
den stkande, kan forrattningarna genomféras bara de ar forenliga med reglerna i
FBL. (Lantmateriverket. 1994-1998, s 3.1/44)

Den totala summan av insparad stdmpelskatt i de studerade fallen blev cirka 85
miljoner kr. Vad det galler ersattningarna &r det sa att forrattningarna ar spridda éver
olika ar. Fastighetspriserna har stigit de senaste aren och sa finns inflationen med i
bilden, men jag tar ingen hansyn till detta och forsoker darfor inte att rdkna om
siffrorna till dagens varde.

Beddmningen har resulterat i att fyra fall har placerats i kategori 3 och 12 stycken har
placerats i kategori 2. Det finns flera exempel pa fall dar atgarderna egentligen inte
har nagot annat syfte dn att den sokande sparar in stampelskatt pa sitt kop. | en
fjardedel av de studerade fallen framkommer det alltsa mer eller mindre tydligt att
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forrattningen ar gjord av skatteskal. Om detta beror pa att det inte gors sa manga
tveksamma forréttningar, om jag har varit for forsiktig i min bedémning, eller om
lantmétarna inte har lamnat ut sadant material &r svart att saga.

Det verkar inte finnas nagon tendens till att vilja bli av med rattighetshavare, da
forordnande av réattigheter har skett i flertalet forrattningar. Det finns inget exempel
pa att lantmataren har bedomt att ett férordnande skulle motverka regleringens syfte. |
ett fall har sakagaren pa grund av kostnadsskal inte velat att alla rattigheter skulle
utredas.

6.2.1 Skogsforrattningar

Det som jag har fatt hora fran flera hall nar jag har varit i kontakt med
lantmaterimyndigheterna, &r att fastighetsregleringar pa landsbygden for det mesta
genomfors utan att ta till konstruktioner. Inne i en tatort hander detta oftare. Ofta ror
det sig om att kopa till mark fran en grannfastighet och lagga till sin egen. Nar mark
laggs till den egna fastigheten kan det vara det lampligaste sattet att genomfdra
transaktionen pa. Det finns givetvis ocksa exempel dar det handlar om stora omraden
som skogsbolag koper och saljer. Av de forrattningar som jag har tittat pa och som
ber6r jord- och skogsbruksfastigheter finns det bara ett fall som har placerats i grupp
3, tva fall som jag har bedémt tillhora grupp 2 och resten har hamnat i grupp 1.

I det fall dar forrattningen har placerats i grupp 3 ser fastigheten likadan ut efter att
forst avstyckning har genomfoérts och fastighetsreglering har skett i nésta forréttning.
Vid avstyckningen bildades en fastighet fér bostad och jordbruksmarken blev kvar i
stamfastigheten. Sedan nar koparen hade fatt lagfart pa fastigheten med bostaden
skedde en fastighetsreglering av jordbruksmarken. Insparad stampelskatt blev har
320 000 kronor.

De fall som har placerats i grupp 2 kanns till viss del konstruerade. I det ena fallet har
en avstyckning gjorts med stod av FBL 3:9 och motiveras med att fastigheten i nésta
forrattning, efter fastighetsreglering blir varaktigt lampad. Avstyckningen fyller
endast syftet att fungera som mottagande fastighet. | det andra fallet handlar det om
tre stora skogsfastigheter som tillsammans skulle bilda en olamplig fastighet. Sa efter
att ha reglerat fastigheterna till en fastighet, avstyckas de och far nastan samma
utformning som fore fastighetsregleringen.

6.2.2 Tatortsfall

| tatorterna &r det flera exempel som handlar om genomférande av detaljplaner. Det
finns ocksa exempel pa kop av hela kvarter med bostader och lokaler eller industrier.
De flesta exempel som jag har bedémt tillndéra grupp 2 och 3 aterfinns ocksa i
tatorterna. Det ar ocksa bland tatortsfallen som det storsta erséttningarna aterfinns, i
ett fall uppgick erséttningen till ndstan 1,2 miljarder kr, vilket ger ett
stampelskattebortfall pa drygt 36,9 miljoner kr. Detta enskilda fall motsvarar 44 % av
det totala stampelskattebortfallet bland férrattningarna jag har tittat pa.

De tre forrattningar som har placerats i grupp 3 ror alla industrifastigheter.

Forfarandet for alla tre &r snarlikt. Forst har en mindre, men lamplig, industrifastighet
avstyckats och efter en kort tid har sedan stamfastigheten Overforts till
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styckningslotten och fastigheten har fatt samma utseende som den hade innan
forrattningarna.

Till de fall som har hamnat i grupp 2 hor framst fall dar avvikelser fran detaljplan har
skett for att fastighetsbildningen ska kunna genomfaras. Det handlar ocksd om att
avstyckningar har skett endast for att fastigheten ska kunna vara mottagare till de mer
vardefulla omradena. Fastigheterna som har bildats vid avstyckning har varit
ldmpliga, men de har egentligen inget varaktigt syfte.

Jag har valt att placera de forrattningar dar avstyckning av en lamplig fastighet forst
har gjorts och som sedan har foljts av fastighetsreglering av resterande del av
fastigheten i grupp 3. Dessa fall kan genomforas i tva olika forrattningar enligt FBL.
(Lantmaéteriverket. 1985) Fastigheten &ndrar dock inte utseende och det finns inte
nagot annat skal att gora forrattningarna an for att spara in stampelskatt pa
kopeskillingen. Aven om det gar att ha synpunkter pé& hur etiskt riktigt det egentligen
ar, sa finns det inga hinder for att genomfora det. Om dessutom lantméataren &r
medveten om att den sdkande efter avstyckningen kommer att vilja fastighetsreglera,
ké&nns det verkligen definitivt inte som att forrattningarna bor genomforas.

6.3 Exempel pa typfall

6.3.1 Exempel 1

Att &ga en fastighet och sedan genom fastighetsreglering dverfora en del av eller hela
grannfastigheten ar det fall som &r klart vanligast i det studerade materialet. Att gora
en sadan overforing ar som jag ser det grundidén for fastighetsreglering.

Nar det galler 6verforing av del av en fastighet, sa ar alternativet till fastighets-
reglering att forst avstycka den aktuella delen, och sedan sammanldgga med den
fastighet som personen ifraga redan ager. Detta ar inte alls lika smidigt som en
fastighetsreglering och déarfor kan det i vissa fall vara naturligast att vélja
fastighetsreglering.

11 12 — 1:1

1:2

1:1 1.2
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Fig. 1: Den vanligast forekommande typen av fastighetsregleringar i materialet

6.3.2 Exempel 2

En typ av forrattning som verkar forekomma ofta i de fall som har studerats i detta
examensarbete, ar det fall som tas upp i "Fastighetsregleringar med skatteaspekter”
(Lantmateriverket 1985). Namligen da sokande i ett forsta skede ansoker om
avstyckning av ett mindre omrade fran fastigheten. Nar forrattningen ar avslutad och
sbkande har blivit lagfaren dgare till den avstyckade fastigheten, lamnas en ansdkan
om fastighetsreglering in. Den resterande delen av fastigheten 6verfors till den
avstyckade fastigheten och slutresultatet blir att fastigheten far en ny beteckning, men
ser likadan ut som innan fastighetsbildningen. Det férekommer vissa variationer pa
detta, bland annat att det inte ar hela resterande fastigheten som overférs vid den
efterféljande fastighetsregleringen, utan fastigheten far faktiskt ett lite annorlunda
utseende efterat.

1:1 — 1:1 —

1:2
{1:2

Fig. 2. Ett forekommande resultat efter avstyckning och fastighetsreglering

6.3.3 Exempel 3

Detta exempel beror tva bostadsfastigheter. Den sokande kdpte och sokte lagfart pa
en liten markremsa pd 2 kvm, 1:3, som lag mellan tva bostadsfastigheter. Den
sokande hade ocksa kopt den ena av bostadsfastigheterna, 1:2. | forrattningen
Overfordes som forsta steg den kopta fastigheten, 1:2, till markremsan. | nésta steg
reglerades markremsan, figur 1 = gamla 1.3, over till grannfastigheten, 1:1.
Slutresultatet blev att den kopta fastigheten har samma utseende som innan
fastighetsregleringen, men en annan beteckning. Koparna av 1:2 behdvde bara betala
stampelskatt for den lilla fastigheten pa 2 kvm. Grannfastigheten som blandades in
andrade utseende och efter fastighetsregelringarna dverensstimde fastigheterna med
tomtindelningen.
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1:3

Fig. 3. Resultat efter de tva fastighetsregleringarna

Samma grundidé, att éverfora mark till en liten markremsa, som sedan i sin tur
overfors till en annan fastighet, finns det fler exempel pa i materialet.

6.3.4 Exempel 4

Skogsholaget A dger en skogsfastighet, Skogen 3:1 pa 1359 hektar, och har forvérvat
skogsfastigheterna Glantan 1:1 och Granen 1:1, pa 5238,7 respektive 3115,4 hektar
fran skogsbolaget B. Bolaget A ansoker forst om fastighetsreglering for att 6verfora
bade Glantan 1:1 och Granen 1:1 till Skogen 3:1, men deras yrkande gar inte att
genomféra eftersom en oldmplig fastighet skulle bildas enligt lantmataren.
Skogsbolaget A kompletterar ansokan med ett yrkande om att tvd nya
skogsfastigheter ska avstyckas fran den mottagande fastigheten Skogen 3:1.

Forst gors fastighetsregleringarna till Skogen 3:1 och som ndsta steg sker
avstyckningar. Vid avstyckningen bildas Skogen 3:8 och Granen 2:1. Skogen 3:1
omregistreras till Glantan 2:1 for att behalla ett naturligt traktnamn. Skogen 3:8
motsvarar efter avstyckning samma omrade som Skogen 3:1 bestod av innan
forrattningen och far en areal pa 1359 hektar. Granen 2:1 motsvarar efter
forrattningen nastan samma omrade som Granen 1:1 hade innan forrattningen,
forutom att gransen har dragits langsmed en fore detta jarnvagsfastighet. Dess areal
blir 2600,4 hektar. Arealen for Glantan 2:1 blir efter avstyckningarna 5753,7 hektar.

26



Fastighetsreglering eller lagfart?

7. Intervjuer

Intervjuundersokningen har genomforts med fyra lantmétare, en sékande och med tva
fastighetsmaklare. Fragor har stallts till dessa olika grupper for att kunna belysa
situationen ur olika synvinklar Fragorna, se bilaga 2, har sants ut med e-post. Fran
borjan hade jag hoppats pa att fa fler svar fran sokande, men av olika anledningar har
de inte velat stalla upp och svara pa fragorna.

7.1 Méaklare

Den forsta fragan jag stallde var om kunderna & medvetna om att méjligheten med
fastighetsreglering finns eller om méklaren upplyser dem om det. Bade Méklare A
och Maklare B svarade att kunderna informeras om det, eftersom det inte & manga
som kanner till mojligheten. Méklare B sager ocksa att en annan anledning till att
ansbka om fastighetsreglering &r att kunden &r ute efter skogsavdrag. Om en
forrattning har genomforts behovs inget rationaliseringsintyg att visa upp for
skattemyndigheten.

Nasta fraga som stélldes var hur stor andel av alla affarer som de medverkar vid som
genomférs som fastighetsregleringar. Maklare A uppskattade andelen till halften,
cirka 60-70 stycken per ar. Méklare B svarade att cirka 70 % av de fall déar de ar
inblandade genomférs som fastighetsreglering.

Bada har varit med om att lantmaterimyndigheten har nekat foreslagna
fastighetsregleringar, men det har gatt att hitta lésningar.

Jag stallde dven fragan om lagen bor &ndras sa att stampelskatt ska betalas pa
fastighetsregleringar, eller om lagen ska andras pa nagot annat satt for att forhindra
“skatteforrattningar”. Maklare A tycker att systemet fungerar bra och att
andamalsenliga fastigheter bildas. Vidare behdver inte inskrivningsmyndigheten
besvaras. Han tycker ocksa att stampelskatten &r alldeles for hog och borde
maximeras till en viss summa per lagfart, till exempel 100 000 kr. Maklare B sager att
staten far in pengar sa det racker pa lagfarter. Han efterlyser istéllet att FBL anpassas
mer for att kunna astadkomma en levande landsbygd.

Sista fragan som stalldes var om en lagandring skulle paverka deras verksamhet.
Méklare A svarade att det inte skulle bli nagon skillnad pa antalet kopare.
Mojligheten anvénds i forhandlingens slutskede och beloppen som sparas férdelas
mellan kopare och saljare. Méaklare B ar inne pa en lagandring behdvs som ger
lantméaterimyndigheterna storre frihet att bilda fastigheter pa landet som motsvarar
dagens krav.

7.2 Lantmatare

Forsta fragan som stalldes var vilken installning personen i frdga har till att
fastighetsregleringar anvands i syfte att slippa betala stdmpelskatt. Lantmatare A
sager att det inte ar positivt da det bara handlar om att smita fran skatt, men manga
ganger medfor det rationaliseringseffekter som ar bra. Lantmatare B tycker att det
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normalt inte ar nagra problem eftersom det leder till en forbattrad fastighetsindelning.
Men om nya fastigheter konstrueras som bara har till syfte att gbra affaren
stdmpelskattebefriad, ar det stétande. Lantmatare C sdger att han ser det inte som att
nagon slipper undan stampelskatt s lange fastighetshildningen gar att genomfora.
Lantmatare D sager att han inte har nagot att erinra mot det, sa lange reglerna i FBL
foljs.

Pa fragan om de brukar rekommendera mojligheten med fastighetsreglering for sina
kunder svarar Lantmatare A att fastighetsregleringar ar bra vid sammanslagningar.
Han brukar upplysa om att man da slipper stampelskatt, men han rekommenderar inte
extrema losningar. Lantmatare B sdger att han upplyser om mdjligheten. Lantmatare
C brukar visa pa de mojligheter som finns, det ar en skyldighet enligt de etiska
reglerna. Om det skulle innebdra en marginell férdel for den sékande och mycket
jobb for lantmaterimyndigheten, &r det inget alternativ. Lantméatare D har ibland
kontakt med sokande for en radgivning innan en formell ansokan lamnas in. Han
sager att han da forsoker finna den béasta losningen for kunden, vilket dven inkluderar
de ekonomiska aspekterna.

Nasta fraga handlar om ifall lantmétaren har varit tvungen att i ett speciellt fall neka
till en fastighetsreglering. Lantmatare A sager att han inte har rakat ut for det.
Déremot har Lantmatare B sagt nej, bland annat till tre fastighetsregleringar da ett
fastighetsbolag salde fastigheter till ett annat fastighetsbolag. De tankta mottagande
fastigheterna som forst skulle ha avstyckats var inte lampliga. Deras enda syfte var att
fungera som mottagande fastighet for att slippa stdmpelskatt. Lantmatare C har inte
behdvt neka till ndgon fastighetsreglering, men han har fatt rada de sokande till att
andra sina yrkanden. Oftast blir det lika bra som den sokande hade tankt sig fran
borjan. Det har ocksa hant att han har fatt forfragningar som har visat sig omdjliga att
genomfora, men det beror pd att de som fragar inte haft tillracklig kunskap.
Lantmatare D har nekat till att géra olampliga fastigheter. En fastighet ska vara
lamplig for sitt andamal och de géller dven de fastigheter som ligger till grund for en
reglering med avsikt att undvika stampelskatt. Ett exempel pa olamplig fastighet kan
vara att den har delar i olika kvarter.

Jag fragade om lantmétaren brukar kanna nagon press fran de sokande att genomfora
forrattningen efter deras 6nskemal. Lantmatare A sa att yrkanden som féljer lagen ska
genomfdras utan hansyn till skattefragor. Lantmatare B svarade att han alltid forsoker
att tillgodose den sokandes onskemal sd lange det stammer Gverens med
lagstiftningen. Lantmatare D séger att da den s6kande har en klar uppfattning om hur
fastighetsbildningen ska goras, kan han kénna ett visst tryck. Men om det ar olampligt
maste en battre 16sning diskuteras fram.

Jag bad de tillfragade att beskriva stegen i den vanligaste typen av fastighetsreglering
(med skatteaspekter). Lantmatare A svarade att en mindre fastighet kdps och lagfares,
darefter fors de storre markomradena dit. Enligt Lantmatare B ser det ut sa att nagon
koper en jordbruksfastighet som sedan laggs samman med den egna fastigheten.
Lantmatare C beskriver det som att det &r tva inblandade fastigheter, varav den ena
ofta har kommit till i samband med upplégget (avstyckning). Om den sdkande vill
utstracka inteckningarna i bada fastigheterna begransar detta ofta upplagget. Parterna
upprattar skilda kopehandlingar, men det gar att kopa tva fastigheter i samma kop och
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lagfara en av dem, fast det ser inte bra ut. Sedan soks lagfart pd den mottagande
fastigheten och fastighetsreglering genomférs pa grundval av det storre kdpeavtalet.
Lantmatare D sdger att det ofta inkommer en ansdkan om avstyckning forst och
darefter en anstkan om fastighetsreglering. Vid kop av flera fastigheter soker képaren
lagfart pa en av dem innan ansékan om fastighetsreglering lamnas in.

Den vanligaste typen av fastighet, som férekommer i denna typ av forrattningar, ar
enligt Lantmdatare A och Lantmatare B jord- och skogsbruksfastigheter. Lantmatare C
sdger att det vardemassigt ar vanligast bland kommersiella fastigheter. Ofta 6vervags
mojligheten att kopa tva fastigheter och sedan fastighetsreglera till en fastighet. Detta
innebdr att den sdkande inte helt slipper betala stdmpelskatt. Enligt Lantmétare D &r
det vanligast att det handlar om industri- eller kommersiella fastigheter eller
fastigheter som forvarvats av ett bostadsforetag.

For att fa en uppfattning om hur stor del av de fastighetsregleringar som gors som har
skatteaspekter, fragade jag om de tillfragade kunde uppskatta omfattningen.
Lantmatare A sager att det ar svart att uppskatta. Det ar en liten andel i jamforelse
med alla drenden, men stor del nér det géller kop av skogsfastigheter. Lantmatare B
uppger att nastan alla lantbruksforrattningar och nagra andra genomfors pa detta stt,
cirka 15 %. Enligt Lantmatare C och Lantmatare D ligger andelen pa cirka 10 %.

Nasta fraga handlade om hur utvecklingen av antalet fall ser ut. Lantmétare A sa att
det gar mot fler fall, da det blir mer kant och maklare upplyser oftare om det eftersom
affarer lattare kan goras. Lantmatare B och Lantmatare C menar att antalet ligger pa
en jamn niva. Lantmatare D tycker att det verkar som om folk har blivit mer
medvetna om att méjligheterna finns.

Jag stallde en fraga om det marktes nagon skillnad pa antalet fastighetsregleringar da
stampelskatten séanktes mellan 12 juni 1996 och 31 december 1997. Fragan &r inte sa
latt att svara pa, men Lantmatare A trodde inte att det skedde nagon &ndring i antalet.
Lantmatare C sager att sdnkningen skedde under for kort tid for att nagon skillnad
skulle ha markts. Lantmatare D sdger att det inte hade nagon pavisbar effekt pa
antalet inkomna &renden.

Nasta fraga handlade om hur de tillfragade stéller sig till en lagandring och i s fall
hur den ska se ut. Lantmétare A sdger att fastighetsreglering &r ett bra
rationaliseringsinstrument som &r positivt for fastighetsagarna som far mindre
kostnader, men samre for staten. Vissa fall kan tydligt upplevas som skattesmiteri,
men det ar svart att skilja det onda fran det goda. Det ar bara i liten skala som det
hittills upplevts som felaktigt. Lantmétare B tycker att lagstiftningen bor éndras pa sa
satt att lansstyrelsen far en mojlighet att 6verklaga sadana forrattningar som kan
motverka allmant intresse. Det handlar i sa fall om en ny paragraf i 3 kap. FBL och en
andring i 15 kap. 18 § FBL. Lantméatare C tycker att det kanske kan behdvas en
andring, men det &r svart att avgransa vad som ska tillatas och vad som inte ska det.
Kanske det gar att satta en beloppsgrans pa erséttningen, sa att allt 6ver en viss
summa ska beskattas. Det kan neutralisera skillnaderna mellan olika sétt att forvarva.
Det &r en fordelaktig situation for bade de sékande och lantmaterimyndigheterna som
kan ta ordentligt betalt for fastighetsregleringarna. Nagot som inte ar riktigt bra ar att
det gar att kora 6ver bostadsrattsforeningar som vill kopa fastigheten, har skulle en
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lagéndring behovas sa att hembud till bostadsrattsféreningen blir tillampligt dven vid
fastighetsreglering. Lantmatare D sdger att han inte har nagra synpunkter pa
lagandringar, men fragan om det ar korrekt att betala stampelskatt pa kop men
komma undan billigare vid fastighetsreglering bor stéllas.

I de fall da ans6kan om avstyckning sker och sedan, da lagfart erhallits, foljs upp med
en ansokan om fastighetsreglering har bade Lantmatare A och Lantméatare B den
uppfattningen att det ofta framkommer vid den forsta anskan vilka intentioner den
sbkande har. Lantmatare C séger att han avstyr denna typ av forrattningar, om det ska
goras, ska det ha gatt lang tid emellan. Det gar ofta att hitta andra I6sningar sa att
fastigheten inte blir exakt likadan. En liten forbattring bér ske. Enligt Lantmatare D
forkommer det att han vet eller kan gissa sig till vad som ska ske.

Sista fragan jag ville far svar pa var om lantmatarna godkanner konstruerade
fastighetsregleringar. Lantmatare A svarade att sa lange det féljer lagen kan det
accepteras. Han séger att lantmatarna inte ska bry sig om skattesynpunkter, upplevs
nagot som fel maste lagen skrivas om. Fragan var aktuell redan da de ensidiga
agoutbytena borjade tillampas. Efter alla ar accepteras detta och ingen ifragasatter
det. Lantmatare B godtar inte konstruerade fastighetsregleringar, men han tycker att
det verkar som att alla andra gor det. Lantmatare C menar att det gar att se det som att
alla atgarder vid fastighetsbildning konstrueras, men sa lange en forbattring sker ar
det accepterbart. Lantmatare D ar ocksa inne pa att alla fastighetsregleringar i syfte
att slippa stdmpelskatt ar mer eller mindre konstruerade. Han sager att han férsoker
att inte gora nagon olamplig fastighetshildning. Det ar svart att saga nej till en lamplig
avstyckning, bara for att han anar att den ska féljas upp med en fastighetsreglering.

7.3 Sokande

Jag fragade om den sokande hade andra skal att genomfora kop med fastighets-
reglering &n att spara in stdmpelskatt. Fastighetsbolaget svarade att i deras fall finns
det inte det, utan det handlar bara om att spara stampelskatt. FGretaget anvénder sig
ofta av denna mdjlighet. Den sokande anser att lantméaterimyndighetens instéllning
till fastighetsregleringarna har varit positiv och de har inte blivit nekade fastighets-
reglering nagon gang. Jag stéllde fragan om de skulle véalja bort fastighetsreglering
om stampelskattesatsen sanktes. Foretaget sager att sa lange mojligheten med
fastighetsreglering ar ekonomiskt fordelaktig kommer de att valja detta alternativ. Pa
fragan om det bor ske ndgon lagandring sa att fastighetsregleringar blir skattepliktiga
svarar den sokande att det inte bor ske. Foretaget tror inte att antalet intressenter
skulle minska om fastighetsregleringar skulle beldggas med stampelskatt. Daremot
skulle det bli aktuellt att justera priset pa fastigheten. Den sokande tycker inte att
dagens stampelskattesatser ar rimliga i forhallande till fastighetspriserna.

7.4 Inskrivningsmyndigheten

En intervju gjordes dven med inskrivningsmyndigheten dar fragorna framst handlade
om mdjligheterna att radda inteckningar vid en fastighetsreglering. Svaren aterfinns i
2.4 Inteckningar.

Jag stéllde aven en fraga angaende lagens utformning, men jag fick inget svar.
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7.5 Slutsats av intervjuerna

En slutsats som gar att dra av intervjuerna ar att bade maklare och lantmétare tycker
att fastighetsregleringen &r ett bra instrument, da det medfor rationaliseringseffekter
och leder till en forbattrad fastighetsindelning. Fastighetsregleringen medfor positiva
effekter bade for den sokande och for lantmaterimyndigheten, som kan ta bra betalt
for det utforda arbetet.

Det ar valdigt vanligt att fastighetsregleringar anvands vid forvarv av jord- och
skogsbruksfastigheter, enligt de kontaktade méklarna genomférs 50 — 70 % av de
affarer som de &r inblandade i som fastighetsregleringar. Detta ligger i linje med den
uppfattning som lantmatarna har. | stdderna handlar det ddremot om kommersiella
fastigheter, industrier och bostadsfastigheter.

Lantmatarna ar av uppfattningen att det ar svart att dra en grans for vad som kan
tillatas och vad som inte ar acceptabelt. De forslag pa atgarder som framkom var att
infora en mojlighet for lansstyrelse att Overklaga forrattningar som kan motverka
allmant intresse och att inféra en beloppsgrans pa ersattningen, dar allt ver en viss
summa beskattas. Ett annat forslag som framkom var att begrénsa stdmpelskatten till
exempelvis 100 000 kr per lagfart.

Vilken instélining personerna har till vad som &r en konstruerad fastighetsreglering
varierar. Det gar att se det som att alla atgarder som genomfors pa satt och vis ar
konstruerade, till att det inte ar acceptabelt att konstruera steg i forrattningen.
Lantmatarna papekar flera ganger att de inte ska ta hansyn till skattefragorna i sin
bedémning, men hur det ska ga att dra en tydlig grans for vad som endast ar en atgard
i en skattemassig transaktion och vad som éar relevant led i fastighetsbildningen finns
det inget svar pa.

Den sokandes instéllning ar att fastighetsregleringar anvands, i deras fall, endast for
att slippa betala stampelskatt. Sa lange denna mojlighet ar ekonomiskt fordelaktig
kommer den att anvandas. Dagens stampelskattesatser ar inte rimliga i férhallande till
fastighetspriserna enligt den sdkande.
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8. Analys, diskussion och slutsatser

8.1 Analys

8.1.1 Jamforelse mellan fastighetsreglering och traditionellt kép

Genom att gora en Gverenskommelse om fastighetsreglering kan en hel fastighet
Overforas till en annan mot erséttning. Vid ett fastighetskdp kan denna mojlighet
anvandas, och pa sa satt slipper koparen att soka lagfart och betala stampelskatt pa sitt
forvarv, eftersom fastighetsreglering inte omfattas av stampelskatteplikt. Stampel-
skatten for privatpersoner ar 1,5 % av kopeskillingen och for juridiska personer &r
skattesatsen 3 %. | vissa fall kan det handla om mycket stora belopp som kdparen inte
behover skatta for. Det kan ligga andra motiv bakom en fastighetsreglering an att bara
slippa betala stdmpelskatt. Givetvis ar ett av dem att forbattra fastighetsindelningen
och skapa fastigheter som &r lampliga for sina &ndamal. Andra anledningar sasom att
sdljaren inte vill att en arrendator eller bostadsréttsforening ska kunna utnyttja sin
hembudsratt, som de har vid en vanlig overlatelse, kan ocksa vara skal till ansdkan
om fastighetsreglering. En kommun har inte heller mojlighet att utnyttja sin
forkopsratt vid en fastighetsreglering.

Ett traditionellt fastighetskop och ansokan om lagfart &r det vanligaste sattet att
forvérva en fastighet. Dock &r det mycket vanligt forekommande med fastighets-
regleringar mellan jord- och skogsfastigheter vid tillkop. Detta beror pa att det dver
huvud taget genomfors manga tillkop till jordbruksfastigheter idag, eftersom det
kravs storre och storre enheter for att kunna forsorja sig pa sin gard.
Fastighetshildningslagens regler &r inte sa val anpassade for problem som kan uppsta
da det finns fel i den oOverforda fastigheten. Jordabalken har ett omfattande
regelsystem kring detta, dar kdparens och séljarens ansvar regleras. Dér finns
sanktioner som kan anvéandas som patryckningsmedel om problem skulle uppsta, till
exempel avdrag pa kopeskilling, havning och skadestand. Vid en fastighetsreglering
finns inte alls samma maojligheter. Inom ramarna for FBL kan inte fragor som ror fel i
den fastighet som Overforts vid fastighetsreglering behandlas. En domstol maste
prova fallet enligt skadestandsrattsliga regler. Detta innebér att det blir betydligt mer
omstandligt for koparen att krava séljaren pa ersdttning efter det att en
fastighetsreglering har genomforts.

Nér det géaller réttigheter, finns det ett starkt skydd for dem i jordabalkens sjunde
kapitel. Det ska mycket till for att en rattighet inte ska bli géllande mot en ny dgare.
Vid bade kop och fastighetsreglering har officialrattigheter en stark stallning och
géller mot ny agare. Det skydd som finns for avtalsrattigheter vid fastighetsreglering
ar inte riktigt lika starkt. Grundregeln &r att en avtalsrattighet upphor att gélla da
omradet dar upplatelsen skett dverfors till en annan fastighet. Hyreskontrakt har dock
ett starkare skydd &n ovriga avtal och maste sagas upp for att det inte ska gélla vidare.
Det finns dock mdjligheter att vid lantmateriforrattningen forordna att nyttjanderétter
och avtalsservitut ska gélla vidare i den dverforda marken. Detta sker i de flesta av
forrattningarna som jag har studerat, dar det ar aktuellt med férordnande. Inte i nagot
fall har det beddmts strida mot fastighetsregleringens syfte.
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Forvéarvslagstiftningen &r en annan punkt dar det skiljer mellan fastighetsreglering
och ett traditionellt fastighetskép. Jordforvarvslagen och lag om forvarv av
hyresfastighet m.m. ar tillimpliga pa bade fastighetsregleringar och traditionella
overlatelser. Daremot kan inte kommunal forkopsratt, hembud till arrendator enligt
lag om arrendatorers rétt att forvarva arrendestéllet eller hembud till bostadsratts-
foreningar enligt ombildningslagen tillimpas pa fastigheter som Gverfors genom
fastighetsreglering.

En fastighetsreglering av en hel fastighet till en annan innebér att den Overférda
fastighetens inteckningar och pantbrev blir véardeldsa. Ror det sig om en del av en
fastighet som Gverfors, sa kan den resterande delens varde bli litet i forhallande till
inteckningarna som fastigheten svarar emot. Eventuella panthavares intressen maste
tas tillvara nar ersattningen ska betalas, de maste ersattas for forsamringen av deras
sikerhet. Ar fastigheten pantsatt kan det bli aktuellt att betala in erséttningen till
Lantmateriverket, sedan fordelar lansstyrelsen pengarna mellan fordringshavarna. Om
fordringshavarna godkanner det sa kan ersattning betalas direkt till siljaren. Denna
situation uppstar inte vid en traditionell fastighetsdverlatelse. Vid en forsaljning av en
fastighet kan saljaren l6sa sitt 1an och darmed har han inte langre ndgon skuld till
fordringshavarna. Alternativet ar att koparen Overtar ansvaret om panthavarnas tillater
det. D4 ar sakerheten densamma, men lantagaren ar en ny person.

8.1.2 Resultat av undersdkning och intervjuer

Forrattningarna som har studerats har jag delat in i tre grupper, detta for att gora
jamforelser och forsoka dra slutsatser av detta. Det som framkom var att det inte finns
nagot att invanda mot de flesta forrattningarna. | tatorterna aterfanns storre delen av
de forrattningar som det gar att ha synpunkter pa. Detta beror pa att
fastighetsregleringar mellan jord- och skogsbruksfastigheter ofta handlar om tillkép
till den egna fastigheten. Har behdver inga mellansteg konstrueras, utan det &r oftast
en fastighetsbildning som kan genomforas helt i enlighet med reglerna i FBL. |
tatorterna finns det flera exempel pa hur konstruktioner anvands for att nd det
onskade resultatet. Inne i ttorterna sker det ibland att fastighetsregleringar genomfors
med avvikelser fran detaljplan. Avvikelsen gor det mojligt att genomfora
forrattningen, men det ar fragan hur langt det gar att gd innan planens syfte
motverkas.

Intervjuerna har gett vardefulla synpunkter och jag har fatt svar fran sokande, méaklare
och lantméatare. Det som har framkommit &r att det ar véldigt vanligt med
fastighetsregleringar mellan jord- och skogsbruksfastigheter. Av de afférer som de
tillfragade maklarna medverkar vid genomférs 50 — 70 % som fastighetsregleringar. |
stdderna handlar det istallet om fastighetsregleringar mellan kommersiella fastigheter,
industrier och bostadsfastigheter, fastigheter med stora vérden dar det helt enkelt gar
att spara in manga kronor. Lantmatare och maéklare ar Gverens om att fastighets-
reglering ar ett bra instrument for att bilda &ndamalsenliga fastigheter och forbattra
fastighetsindelningen. | det flesta fall kan lantmatare och stkande diskutera fram en
godtagbar 16sning som innebdr att fastighetsreglering sker i enlighet med FBL och att
den sokande sparar in stampelskatt. Installningen till vad som kan tillatas vid en
fastighetsreglering skiljer sig en del mellan de tillfragade lantméatarna. Det spanner
fran att vara ganska restriktivt installd till att anse att det mesta ar genomforbart.
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8.2 Diskussion

8.2.1 Stampelskatt

Undersokningen av fastighetsregleringar har gjorts pa ett material som &r utvalt av
tillfragade lantmaterimyndigheter. Utifran detta material bor jag vara forsiktig nar jag
drar slutsatser rorande den totala omfattningen av fastighetsregleringar med
stdmpelskatteaspekter eller vilka summor det handlar om néar det galler stampel-
skattebortfall. Under 2000-talet har det i genomsnitt genomférts cirka 11 000
fastighetsregleringar per ar i Sverige, dock ar langt ifran alla av dessa som har
skatteaspekter. De statliga lantmaterimyndigheterna star for den storsta delen av
fastighetsregleringarna. Kommunala lantméaterimyndigheter genomfor i storleks-
ordning ungefér en tredjedel av antalet fastighetsregleringar som statliga lantmateri-
myndigheter gor. Med tanke pa att det gors sa pass manga fastighetsregleringar per
ar, ar de 64 forrattningarna som jag har studerat i mitt examensarbete en mycket liten
del av det totala antalet fastighetsregleringar. Materialet kan mer ses som ett axplock
av forrattningar som kan tjana som exempel pa “skatteforrattningar”.

Den totala summan av insparad stdmpelskatt i de studerade fallen blev cirka 85
miljoner kronor. Att rakna ut ett medelvarde och ifran detta forsoka uppskatta det
totala stampelskattebortfallet pad fastighetsregleringar utférda under ett ar, ar en
mycket osaker metod. Men det kan vara intressant att fa fram en siffra. Om den totala
summan slds ut pa de 64 forrattningarna ger detta ett snittbortfall pa cirka 1,3
miljoner kronor per forrattning. Eftersom en enskild forrattning i materialet star for
36 miljoner av de 84,7 miljonerna, kan det vara bra att ta bort den for att siffran inte
ska bli allt for missvisande. Da blir istallet snittbortfallet per forrattning 760 000
kronor. Om jag sedan réknar med att 10 % (uppgift som framkommit i intervjuerna)
av de 11000 fastighetsregleringar som gors per ar har stampelskatteaspekter, ger
detta att det gors 1 100 "skatteforrattningar” per ar. Multiplicerar jag sedan detta med
korrigerade snittbortfallet ger det ett totalt stampelskattebortfall pad 836 miljoner
kronor per ar. | jamforelse med att staten under 2004 fick in cirka 3,5 miljarder (Skr.
2004/05:101, s. 41; SOU 1990:9, s.53) i stampelskatt pa lagfarter motsvarar denna
summa narmare 24 % av intakterna. Det ar en bra bit ifrdn de 5 % i bortfall som
namndes i SOU 1983:8. Jag kan tyvarr inte sdga nagot om hur stor osakerhet som
ligger i summan. Klart ar att det kan handla om stora summor som staten gar miste
om varije ar.

Stdmpelskatteutredningen sade sig inte kunna konstatera att det funnits fall dar
fastighetsreglering har sokts enbart for att undga stampelskatt. (SOU 1983:8, s. 42)
Detta uttalande kan jag inte halla med om, da jag har sett exempel pa att detta
forekommer. Den s6kande jag har intervjuat uppgav att de inte ansdker om fastighets-
regleringar av nagot annat skal dn att spara in stampelskatt vid fastighetskop. Den i
intervjuerna namnda forrattningen dar ett fastighetsbolag skulle kdpa fastigheter och
ville slippa betala skatt, som stalldes in, gick ocksa ut pa att bara spara in
stdmpelskatt.

Stampelskattens storlek i forhallande till fastighetspriserna &r nagot som jag har
funderat 6ver. Allt eftersom fastighetspriserna stiger blir summorna som ska betalas i
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stampelskatt allt storre. Hagstrom och Lindqvist menar att stimpelskatten slog hart
mot koparna under slutet av 1980-talet och att det inte ar rimligt att behdva betala
flera miljoner i stampelskatt for att kdpa en fastighet. (Hagstrom & Lindqvist. 1990,
s. 37) Sedan 1980-talet har fastighetspriserna stigit &nnu mer och summorna som ska
betalas i stampelskatt blir bara hogre. 85/86 var inkomsterna fran stampelskatt pa
lagfarter och inteckningar 2,2 miljarder (SOU 1990:9, s. 53), 2004 var denna summa
uppe i 7,1 miljarder kronor. (Skr 2004/05:101, s. 41) Jag &r beredd att halla med om
att det inte ar rimligt att behova betala flera miljoner i skatt pa ett fastighetskop. Nar
fastighetspriserna stiger ar det inte konstigt att koparna vill hitta satt att komma sa
billigt undan som majligt. Da kan fastighetsreglering vara ett satt att genomfora
affaren pa. Dock séager inte alla lantmatare som jag har intervjuat att det blir vanligare
med fastighetsregleringar, tva stycken havdar att det ligger pa en jamn niva, medan
tva sager att de ser en liten 6kning allt eftersom fler upptacker maéjligheten.

8.2.2 Lagens utformning

Att en fastighetsreglering kan anvandas istéallet for att genomfdra ett traditionellt
fastighetskop har bade for- och nackdelar. Nar det galler de problem som kan uppsta
da fel i fastigheten upptécks efter kop, har jordabalken ett regelverk som &r éverlagset
fastighetsbildningslagens. Fastighetsbildningslagen &r helt enkelt inte gjord for att
hantera sadana situationer. Det var kanske inte ens meningen fran borjan att det skulle
ga att gora sadana transaktioner. Att ett helt fastighetsbestand kan 6verféras med
fastighetsreglering fanns aldrig i tankarna hos fastighetsbildningskommittén.
(Wallner. H, 1991) Detta uttalande tyder pa att lagen har kommit att anvéndas pa ett
satt som det inte var tankt fran borjan. Vid intervjuerna har det ocksa framkommit att
nagra av lantmatarna inte ser nagra problem med att konstruera en forrattning sa att
den sokande far en fordelaktig ekonomisk I6sning, sa lange FBL foljs. Wallner
skriver: "En fiffig losning i den praktiska verksamheten blev da att 6verféra en hel
fastighet (eller rattare all mark som ingar i fastighet) till en annan. Pa detta satt kunde
fixaren hjalpa kopare av hel fastighet att undvika lagfartsstampel. Ett papekande att
detta inte var lagstiftarens mening bemdttes normalt med argument att det inte fanns
nagot forbud i lagen mot sadan atgard, ett typiskt fixarsvar.” (Wallner, H. 1990) Det
finns inget forbud i lagen och det har kommit att tolkas som att det &r fritt fram att
gbra dverforingar av hela fastigheter, fast det kanske inte alltid &r framst for att
forbattra fastighetsindelningen. Om lagen hade varit tydligare pa denna punkt hade
detta fenomen kanske aldrig accepterats.

| det fall en lagandring ska ske for att pa nagot satt forhindra att fastighetsregleringar
anvands for att slippa stampelskatt, maste det sattas en grans for vad som ar
acceptabelt att genomfdra och vad som inte ar det. Att dra denna grans &r inte helt
enkelt. Fastighetsreglering &r ett bra rationaliseringsinstitut och sa lange
forrattningarna leder till en forbattrad fastighetsindelning, finns det ingen anledning
att begransa mojligheterna att kunna genomfora en fastighetsreglering bara for att den
kan innebdra skattemassiga fordelar. Gar det att 16sa problemet pa nagot satt sa att de
fastighetsregleringar som leder till en forbattrad fastighetsindelning kan genomféras
som tidigare, medan de fall som bara handlar om att spara in stampelskatt pa
kopeskillingen forhindras?
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Pa nagot satt bor det ga att begransa mojligheterna eller minska fordelarna med
fastighetsreglering i det fall da det gors endast av stampelskatteskal. Ett alternativ ar
att gora fastighetsregleringar stampelskattepliktiga. Detta eliminerar férdelarna som
fastighetsregleringen ger nar det géller stampelskatt. P& sa satt skulle det kanske ga
att motverka att fastighetsregleringar gors endast av skatteskal. Dock drabbar skatten
aven den typ av fastighetsregleringar som gors av helt andra skal an att spara in
stampelskatt pa kopeskillingen. Detta kan gora att folk tycker det blir for dyrt att
betala bade stampelskatt och kostnader for lantmateriforrattning. Om det skulle bli
fallet kan det leda till att folk undviker att ansbka om fastighetsreglering, vilket kan
leda till att det farre forbattringar av fastighetsindelningen. Mot att infora
stampelskatt pa fastighetsregleringar maste det invandas att en av fordelarna som
namndes i propositionen till fastighetsbildningslagen var att institutet skulle bespara
myndigheterna arbete i jamforelse med den omstandliga processen med kop,
lagfartsansokan och sammanlaggning. Lagstiftarna var ocksd medvetna om att det
skulle ske ett visst stampelskattebortfall.

Ett annat alternativ till att minska fordelarna med en fastighetsreglering och fa de som
koper fastigheter att soka lagfart, ar att sénka stdmpelskatten. Under den period under
1990-talet da stampelskatten sdnktes Okade antalet ansokningar om lagfart hos
inskrivningsmyndigheten i Hassleholm. Det kan tyda pa att nar det inte lonar sig att
vdlja andra alternativ véljer kdparna att lagfara sina forvarv. Enligt den s6kande som
jag har intervjuat kommer fastighetsreglering att vara ett alternativ sa lange det ar
Ionsamt. P4 sa satt borde antalet ansokningar om lagfart Oka och antalet
fastighetsregleringar med skatteaspekter minska om vinsten som kan goéras vid en
fastighetsreglering krymper. Givetvis innebar en sankning av stampelskatten pa
lagfarter att inkomsterna per lagfart for staten minskar. Men antagligen kan antalet
lagfartsansokningar oka och pa sa satt kompenseras en del av minskningen. Om de
berdkningar jag har gjort av stampelskattebortfallet stammer ndgotsanar finns det en
stor chans att en del av inkomstbortfallet kan komma att kompenseras.

Fragan ar vilken niva stampelskatten for lagfarter bor ligga pa for att det ska bli
mindre intressant att vélja alternativet med fastighetsreglering. Hagstrom & Lindqvist
foreslog att ett maximibelopp skulle inféras i stampelskattelagen, detta skulle baseras
pa ett bestamt antal basbelopp. (Hagstrom & Lindqvist. 1990, s. 40) Denna idé med
ett fast maximalt belopp har ocksd framkommit i intervjuerna. Ett maximibelopp
skulle definitivt gora fastighetsregleringar dér stora varden &r inblandade olénsamma.
Det ar ofta i fall med vardefulla fastigheter som konstruktioner tas till for att uppna
malet att spara in stampelskatt, eftersom det &r dar de stora pengarna kan sparas. Om,
som i ett av fallen, kdparen skulle betala 36 miljoner i stimpelskatt om fastigheterna
hade lagfarits, kan jag forsta att det upplevs som for mycket pengar. Hade det istéllet
funnits ett beloppstak for stdmpelskatten, skulle det antagligen inte ha varit ett
alternativ att vélja fastighetsreglering. Alternativet till ett maximalt belopp ar att
sanka procentsatsen till en lagre niva, som sa skedde pa 1990-talet.

En annan idé, som kom fram i intervjuerna, for att kunna gora fastighetsregleringar i
skatteplanerande syfte mindre attraktiva &r att satta en beloppsgrans, dar allt 6ver en
viss summa av ersattningen ska beskattas. Pa sa satt finns det mojlighet att lata
mindre tillkop till den egna fastigheten fungera som tidigare, medan storre
transaktioner da gors mindre formanliga. Eftersom det oftast ligger skatteplanering
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bakom Overforing av fastigheter med storre vérden, skulle inte mindre tillkép med
efterfoljande fastighetsreglering i syfte att rationalisera och forbattra fastighetsin-
delningen pa landsbygden paverkas i sa stor utstrackning. Givetvis sa skulle inte
stampelskatt pa allt 6ver en viss summa l6sa alla problem och det skulle i vissa fall
ocksa kunna paverka fastighetsregleringar som inte har syftet att spara in stampelskatt
negativt.

Fastighetsregleringar handlar inte bara om att fi en mgjlighet att gora sitt
fastighetsforvarv befriat fran stampelskatt. | de allra flesta forrattningarna sker det
forbattringar av fastighetsindelningen. Flera sma fastigheter slas ihop till storre,
gransstrackningar dras om och jordbruksfastigheter blir mer barkraftiga. Att fa en
béttre fastighet borde givetvis vara det viktigaste skalet till att vilja genomféra en
fastighetsreglering och &r sédkerligen sa i de allra flesta fall. Den insparade
stdmpelskatten &r bara en positiv sidoeffekt.

8.3 Slutsatser

Syftet med detta examensarbete har varit att undersdka hur fastighetsregleringar
anvands i syfte att spara in stdmpelskatt vid fastighetskop. | materialet finns det
manga olika exempel pa hur en fastighetsreglering i syfte att spara stampelskatt kan
ga till. Det kan till exempel handla om att kdpa alla fastigheter i ett kvarter, lagfara en
av dem och sedan anstka om fastighetsreglering. Annat som férekommer &r att en
fastighet avstyckas i en forrattning och i nésta forrattning fastighetsregleras det som
ar kvar av stamfastigheten till den avstyckade fastigheten. Att fastighetsregleringar
anvands endast i syfte att slippa betala stampelskatt tycker jag att jag har fatt bevis pa
genom intervjuer och genom diskussioner som har forts i protokoll i forrattningsakter.

Ar det ndgot "tillvigagangssatt” som &r mer accepterat? Varfor i sa fall?

Om jag ska forsoka saga nagonting om tillvagagangssatt och vad som &r accepterat
och vad som inte &r det, kan jag konstatera att instéliningen till fastighetsregleringar
pa landsbygden verkar vara mer positiv. Dels for att det genomfors flest
fastighetsregleringar mellan jord- och skogsbruksfastigheter dels for att det dar ofta
handlar om att rationalisera och skapa battre fastigheter. Inom tatorterna kan
forrattningarna upplevas som mer konstruerade. Det verkar som att lantmatare och
sokande alltid, pa nagot séatt, kan hitta en godtagbar l6sning som ar genomforbar. Sett
till vad som framgick av intervjuerna, tror jag att det i manga fall lantmataren syn pa
saken som avgor vad som accepteras.

Hur vanligt ar det?

Det &r valdigt vanligt med fastighetsregleringar mellan jord- och skogsbruks-
fastigheter. Det beror pa att det sker mycket tillkop till denna typ av fastigheter.
Eftersom jord- och skogsbruksnaringen idag ser ut pa ett sadant satt att det kravs allt
storre arealer for att kunna livnara sig pa lantbrukaryrket. Den storsta delen av de
studerade forrattningarna tillhr denna kategori. Intervjuerna tyder ocksa pa att det ar
vanligast forekommande med fastighetsregleringar mellan denna typ av fastigheter.
Vid tillkop anvands metoden flitigt, 50 — 70 % av affarerna som de tillfragade
méaklarna medverkar i genomfors pa detta satt. Det gar ocksd att konstatera att ju
hogre kopeskilling som ska betalas for en fastighet, desto starkare blir incitamentet att
anvanda sig av mojligheten med fastighetsreglering. Det séger sig sjalv att den
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sokande hellre betalar mindre fér en fastighetsreglering &n att den lagger ut mer
pengar pa en lagfartsstampel. Enligt lantmatarna sa &ar det uppskattningsvis
nagonstans mellan 10 — 15 % av forrattningarna som har stampelskatteaspekter.
Denna procentsats ska nog tas med en nypa salt. Den omfattar alla
fastighetsregleringar dar hela fastigheter eller stora markomraden overfors, oavsett
om det finns andra bakomliggande skal. Trots allt sa gors ju inte alla fastighets-
regleringar for att slippa betala stampelskatt pa ett kop.

Hur tillampas 3 kap. 1 § Fastighetsbildningslagen?

| de studerade forrattningarna finns det olika exempel pa hur atgarderna motiveras. |
vissa fall beskrivs det pa ett tydligt sétt vilka argument som finns for att visa att 3
kap. 1 § FBL &r uppfylld. I andra fall ngjer sig lantmataren med att konstatera att
paragrafen ar uppfylld. I nagra fall har motiveringarna gjort mig fundersam, men pa
det hela taget verkar det som lantmdatarna gor en noggrann bedémning av om 3 kap. 1
8 FBL ar uppfylld. Alla intervjuade lantmatare sager att det &r viktigt att fastigheten
ar lamplig. Det som jag stiller mig fragande till & bedémningen av vad som ar
varaktigt lampat. Nér fastigheter avstyckas i en forrattning, for att sedan bara existera
en kort tid innan fastighetsreglering, kan det vara beréttigat att stalla fragan. Om det
dessutom redan vid avstyckningen framgar vad som vantar, kan det da anses
acceptabelt att bilda en fastighet som om nagra manader kommer att genomga
fastighetsreglering. Asikterna om denna typ av férrattningar skiljer sig & mellan de
olika lantmatarna. Nagra ser inga problem med det, medan nagon helst undviker det,
eller atminstone tycker att det ska ha gatt en lang tid emellan forrattningarna.

Gors planéndringar for att kunna mojliggora fastighetsregleringar?

For fastigheten dar Lantmateriverket ligger i Gévle skedde en plandndring. Den
sokande avsdg att avstycka en gronremsa runt byggnaden och sedan overfora
byggnaden till avstyckningen. Denna avstyckning genomfoérdes inte, utan fastigheten
overfordes istallet till en parkeringsfastighet. Detta ar det enda exempel som jag har
stétt pa dar en planandring har gjorts for att mojliggora fastighetsreglering. | de
forrattningar som har studerats férekommer det inte att planéndringar har gjorts for
att fastighetsregleringen ska kunna genomféras. | de allra flesta fall foljer
fastighetsbildningsatgéarderna gallande planer, men det finns nagra fall déar avvikelser
fran plan har skett for att kunna astadkomma den 6nskade fastighetsbildningen.

Skiljer sig tillampningen mellan statliga och kommunala lantmaterikontor?

Det gar knappast att dra nagra slutsatser om det &r sa att statliga och kommunala
lantmaterikontor gor olika bedomningar. Forst och framst skiljer sig omradena som
de betjanar at. De kommunala lantméaterimyndigheterna sysslar i de studerade fallen
med tatortsforrattningar i stor utstrackning, medan de statliga lantmateri-
myndigheterna betjanar landsbygden. Jag tror mer att det handlar om individuella
skillnader i beddmningen mellan olika lantmatare. | intervjuerna jag gjorde tyder
svaren pa en nyansskillnad i instéallning till vad som kan genomféras och vad som inte
gar att gora. Det kan mycket val vara sa att nagot som en lantmatare inte godtar, kan
godtas av en annan.
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Som en liten jamforelse till storleken pa fastigheterna i fallen kan det namnas att en fotbollsplan med matten 105x65 meter har en yta pa 0,68

Bilaga 1

hektar.

Grupp | Typ av fastighet | Agare av Ersattning Fastighetsindelning fére | Bedémning enligt FBL Kommentarer Ar
Lokalisering ?;gttlt ;ﬁ:tnde Stampel- - efter Aktnr
kommun skattebortfall

1 Jord- och Privatperson 17 000 000 kr | Grans mellan fastigheten En bérkraftig jord- och Statlig LM. Férordnande 2005
skogsbruk och den tillférda marken skogsbruksfastighet bildas. | enligt FBL 5:33 a Ett

utgar. Areal fore: 396,7 ha | Strider ej mot FBL 3:3 tillkop till den egna
Monsteras 225 000 kr efter: 768,2 ha garden, inte kontroversiellt | 0861-
764

1 Jord- och Privatperson | 8 327 027 kr | 2 fastigheter 5-6 km fran Forbattrad Statlig LM. 1998

skogsbruk fastigheten tillfors. Areal fastighetsindelning mer Ett tillkop till den egna

fore: 225,9 ha efter 424,2 andamalsenlig utformning, | garden, det som é&r

ha avstandet spelar ingen diskuterbart ar avstandet
Emmaboda 124905 kr avgorande roll for skotseln | mellan skiftena 2282

2 Jord- och Juridisk 39412 795 kr | 2 fastigheter tillfors den 3 varaktigt lampade Statlig LM. Férordnande 2004

skogsbruk person mottagande fastigheten, fastigheter bildas, strider ej | enligt FBL 5:33 a 7:13,
men den blir for stor fér att | mot FBL 3:3 men for att spara pengar
vara lamplig, sa ville den sdkande inte ha
avstyckningar gors sa att alla rattigheter utredda.
det blir 3 fastigheter till Lovar att respektera dem
slut. Areal fore: 1359 ha anda. Tydligt att det

Nybro 1182 384 kr | efter fastighetsreglering handlar om att spara in 0881-
och avstyckning: 1359, skatt och att yrkandena har | 715
2600 samt 5753 ha styrts av det

1 Jord- och Privatperson | 6 500 000 kr | Ett omrade 1,2 mil fran En barkraftig Statlig LM. Férordnande 2003
skogsbruk fastigheten tillfors. Areal skogsfastighet bildas, det | enligt FBL 5:33 a

fore: 125 ha efter: 342 ha | finns bra végar emellan, Tillkop till den egna
Nybro 97500 kr strider ej mot FBL 3:3 fastigheten, avstandet 0881

emellan ar dock stort

821
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Jord- och Privatperson | 9 500 000 kr | 3 fastigheter tillfors den Genom att forrattningen Statlig LM. Avstyckning i | 2002
skogsbruk mottagande fastigheten. fullfoljs blir fastigheten separat forrattning, med

Areal fore: 20,8 ha efter: varaktigt [ampad, strider ej | stod av FBL 3:9, led i

382,8 ha mot FBL 3:3 fastighetsbild-ningskedia,

aktnr 0881-784
Avstyckningen sker for att
Nybro 122500 kr kunna fastighetsreglera 0881
802

Anléaggnings- Juridisk 108 106 000 | Torsas skapas 1 Sker i enlighet med Statlig LM. Férordnande 2004
fastighet person kr anlaggningsfastig-het. Tva | gallande planer och med enligt FBL 5:33 a

fastigheter till utokas mindre avvikelser. Med mindre avvikelser

genom fastighetsreglering. | FOrbattring av fran planer kan

I Gullabo bildas en fastighetsforvaltningen och | fastighetsregleringarna

anlaggningsfastig-het. | leder till en mer genomforas

Soderakra bildas en andamalsenlig

anlaggningsfastig-het. En | fastighetsutformning.

fastighet uttkas genom

fastighetsreglering. |

Bergkvara bildas tre
Torsas 3243180 kr | anldggningsfastig-heter. 0834-

Fastigheterna som fors 838

samman bestar av skolor,
aldreboenden o dyl pa
varierande avstand fran
varandra.




Bilaga 1

Jord- och Privatperson | 6 300 000 kr | All jordbruksmark i Astadkommer en Statlig LM. Férordnande 1991
skogsbruk personens dgo sammanfoérs | lampligare enligt FBL 5:33 a

till en fastighet, inklusive | fasighetsindelning och mer | Rationalisering av det egna

en nyligen kopt fastighet. | andamalsenlig &gandet

Dessutom byts markanvéandning. Till nytta

markomraden mellan for jordbruksnéringen.

kommunen och den Strider ej mot FBL 3:3

stkande. Tva

avstyckningar gors.
Kalmar 94 500 kr 0880K

-91/60

Jord- och Privatperson | 2 850 000 kr | Ett omrade intill Fastigheten blir varaktigt Statlig LM. Férordnande 1991
skogsbruk fastigheten tillfors och tva | lampad for sitt &ndamal. enligt FBL 5:33 a

fastigheter for hasthallning | Lantbruksnamden har Tillkop av mark,

och bostadsandamal tillstyrkt okontroversiellt

avstyckas. Areal fore: 0,2 | fastighetsbildning. Strider
Kalmar 42 750 kr ha efter fastighetsreglering | ej mot FBL 3:3 0880K

och avstyckning: 38,3 ha -91/73
Bostad Juridisk 9500 000 kr | En bebyggd fastighet intill | Lamplig for sitt &ndamal, Kommunal LM 1996

person den mottagande stdimmer dverens med Inget kontroversiellt

fastigheten som ocksa ar detaljplan.

Kalmar 285 000 kr bebyggd 6verfors 0880K
-96/86
Industri Juridisk 58 000 000 kr | 4 bebyggda fastigheter i Lamplig for sitt andamal, Kommunal LM. 2005
person samma kvarter dverfors till | stimmer dverens med Gemensam inteckning.

den mottagande detaljplan. Férordnande enlig FBL

Kalmar 1740000 kr | estigheten. >:33a 0880K

Inget kontroversiellt

-05/36




Bilaga 1

Jord- och Privatperson 7 000 000 kr | En fastighet och del aven | Lamplig for sitt &ndamal. Kommunal LM. 2001
skogsbruk fastighet regleras till Strider ej mot FBL 3.3 Tillkdp, inget
mottagande fastighet, kontroversiellt
Kalmar 105 000 kr f/f‘rgﬁgf;ema ligger inill 0880K
' -01/77
Industri Juridisk Summa ej En bebyggd fastighet intill | Fastighetsindelningen Kommunal LM 2000
person angiven (1 kr) | den obebyggda kommer att Avstyckning i separat
mottagande fastigheten Overensstdmma med den forréttning, se aktnr
overfors. Areal fore: 2 768 | fastighetsindelning som 0880K-00/15 Férordnande
kvm, efter: 255 253 kvm géllde fore den mottagande | enligt FBL 5:33 a
fastigheten avstyckades. Samma utseende pa
Fastighetsindelning som &r | fastigheten efter den tva
anpassad till verksamheten | forrattningarna, endast av
Kalmar Om : " 0880K
stampelskatt som ska bedrivas. skatteskal ~00/38

skulle utgatt
forband sig
séljaren att
ersatta
koparen med
1700 000 kr,
dock hogst 50
% av
stdmpelskatte-
beloppet.

Fastigheten blir 1amplig
for sitt andamal. Stammer
Overens med géallande
stadsplan.




Bilaga 1

Bostad och Juridisk 3 000 000 I samband med ny Fastighetsreglering Kommunal LM 2005
centrum- person samt 5 000 detaljplan dverfors Overensstammer med Avstyckning i separat
verksamhet 000 kr kvartersmark fran 4 detaljplan, fastigheterna forréttning, se aktnr
fastigheter till den blir lampliga for sina 0880K-05/07
mottagande fastigheten. andamal. Lamplig fastighet,
De delar av fastigheterna stdmmer Overens med plan
som bestar av
allmanplatsmark éverfors
till angransande
kommunala gatu-
marksfastigheter. Areal
fore: 35 kvm, efter: 2515
Kalmar 90 000 samt | kym 0880K
150 000 kr -05/35
Jord- och Privatperson | 7120 000 kr | 3 fastigheter fors till den Leder till en forbattrad Kommunal LM. 2003
skogsbruk mottagande fastigheten, fastighetsindelning Forordnande enligt FBL
fastigheterna ligger intill eftersom flera granser 5:33 aoch JB 7:29 2 st.
varandra. 2 forsvinner. En 6kad Tillkop, ej kontroversiellt
bostadsfastigheter med mojlighet att ekonomiskt
Kalmar 106 800 kr mojlighet till mindre utnyttja skogen. Strider gj 0(?95%?
djurhallning avstyckas. mot FBL3:3. )
Industri Juridisk 10 500 000 kr | En bebyggd Mindre avvikelse fran Statlig LM. Avstyckningi | 1990
person industrifastighet dverfors | detaljplan, tidigare forrattning, se
till en obebyggd fastighet i | fastighetsbildning beféaster | aktnr 0881-134
kvarteret. Den del av dock forhallandena som Sker med mindre avvikelse
fastigheten som utgor rader. fran detaljplan, fastigheten
Nybro 315000 kr gatumark enligt detaljplan har inte riktigt samma gggl

overfors ej

utseende efter
forrattningarna




Bilaga 1

Industri Juridisk 37 063 000 kr | En bebyggd Villkor i 3 kap FBL Statlig LM. Avstyckningi | 1986
person industrifastighet verfors | asidosétts inte genom tidigare forrattning se
till den intilliggande Overenskommelsen om aktnr 0881-673
obebyggda fastigheten. fastighetreglering. Samma utseende pa
Nybro 1111 890 kr fastigheten efter (1);%81-
forrattningarna, endast av
skatteskal
Jord- och Privatperson | 900 000 kr En obebyggd jord- och Statlig LM 2003
skogsbruk skogsfastighet dverfors till Tillk6p
den mottagande
fastigheten, fastigheterna
- ligger intill varandra.
Tingsryd 13 500 kr A?gal fore: 44,9 ha, efter: 8(73/6;8-
53,2 ha
Jord- och Privatperson | 1875000 kr | En bebyggd jord- och Statlig LM 2003
skogsbruk skogsfastighet dverfors till Tillkop
den mottagande
- fastigheten, fastigheterna
Tingsryd 28 125 kr ligger intill varandra. 8:7;53 )
Areal fore: 72,3 ha, efter:
94,8 ha
Jord- och Privatperson | 870 000 kr En del av en fastighet Statlig LM 2003
skogsbruk Overfors till den Tillkop
mottagande fastigheten.
Gransen fastigheterna
justeras sedan sa att den
Tingsryd 13 050 kr gar mitt i en vag. Areal 0763-
fore: 39,9 ha, efter: 03/01

82,5 ha




Bilaga 1

Jord- och
skogsbruk

Lessebo

Privatperson

1 900 000 kr

28 500 kr

Forst 6verfors en hel
fastighet till den
mottagande, varefter en
bostadsfastighet med
mojlighet till djurhallning
avstyckas. Areal fore: 44
ha, efter 78,8 ha

Statlig LM. Férordnande
enligt FBL 5:33 a
Tillkdp

2002

0761-
02/14

Jord- och
skogsbruk

Alvesta

Privatperson

2 495 000 kr

37 425 kr

Delar av en fastighet
Overfors till den
mottagande fastigheten.
Den del som blir kvar av
den avstaende fastigheten
ska bebyggas med bostad.
En bit av den dverférda
marken fors sedan over till
en kommunal
expolateringsfastig-het.
Areal fore: 0,25 ha,
efter:67 ha

Fastigheterna blir lampliga
for sina andamal

Statlig LM. Férordnande
enligt FBL 5:33 a. Tillkdp

2003

0764-
03/17

Jord- och
skogsbruk

Alvesta

Privatperson

1 687 000 kr

25 305 kr

Tva skiften overfors till
den mottagande
fastigheten. Areal fore:
39,7 ha, efter: 90,3 ha

”Fastighetsbildningen ar
lamplig for sitt andamal..”

Statlig LM.
Tillkop

2000

0764-
0014




Bilaga 1

Industri Juridisk 7500 000 kr | Del av en fastighet i Fastigheterna ar lampliga | Kommunal LM. 1993
person samma kvarter overfors till | for sitt andamal efter Forordnande enligt FBL

den mottagande reglering. Atgérden 5:33 a Agaren till den

fastigheten. Areal fore: Overensstammer med avstaende fastigheten agde

9035 kvm, efter: 22 226 detaljplan, bada fastigheterna. Den

kvm. byggnadsnamnden har mottagande fastigheten

tillstyrkt saldes till dess (nuvarande)
&gare i samband med
Lund 225 000 kr ansokan. 9312
Ej kontroversiellt

Forskning och Juridisk 1 230 550 000 | De forvérvade Strider ej mot géllande Kommunal LM 1996
utbildning person kr fastigheterna som &r planer, byggnadsnamnden | Inget kontroversiellt nar

bebyggda fors till har tillstyrkt. det géller
Lund 36 916 500 kr | intilliggande fastigheter. fastighetshildningen 9521
Forskning och Juridisk 100 000 950 | 2 fastigheter och del av en | Fastighetsindelningen Kommunal LM. 1997
utbildning person kr fastighet som ar bebyggda | forbattras och en Férordnande enligt 5:33 a

Overfors till den anpassning till gallande FBL

mottagande fastigheten. | planer sker. Mindre Mindre avvikelse fran

denna forrattning blandas | avvikelser har skett i detaljplan

aven en kommunal samrad med Tekniska
Cund 3028 500 kr gatumarksfastighet in da Forvaltningen. 9557

allmén platsmark regleras
till och kvartersmark ifran
den.




Bilaga 1

Industri Juridisk 150 000 000 En bebyggd fastighet intill | Fastigheten blir lamplig Kommunal LM. 2001
person kr den mottagande for sitt andamal, Avstyckning i tidigare
fastigheten dverfors. Areal | 6verensstimmer med forrattning aktnr: 9940.
fore: 4371 kvm, efter detaljplan Det framgar tydligt av
189 216 kvm kontrakt/Gverens-
kommelse att del av
fastigheten forst ska
avstyckas, stamfastigheten
forvérvas samtidigt for att
genom fastighetsreglering
foras till det avstyckade
Lund 4500 000 kr omradet. 9991
Samma utseende pa
fastigheten efter
forrattningarna
Skola Juridisk 149 150 000 Ett bebyggt omrade intill Den bildade fastigheten & | Kommunal LM. 1994
person kr den mottagande lamplig for sitt andamal, Forordnande enligt FBL
fastigheten overfors Areal | 6verensstdammer med 5:33 a Avstyckning i
fore: 4466 kvm, efter: detaljplanen. tidigare forrattning aktnr:
51 370 kvm 9371
Lund 4 474 500 kr Avstyckning sker for att 9380
sedan kunna overfora
omradet med storre vérde
Jord- och Privatperson | 2000 000 kr | Tva bebyggda fastigheter | Fastigheterna blir lampliga | Statlig LM. Férordnande 2002
skogsbruk samt overfors till den for sitt andamal. enligt FBL 5:33 a
1000 000 kr | mottagande fastigheten. Tillkop
Sedan Overfors ett skifte
Vastervik 30 000 kr fran den mottagande 0883-
samt 15 000 fastigheten till en annan 2199
kr fastighet.




Bilaga 1

Jord- och Privatperson | 220 000 kr Fran tva olika fastigheter Fastigheterna blir lampliga | Statlig LM. Forordnande 2002
skogsbruk samt 180 000 | regleras omraden till den for sina andamal enligt FBL 5:33 a. Tillkdp
kr mottagande fastigheten.
Sedan regleras ett mindre
obebyggt omrade till en
bostadsfastighet.
Oskarshamn 3300 kr samt 0882-
2700 kr 1075
Jord- och Privatperson | 1074 997 kr | Ett skogsomrade pa ca 65 | Fatigheterna blir lampliga | Statlig LM. Férordnande 2002
skogsbruk ha éverfors till en for sina andamal enligt FBL 5:33 a
Oskarshamn 16 125 kr bostadsfastighet. Tillkop 0882-
1072
Jord- och Privatperson | 2830000 kr | En bebyggd jord- och Fastigheten blir lampligt Statlig LM 2003
skogsbruk skogsbruksfastighet pd 84 | for sitt andamal, Tillkop
ha éverfors till den fastighetsindelningen
Oskarshamn 42 450 kr mottagande fastigheten. forbéttras. 0882-
1128
Kontor Juridisk 65 000 000 kr | En bit av en tillfartsvéag Forrattningen installdes. | Kommunal LM 2003
person skulle avstyckas och sedan | Avstyckningen strider mot | Forrédttningen var en av
skulle kontorsfastigheten FBL3:1 och 3:9. flera i en transaktion
overforas till Skapandet av en olamplig | mellan tva fastighetsholag.
styckningslotten fastighet genom Av 7 &renden genomfordes
avstyckning &r inte ett led i | 3. De sokande framholl
att forbattra specifikt att de ville hitta
Gavle fastighetsindelningen utan | atgarder for att slippa 2180K

sker av andra skal.

stampelskatt.

23476




Bilaga 1

Jord- och Privatperson | 8 600 000 kr | En hel fastighet dverfors Fastigheten blir lamplig Statlig LM. Férordnande 2002
skogsbruk till den mottagande for sitt andamal. Medfor enligt FBL 7:13
fastigheterna som inte forbéattrad Tillkop
ligger intill varandra. fastighetsindelning, strider
Areal fore: 0,99 ha, efter: inte mot nagon
61,7 ha bestdmmelse i FBL.
Kavlinge 129 000 kr 1261-
842
Jord- och Privatperson | 21 349 000 kr | En obebyggd Fastigheten blir 1amplig Statlig LM. Avstyckning i | 2000
skogsbruk jordbruksfastighet fors till | for sitt andamal. Strider ej | tidigare forrattning se
en bostadsfastighet. Areal | mot FBL 3:3 aktnr;1287-1658
Trelleborg 320 235 kr fore: 0,27 ha, efter: 164,2 Fastigheten har samma 1287-
ha. utseende som innan 1704
forrattningarna
Bostad Juridisk 8539 000 kr | Mark fran 2 kommunala Alla fastigheter blir Statlig LM. Avstyckning i | 2005
person fastigheter overfors till den | lampliga for sitt andamal. | tidigare forrattning, se
mottagande fastigheten. Fastighetsbildningen aktnr: 1231-404
Sedan avstyckas 4 kvarter. | stimmer med detaljplanen | Avstyckningen gors for att
Slutligen regleras for omradet. sedan kunna dverfora
allmanplatsmark fran den omradet med storre vérde
Burlov 256 170 kr mottagande fastigheten till 1231-
den kommunala 435

fastigheten.




Bilaga 1

Exploatering Juridisk 107 315 000 En hel fastighet dverfors Den mottagande Statlig LM. Férordnande 2005
industri person kr till den mottagande fastigheten &r efter enligt FBL 5:33 a
fastigheten. Sedan fastighetsreglering och Avvikelse fran plan
avstyckas tva omraden, det | avstyckningar lamplig for
ena ar enligt byggnadsplan | sitt andamal.
avsett for allman- Avstyckningen for allmén
platsmark och det andra ar | platsmark blir lamplig,
ett omrade utanfor mindre avvikelser fran
detaljplan som anvands for | planen. Avstyckningen for
jordbruk. jordbruk &r inte varaktigt
lampad, men
fastighetsbildningen &r en
successiv forbattring av
Staffanstorp 3219 450 kr fastighetsindelningen. 1230-
Anpassning till nuvarande 698
forhallanden.
Jord- och Privatperson 18 500 000 kr | 6 jordbruksfastigheter som | Fastigheten blir lamplig Statlig LM. Férordnande 2005
skogsbruk ligger intill den for sitt andamal. enligt FBL 5:33 a
mottagande fastigheten Strandskyddsbestammelser | Tillkop
overfors. Areal fore: 11,97 | motverkas inte.
ha, efter: 94,37 ha
Eslov 277 500 kr 1285-

1525
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Skola Juridisk 17 000 000 kr | Forréttningen inleds med Den fastighet som Statlig LM. Férordnande 2005
person att en bit mark avstyckas. | avstyckas ar inte varaktigt | enligt FBL 5:33 a
Né&r kdparen har sokt lampad, men Avstyckningen fyller
lagfart fortsatter fastighetsindelningen endast funktionen att den
forrattningen med att 57 ha | forbattras och en mer kan bli mottagande
overfors till den andamalsenlig fastighet
mottagande fastigheten. fastighetsindelning
Staffanstorp 510 000 kr Till sist 6verfors mindre motverkas inte. 1230-
markomraden till tre Fastigheten blir efter 605
fastigheter for att forbattra | reglering en l&mplig
fastighetsindelningen. fastighet. Strider ej mot
FBL 3:3
Jord- och Privatperson | 1500 000 kr | Tva fastigheter Gverfors Fastigheten ar lamplig for | Statlig LM. Férordnande 2003
skogsbruk till den mottagande sitt andamal. enligt FBL 533 a och 7:13
fastigheten, varav en Tillkop
Karlskrona 22 500 kr bebyggd och en obebyggd. 1080-
Areal fére: 139,6 ha, efter 02/13
165,1 ha 7
Naturreservat Juridisk 1000 000 kr | Del av en fastighet och en | Den del som blir kvar av Statlig LM. Férordnande 2003
person hel fastighet verfors till den ena fastigheten &r enligt FBL 5:33 a
den mottagande lamplig for sitt andamal Tillkdp
fastigheten. Areal fore: som fritidsfastighet.
Karlskrona 30 000 kr 2144 ha, efter: 257,4 ha 1080-
02/14
1
Jord- och Privatperson | 1 300 000 kr | All jord- och Det som blir kvar av den Statlig LM. Forordnanden | 2004
skogsbruk skogsbruksmark 6verfors | avstaende fastigheten blir | enligt FBL 5:33 a
fran en fastighet till den en lamplig Tillkdp
mottagande fastigheten. bostadsfastighet. Den
Karlskrona 190 500 kr Areal fore: 41,6 ha, efter: | mottagande fastigheten far 1080-
59,6 ha ett lampligt tillskott. 04/12
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Bostad Privatperson 2 050 000 kr | En intilliggande fastighet Fastigheten blir lamplig Statlig LM 2004
Overfors till den for sitt andamal, strider j | Strider ej mot detaljplan
mottagande fastigheten. mot géllande stadsplan.

Karlskrona 30 750 kr Areal fore 736 kvm, efter 1080-
1939 kvm 04/13

7

Jord- och Privatperson | 4 400 000 kr | En fastighet 6verfors till Fastigheten &r fortsatt Statlig LM. Férordnande 2005

skogsbruk den mottagande lamplig for sitt andamal, enligt FBL 5:33 a
fastigheten. Areal fore: strider ej mot FBL 3:3 Tillkop

Karlskrona 66 000 kr 133,1 ha, efter: 1080-
211,2 ha 04/17

1

Jord- och Privatperson | 200 000 kr Del av en fastighet Regleringen innebar ett Statlig LM 2005

skogsbruk overfors till den rationellare Tillkdp
mottagande fastigheten. markutnyttjande och
Areal fore: 21,5 ha, efter forbattrad
29 ha. fastighetsindelning. Delen

Karlskrona 3000 kr som blir kvar av den 1080-

avstaende fastigheten blir 04/17
lamplig for bostad och 3
mindre djurhallning.

Jord- och Privatperson | 870 000 kr Ett skogsskifte fors till den | Fastighetsregleringen Statlig LM. Gemensam 2005

skogsbruk mottagande fastigheten. medfor en battre inteckning
Aven tva hela obebyggda | fastighetsindelning. Tillkdp
fastigheter overfors till den | Fastigheterna &r fortsatt
mottagande fastigheten. lampliga for sina andamal.

Karlskrona 13 050 kr Fastigheterna ligger intill Strider ej mot FBL 3:3 och (1)2?208

varandra.

3:7.
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Jord- och Privatperson 1100 000 kr | Del av en fastighet Den mottagande Statlig LM 2005
skogsbruk Overfors till den fastigheten uppfyller Tillkop
mottagande fastigheten. kraven pa lamplighet i
Fastigheterna ligger intill FBL 3:1 och 3:5. Det som
varandra. Areal fore: 56,4 | blir kvar av den avstaende
Karlskrona 16500 kr ha, efter: 83,9 ha. Ea}'stlgheyen blir ingen 1080-
arkraftig 05/32
jordbruksfastighet.
Fastighetsbildningen
strider ej mot FBL 3:3
eller 3:7.
Kyrklig Juridisk 5900 000 kr | En fastighet intill den Fastigheten blir lamplig Statlig LM 2005
verksamhet person mottagande 6verfors. for sitt andamal. Strider ej mot detaljplan
Fastighetsbildningen
Karlskrona 177 000 kr stimmer dverens med (1)253502
géllande stadsplan.
Jord- och Privatperson 650 000 kr En fastighet intill den Fastigheten beddms Statlig LM 2005
skogsbruk mottagande fastigheten lamplig for sitt andamal, Tillk6p
Karlskrona 9750 kr ﬁverfbrs. Areal fore: 14,1 strider ej mot FBL 3:3 1080-
a, efter 35,5 ha
05/58
Bostad Juridisk 2 615000 kr | Del av tva fastigheter Fastigheten blir 1amplig Kommunal LM 2002
person Overfors till den for sitt andamal. Atgarden | Strider ej mot detaljplan
mottagande fastigheten strider ej mot detaljplan.
3 som ett led i
Umea 78 450 kr exploateringen av ett nytt 2:53';
bostadsomrade. )
Handel och Juridisk 47 467 450 kr | Ett omrade intill den Fastigheterna &r lampliga | Kommunal LM 2005
kontor person mottagande fastigheten efter fastighetsregleringen, | Strider ej mot detaljplan
Overfors. Areal fore: 8132 | sker i Gverensstimmelse
Malmo 1424 024 kr | kvm, efter 60 484 kvm med detaljplan. 1280K
63/20
05
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Elproduktion Juridisk 8914 757 kr | En fastighet intill den Fastigheten blir [amplig, Kommunal LM 2005
person mottagande dverfors. leder till en l&mpligare Strider ej mot detaljplan
Malmo 267 443 kr fastighetsindelning. Strider 1280K
ej mot detaljplan -
69/20
05
Bostad Juridisk 6 680 000 kr | Ett omrade intill den Strider ej mot detaljplan, Kommunal LM En 2005
person mottagande fastigheten andamalen for avstyckning skedde i
overfors. Areal fore: 4377 | fastigheterna forandras ej. | tidigare forrattning, se
kvm, efter: 11 480 kvm. aktnr: 1280K-50/2005
- Fastigheten ska senare Avstyckning for att kunna
Malm 200 400 kr indelas i mindre Overféra mark med storre 1280K
bostadsfastigheter. véarde 75/90
05
Kontor m. m. Juridisk 35170 000 kr | En del av en fastighet intill | Strider ej mot detaljplan Kommunal LM. 2005
person den mottagande Forordnande enligt FBL
fastigheten overfors. Areal 7:13
- fore: 3655 kvm, efter: Strider ej mot detaljplan
Malmo 1 055 100 kr 18 631 kvm 1280K
52/20
05
Bostad och affar | Juridisk 61 500 000 kr | Tva bebyggda fastigheter | Stammer Gverens med Kommunal LM Alla 2005
person Overfors till den fastighetsplan (ny) och hyresavtal ska fortsétta
mottagande fastigheten stadsplan galla pa oforandrade
villkor.
Strider ej mot detaljplan
Malmo 1 845 000 kr 1280K
39/20

05
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Industri Juridisk 10 403 039 kr | Del av en fastighet intill Fastigheterna ar lampliga | Kommunal LM 2004
person den mottagande éverfors. | for sitt andamal, stammer | Strider ej mot detaljplan
Overens med detaljplan.
Malmo 312 091 kr 1280K
137/2
004
Bostad Juridisk 12 916 000 kr | Delar av en fastighet Stammer éverens med Kommunal LM 2004
person overfors till tva detaljplan. Andamalet fér | Strider ej mot detaljplan
mottagande fastigheter. den avstaende fastigheten
Areal fore: 4661 resp. andras ej.
Malmo 387 480 kr 4822 kvm, efter: 13 414 1280K
resp. 14 205 kvm -
116/2
004
Bostad Juridisk 33974 144 kr | En bebyggd fastighet som | Fastigheten blir lamplig Kommunal LM. 2004
person angrénsar till den for sitt andamal, Forordnande om servitut
mottagande fastigheten fastighetsbildningen enligt FBL 7:13
Malmo 1019 224 kr | Overfors. stdmmer Gverens med Strider ej mot plan 1280K
stadsplan. -
81/20
04
Bostad Juridisk 29 267 633 kr | En bebyggd fastighet som | Fastigheten blir lamplig Kommunal LM. 2004
person angrénsar till den for sitt andamal och Forordnanden enligt FBL
mottagande fastigheten regleringen leder till en 5:33 asamt 7:13
- overfors. forbattrad fastighets- Strider ej mot plan
Malmo 878 029 kr indelning. Tomq[-indelning J P 1280K
upphévd, stdmmer med 85/20

stadsplan.

04
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Bostad Privatperson 1898 000 kr | Den sokande har lagfart pa | Fastigheterna blir lampliga | Kommunal LM 2004
en liten markbit pa 2 kvm | for sina dandamal. Stammer | Strider ej mot plan, men
som ligger mellan tva med géllande stadsplan forrattningen kanns
bostadsfastigheter. En av samt tomtindelning. konstruerad for att sokande
fastigheterna éverfors till Fastighetsregleringen ska kunna spara in
. remsan, varefter remsan innebdr att fastigheterna stdmpelskatt
Malma 28 470 kr Overfors till den andra stdimmer Gverens med 1280K
fastigheten. lotterna i tomtindelningen. 89/20
04
Handel, kontor Juridisk 143490 000 | En bebyggd fastighet intill | Fastigheten blir lamplig Kommunal LM. 2004
m.m. person kr den mottagande for sitt andamal, stimmer | Forordnande enligt FBL
fastigheten overfors. Overens med detaljplan. 5:33 a Fastigheterna ar
gemensamt intecknade.
Malmo 4304 700 kr Strider ej mot detaljplan 1280K
61/20
04
Idrott m.m. Juridisk 81 430 381 kr | En hel bebyggd fastighet Mindre avvikelse mot Kommunal LM 1999
person Overfors till den detaljplan och Hér har en 16sning
mottagande fastigheten fastighetsplan. konstruerats for att
som ligger utspridd pa regleringen ska kunna
flera omraden. Omradet genomforas
som angransar till den
Overforda fastigheten och
Malmo 2442 911 kr | tvd mindre omraden 1280K
Overfors sedan till en -99/2

gatumarksfastighet.




Bilaga 1

Bostad Juridisk 145 639 000 5 bebyggda fastigheter Fastigheten blir lamplig Kommunal LM. 2004
person kr Overfors till den for sitt andamal, stammer | Forordnande enligt FBL
mottagande fastigheten. Overens med detaljplan. 7:13 Bostadsrattsforening
Tomtindelning har Strider ej mot detaljplan
upphévts.
Malmo 4369 170 kr 1280K
42/20
04
Bostad och Juridisk 58 680 000 kr | 3 fastigheter intill den Enligt ny detaljplan ska Kommunal LM 2003
handel person mottagande fastigheten bostéder, butiker, kontor Strider ej mot detaljplan
overfors. m.m. uppforas. Fastigheten
ar lamplig for sitt andamal,
- fastighetsbildning enligt
Malma 1760 400 kr detaljplan. Tomtindelning 1280K
upphavd genom ny h
. 124/2
detaljplan. 003
Bostad, parkering | Juridisk 21 500 000 kr | Del av en fastighet intill Motverkar ej gallande eller | Kommunal LM 2003
m.m. person den mottagande foreslagen detaljplan. Strider ej mot detaljplan
fastigheten dverfors. Successiv anpassning for
att skapa andamalsenlig
fastighetsindelning.
Malmo 645 000 kr 1280K
111/2

003




Lantmatare

1. Vad har du for installning till att fastighetsregleringar anvands i syfte att slippa betala
stampelskatt pa kopeskillingen?

2. Brukar du rekommendera den sokande denna mdéjlighet?
3. Har du nekat i nagot speciellt fall?

4. Kéanner du tryck fran den sokande att genomfora en fastighetsreglering efter deras
onskemal?

5. Hur skulle du beskriva stegen i den vanligaste typforréattningen (dér det finns
skatteaspekter)?

6. Vilken ar den vanligaste typen av fastigheter dar fastighetsregleringar med skatteaspekter
genomfors?

7. Uppskatta hur stor andel av alla fastighetsregleringar som genomfoérs hos er som har
skatteaspekter?

8. Gar utvecklingen mot fler eller farre fall?
9. Mellan den 12 juni 1996 och den 31 december 1997 sénktes stampelskattesatsen till 0,5 %
for privatpersoner och 1 % for juridiska personer. Méarktes det nagon forandring i antal

fastighetsregleringar?

10. Finns det skal att &ndra lagen s att fastighetsregleringar ocksa blir skattepliktiga, eller att
lagen pa nagot annat satt andras for att forhindra “skatteforrattningar”?

11. Om en sOkande forst begar avstyckning och senare begér att resterande del av fastigheten
overfors genom fastighetsreglering (i en annan forréttning), brukar det framga redan vid
avstyckningen att den s6kande har planer att ansoka om fastighetsreglering sedan?

12. Godtar du "konstruerade” fastighetsregleringar?

Dag Magnusson, Skanegardar

Vet dina kunder om att méjligheten att spara skatt med hjalp av fastighetsreglering finns, eller
upplyser du dem om det?

Hur stor andel av transaktionerna som ditt foéretag medverkar vid, resulterar i att en
fastighetsreglering gors?

Har det hant nagon gang att lantmaterimyndigheten har nekat en fastighetsreglering som ni
har foreslagit?

Tycker du att lagen bor dndras sa att fastighetsregleringar ocksa blir skattepliktiga, eller att
lagen pa nagot annat satt andras for att forhindra att systemet utnyttjas?



Hur tror du att en lagandring skulle paverka er verksamhet, skulle antalet intresserade kopare
minska?

Inskrivningsmyndigheten

Finns det skal att andra lagen s att fastighetsregleringar ocksa blir skattepliktiga, eller att
lagen pa nagot annat satt andras for att forhindra att fastighetsregleringar anvands istallet for
kdp och ansdkan om lagfart?

Mellan den 12 juni 1996 och den 31 december 1997 sanktes stampelskattesatsen till 0,5 % for
privatpersoner och 1 % for juridiska personer. Marktes det nagon forandring i antal
ansokningar om lagfart?

Vid ett besok pa en lantméaterimyndighet fick jag hora att det finns satt att radda den dverforda
fastighetens pantbrev och pa sétt slippa att ta ut nya och betala en avgift. VVad jag har forstatt
sa det gar att géra en gemensam inteckning eftersom fastigheterna tekniskt sett ar i en dgares
hand efter kopet men innan fastighetsregleringen har genomforts. Dock krévs det att séljaren
godkanner inteckningen. Férutom detta kravs det att den fastighet som ska vara mottagande
vid fastighetsregleringen inte har nagra inteckningar.

Stammer detta och i sa fall hur ofta hander det?

Sokande

1. Finns det andra skél till att ni valjer att genomfdra kop med en fastighetsreglering an att ni
sparar in stdmpelskatten?

2. Ar detta en méjlighet som ni ofta anvander vid kop/forsaljning av fastigheter?

3. Hur har lantméaterimyndighetens instéllning till genomforandet av en fastighetsreglering
varit?

4. Om stdmpelskattesatsen sénktes, skulle ni valja bort fastighetsreglering och genomféra kop
och forsaljning pa traditionellt vis?

5. Har det hant ndgon gang att lantméaterimyndigheten har nekat en fastighetsreglering som ni
har foreslagit?

6. Tycker du att lagen bor andras sa att fastighetsregleringar ocksa blir skattepliktiga, eller att
lagen pa nagot annat satt andras for att forhindra att fastighetsregleringar anvands istallet for
kdp och ansdkan om lagfart?

7. Hur tror du att en lagandring skulle paverka er om ni ska salja en fastighet, skulle antalet
intresserade kdpare minska?

8. Ar dagens stampelskattesatser rimliga i forhallande till fastighetspriserna?
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