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Abstract

This thesis investigates and discusses the National Land Survey of Sweden’s report “Stamp duty in
acquisition of real property through property formation measures ”, as well as their proposal for a general
stamp duty liability for the acquisition of real property through property formation. To understand their
proposal, a retrospective analysis has been conducted on the investigation “Certain Issues in the Real
Property and Stamp duty area”, SOU 2017:27.

A comparison between the options in SOU 2017:27 and the report published by the National Land Survey
of Sweden to explore how the situation might have looked if a different path had been taken. By comparing
and discussing various proposals through a combination of qualitative and quantitative analysis in the form
of case studies the pros and cons of each report can be mapped out.

The study aims to concretize the most common types of property regulation and division acquisitions to
determine whether the National Land Survey of Sweden’s proposal is justified. This section also includes a
relatively open discussion intended to identify areas that should be further developed and considered to
achieve the comprehensive legal proposal they aim for.

In conclusion this study highlights that their proposal may be too extensive to implement and that value
certifications play an overly significant role. If value certificates are given excessive weight, the market
value reduction, which is used as a basis for taxation, will lose its significance and only be used in situations
without prior agreements.
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Sammanfattning

Examensarbetet utreder och diskuterar Lantméteriets rapport om Stampelskatt vid férvérv av fast egendom
genom fastighetsbildningsatgarder och hur deras forslag om en generell stampelskatteplikt for forvarv av
fast egendom genom fastighetsbildning kan se ut i olika situationer. For att forsta deras forslag gors en
tillbakablick pa utredning Vissa fragor inom fastighets- och stampelskatteomradet, SOU 2017:27.

Pa grund av att Lantmateriet i sin rapport inte véljer att anvanda de alternativa l6sningarna som
presenterades i SOU 2017:27 och andra I6sningar fran remissvar gors en jamfarelse om hur det skulle kunna
se ut ifall man hade valt att ga en annan vag.

Metoden i examensarbetet ar att jamfora och diskutera de olika forslagen utifran en kombination av
kvalitativ och kvantitativ analys i form av fallstudier. Detta gors for att forsdka kartlagga syftet och for- och
nackdelar av de forslag som presenteras i Lantmateriets rapport och SOU 2017:27.

I analys- och slutsatsdelen stravar arbetet mot att forsoka konkretisera de vanligaste typfallen av
fastighetsreglerings- och klyvningsférvarv for att se om/hur befogat Lantmateriets forslag ar. Har dppnas
det dven upp en relativt fri diskussionsdel som har syfte att forsoka hitta omraden som Lantmateriet borde
utveckla och ta stallning till for att fa det vattentata lagforslag som de vill astadkomma.

De slutsatser som kan tas fran examensarbetet ar att vardeintygen far en allt for stor roll i Lantmateriets
forslag. Om vardeintygen far en allt for betungande roll kan marknadsvardesminskningen, som ska
anvandas vid underlag till beskattning, forlora sin roll och enbart anvdndas dar det inte forekommer
Overenskommelser om beslutad ersattning.

En diskussionsslutsats ar att om klyvningsforvarven blir for snarlika avstyckningar kommer forslaget att
lagga en ”do6d hand” pa klyvningsforréttningar vilket leder till att de enbart kommer anvéindas vid
tvangssituationer. En annan slutsats ar att forslaget kan vara for omfattande att sjosatta, nagot som
Lantmateriet sjalva lyfter “att forfarande- och uppbordsfragor maste utredas”.
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Forord

Med detta examensarbete avslutar jag nu mina studier, att na detta 6gonblick har varit en utmanade och
givande resa. Jag ar oerhort tacksam for allt stod jag har fatt langs vagen.

Forst och framst vill jag rikta ett varmt tack till min handledare, Fredrik Warnquist. Din expertis, talamod
och engagemang har varit ovarderlig fér mig, inte bara under examensarbetet utan &ven i alla kurser du har
lart ut. Din pedagogik och végledande ord har gett mig mojligheten att véxa som student. Jag &r djupt
tacksam for den kunskap jag har fatt av dig och for din outtréttliga vilja att stodja mig i mitt arbete.

Jag vill &ven rikta en sarskild tacksamhet till min fastmd Sara och mina vénner. Ni har varit ett stéd som jag
inte hade klarat mig utan, jag kan inget annat &n att skatta mig lycklig som har personer som er i min nérhet
i vatt och torrt. Utan er hade jag inte kunnat ta mig igenom utbildningen och examensarbetet med samma
entusiasm och gladje.

Sist men inte minst vill jag tacka min familj som stéttat mig under de tuffa perioderna under utbildningen.
Ert stoéd som ni aldrig slutar ge har varit en stark drivkraft for mig.

Ett stort tack till er alla, nu borjar nya dventyr och jag ser fram emot att alltid ha er vid min sida.

Jonathan Jernberg
Lund, den 15 oktober 2023.
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Forfattningar och forkortningar

Forfattningar
FBL Fastighetsbildningslagen (1970:988)
SL Lag om stampelskatt vid inskrivningsmyndigheter (1984:404)

Forkortningar
Fp Fysisk person

Jp Juridisk person
Statlig Offentlig Utredning 2017:27 Vissa fragor inom fastighets- och stampelskatteomradet
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Enligt gallande lagstiftning, lag (1984:404) om stampelskatt vid inskrivningsmyndigheter (SL), utgar
stampelskatt vid forvarv av fast egendom, tomtratter och beviljande av inteckningar. Stampelskatt uppstar
nar lagfartsansokan eller inteckning i fastighet beviljas. Ett forvarv ar skattepliktigt om det sker genom nagot
av de satt som raknas upp i 4 § SL. Stampelskatten baseras pa egendomens varde, for fysiska personer &r
skattesatsen 1,5 procent och 4,25 procent for juridiska personer. Underlaget till stimpelskattens storlek, vid
kop, anses vara egendomens vérde. Vardet baserar sig pa det hogsta av antingen taxeringsvardet, for aret
narmast det ar som ansokan om lagfart beviljas, eller kopeskillingen. Om en fastighet saknar sarskilt
taxeringsvérde kan egendomens varde med hjalp av vardeintyg eller annan utredning ligga som grund for
beddémningen.

Trots att lagen &r tdmligen uttdmmande géllande skatteplikt kan férvarv av fast egendom, i dagsléget, ske
utan att nagon stampelskatt utgar. Detta kan ske genom att forvarvaren antingen anvéander sig av
fastighetsreglering eller klyvning.

Pa grund av att man kan undvika stampelskatten genom fastighetsreglerings- eller klyvningsforvarv
beslutade regeringen i slutet av 2020 att Lantmateriet skulle utreda om det finns tillrackliga forutséattningar
att infora generell stdmpelskatteplikt. Genom att infora en generell stdmpelskatteplikt beddéms
skatteintdkterna 6ka med ett betydande belopp, enligt Lantmateriets berdkningar inom intervallet 0,3 - 1,0
miljarder kronor samtidigt som man minskar utnyttjandet av Lantmateriets resurser for icke andamalsenliga
fastighetsbildningar.

Syftet med uppdraget var att Lantmaéteriet skulle i forsta hand foresla en generell stampelskatteplikt och i
andra hand lamna forslag som motverkar kringgaende av stampelskatt. 1 borjan av 2022 lamnade
Lantmateriet in sin rapport “Stimpelskatt vid forvirv av fast egendom genom fastighetsbildningsdtgdrder”
dar utredningen om hur det rattsligt och organisatoriskt skulle ga till att infora en ny foérandring av lagen.
Denna forandring skulle i sa fall innebara att forvéarv av fast egendom, genom fastighetsbildning, sker pa
motsvarande vis som vid kdp eller byte och motverkar fastighetshildningsatgarder som enbart syftar till att
undga stampelskatt.

Enligt Lantmaéteriets rapport, Stampelskatt vid forvarv av fast egendom genom fastighetsbildningsatgarder,
bygger metoderna pa underlaget till beskattning pa vardeminskningen av den fastighet som avstar egendom.
Detta ar, enligt rapporten, det mest lampliga satt pa grund av tre skal. 1) Det finns utvecklade metoder for
att bestamma vardeminskningen 2) Tillvdgagangssattet & mest i linje med uppdraget och 3) Skatteuttag
baseras pa vardeminskningen kommer inte skilja sig sérskilt mycket ifall det skulle baserats pa

1 LM 2020/030209 s 10-11.
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vardedkningen. Rapportens modell bygger alltsa pa ett fristdende varde som tas fram med hjalp av
vardeintyg eller annan utredning. Det framgar dock inte i rapporten hur/om det &r nodvandigt med hogre
stallda krav pa utfardaren av vardeintygen eller vilken egendom som ska avses.

Lantmateriets rapport Iamnade forslag pa en generell stampelskatt men det saknades ett fullstandigt forslag
om hur stdmpelskatten ska tas in och vilket underlag som ska ligga till grund for berékningen vid olika
fastighetsbildningsatgarder. Speciellt vid fastighetsreglerings- och klyvningsforvarv behovs, enligt
Lantmateriet, en sarskild utredning for att identifiera vilket underlag som ska anvéndas.?

1.2 Syfte och fragestallning

Syftet med detta examensarbete ar att analysera Lantmateriets forslag om en generell stampelskatteplikt pa
forvarv av fast egendom genom fastighetsbildning och stélla deras forslag mot alternativa losningar for att
visa pa brister/forbattringar i Lantmateriets foreslagna metod.

1. Ar Lantméteriets forslag allt for omfattande for att sjosatta? Ar detta tillvagagangssatt det mest
andamalsenliga for det fiskala intresset eller fastighetshildningsprocessen?

2. Kommer klyvningsforfaranden att bli urfasade och enbart anvandas i tvangssituationer?

3. Far vardeintygen en allt for stor roll?

4. BOr man oka ansvaret pa lantmaterimyndigheten?

1.3 Avgransningar

Detta arbete avgransas till att inte omfatta storre bolagstransaktioner sa kallade paketeringar dar stampelskatt
undviks som togs upp i SOU 2017:27. Den andra avgrénsningen &r att arbete inte kommer omfatta en
djupare analys av det som i Lantmaéteriets rapport kallas jordabalksforvarv, arbetet kommer fokusera pa
forvarv genom fastighetsreglering och klyvning.

1.4 Examensarbeten, utredningar och artiklar

Stampelskatten har under en lang period varit ett hett diskussionsomrade nar det galler kringgaendet av
skatten genom fastighetsbildningsatgarder. Nedan finns en statlig utredning, remissvar och ett
examensarbete som &r relevanta, sist men inte minst ar det Lantméteriets rapport som &r kérnan i detta
arbete.

Stampelskatt vid forvarv av fast egendom genom fastighetsbildningsatgarder

Kérnan i arbetet som i forsta hand skulle utreda om det finns forutsattningar att inféra en generell
stampelskatteplikt for forvarv av fast egendom genom fastighetsbildning pa motsvarande satt som vid
forvarv genom kop eller byte. Om forutsattningar saknas skulle Lantmateriet ge forslag pa hur man kan

21.M 2020/030209
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motverka kringgaendet av stampelskatt som sker genom fastighetsbildning. Rapporten visar att
forutsattningarna finns och foreslar en generell stampelskatteplikt for forvarv av fast egendom som sker
genom fastighetshildningsatgarder.

Vissa fragor inom fastighets- och stampelskatteomradet, SOU 2017:27

Statlig utredning som hade syfte i att utreda ifall fastighetsbildningslagen utnyttjat pa ett otillborligt satt for
att undvika stampelskatt. Utredningen kom fram till beddmningen att det ar motiverat att foresla lagstiftning
for att motverka kringgdendet av stampelskatt genom fastighetsbildningsatgarder. Andringar i
fastighetsbildningslagen skulle som utgangspunkt inte goras i utredningen men det skulle, om det ansags
lampligt och motiverat, foreslas forandringar i stampelskattelagen. Utredaren bedomde att det ar motiverat
att inforliva stampelskatteplikt pa forvarv som sker genom fastighetsbildning.®

Remiss: Vissa fragor inom fastighets- och stampelskatteomradet SOU 2017:27

Remissvar fran Juridiska Fakulteten pa Lunds universitet, skriven av Fredrik Warnquist och Mats
Stjernberg. Remissen diskuterar att forslaget om stdmpelskatt vid fastighetshildning som ges i SOU 2017:27
inte ar proportionellt utan stallet for omfattande konsekvenser pa lantmaéteri- och Inskrivningsmyndighetens
handlaggning utifran till det problem man vill I6sa. Fredrik Warnquist foreslar i stallet ett annat alternativ
hur problemet skulle kunna l6sas genom att infora en liten andring i FBL. Forslaget var att utdka 5 kap. FBL
med ett villkor, som &r kopia av 2 § 8 kap. 2st 1la meningen. FBL, som skulle satta stopp for alla
fastighetsregleringar som utplanar lampliga fastigheter.*

Fastighetens varde overstiger inte kopeskillingen, Sigrid Skarsgard & Frans Sérensen (2019)
Examensarbete som tar sikte pa vardeintygens roll vid forvarv av fastigheter. Arbetet syftade till att
kartlagga hur vardeintygens uppbyggnad och utformning haller sig i relationen till den lagstiftning som var
géllande samt se hur de anvénds i praktiken.

Nytt forslag om stampelskatt vid fastighetsbildningsatgéarder, PWC (2022)

Kort sammanfattning av Lantmateriets utredning dér brister om Lantmateriets langa handlaggningstid
utpekas och vilket vérde som ska anvandas som jamforelsevérde. Enligt artikeln redovisas att det rimligen
bor vara taxeringsvardet som ar jamforelsevardet och inte det beddmda marknadsvérdet. Argumentet styrks
av tidigare systematik i lagstiftningen och ett fall fran Hogsta Domstolen.

Stampelskatt vid forvarv av fast egendom genom fastighetsbildning? Foyen (2022)

Artikeln lyfter fram risken med dubbelbeskattning och att det kan finnas legitima skal for att genomféra
fastighetsbildningsatgarder, for skal som inte syftar till att kringga stampelskatt. Ger dven argument till
varfor andelsforvarv foljt av klyvning med fordel kan anvéndas om det finns hinder mot fastighetsbildning
inom Overskadlig tid. Konsekvensen blir att parter kommer sluta anvanda de metoder som nu finns for
fastighetshildningsatgarder.

3S0U 2017:27
4 LU remissvar SOU 2017:27
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1.5 Disposition
Dispositionen av arbetet &r enligt foljande.

Den inledande delen kommer behandla gallande lagstiftning med fokus pa de omraden i lagstiftningen som
ar relevanta for att forsta de foljande delarna av arbetet. Vad som ingar i denna del &r relevanta delar i SL
och FBL.

Den andra delen av arbetet ger en forklaring dver de utredningar och lagférslag som finns for att ge lasaren
en forstaelse for vilket syfte man vill uppna med lagstiftningen och varfor problematiken finns.

Den tredje delen av arbetet dyker ned i fallstudier éver de omraden som visar pa svagheter och som anses
ha kringgaende mojligheter for att undvika skatt. Har lyfts typfall som finns att hitta i bilagorna till
Lantmaéteriets rapport dar Lantméteriets forslag, SOU 2017:27 och alternativa Idsningar anvands for att se
hur resultaten skiljer sig. Varije fallstudie féljs aven av mina egna reflektioner pa de olika resultaten.

Under den avslutande delen ges konkreta slutsatser som uppkommit i den tredje delen som ska forsdka
besvara fragestallningarna samt 6ppna upp for framtida diskussion och arbeten.
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2 Metod

Metoden for detta arbete &r att utvardera den nuvarande lagstiftningen genom att anvénda en kombination
av kvalitativ och kvantitativ analys. Genom att integrera tva tillvagagangssatt kan man erhalla en mer
omfattande och heltackande forstaelse for lagstiftningens effektivitet och eventuella brister.

Den kvalitativa aspekten av metoden innebdr att analysera och tolka lagtexter, utredningar och andra
relevanta kallor for att identifiera vad resultatet kan bli. Den kvalitativa analysen har som mal att hitta
eventuella utmaningar eller motsagelser som kan uppsta.

For att komplettera den kvalitativa analysen kommer dven kvantitativa metoder anvédndas for att samla in
och analysera statistik dver olika fastighetsatgarder som &r relaterade till lagstiftningens tillampning och
effekter. Genom att anvdnda en kombination av utredningar och fallstudier kan det bli mgjligt att se vilka
pafoljder en lagandring kan innebéra.

For att ytterligare forstérka arbetet kommer den kvalitativa och kvantitativa undersokningen kompletteras
med egna reflektioner dver olika typer av fastighetsbildningsatgarder. Genom att anvanda konkreta fall som
presenteras i bilagorna till Lantmaéteriets rapport kan det bli méjligt att illustrera och belysa specifika
aspekter av lagstiftningens konsekvenser och tillampning. Dessa exempel kommer att ge en mer levande
och praktisk forstaelse for hur lagstiftningen paverkar olika aktorer och situationer.

Genom att kombinera de tre tillvagagangssatten 6kar chansen for att ge en heltackande bild 6ver forstaelsen
och problematiken som kan uppsta.

2.1 Litteraturstudie

| arbetet sker en teoretisk granskning av lagstiftningen, utredningar och remisser fran olika institutioner
samt andra akademiska uppsatser for att lasaren ska fa den bas som &r nodvandig for att forsta helheten i
arbetet. Nuvarande lagstiftning, Lantmateriets rapport och SOU 2017:27 blir den barande vaggen genom
arbetet och &r saledes viktig att forsta for att kunna félja bakgrunden till varfor problematiken kan uppsta.

2.1.1 Urval

For att fa en nyanserad diskussion och utredningsmaterial valjs SOU 2017:27, remissvar fran Lunds
universitet och Lantmaéteriets rapport. Detta val gors for att rapporten fran Lantmateriet i stor del anvéander
sig av de tva andra i sin rapport.

Det finns aven ett antal artiklar som papekar problematiken och oron Gver att inféra en generell
stampelskatteplikt, da dessa artiklar fokuserar pa storre bolagstransaktioner och paketeringar ges de ingen
storre vikt i detta arbete utan anvands endast som komplement som visar pa att fastighetssektorn kan bli mer
turbulent.
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2.2 Fallstudier

| arbetet genomfors en utredning av fallstudier med egna forlangningar. Fallstudien utférs genom att ga
igenom utvalda fall fran bilagorna till Lantmateriets rapport for att forsoka forsta och analysera hur deras
forslag skiljer sig fran andra alternativ.

2.2.1 Urval

De fallstudier som utreds kommer ifran bilagorna till Lantmateriets rapport, de som &r utvalda ar de som
anses vara de mest normala forrattningar som sker och pa sa vis ger den tydligaste och mest 6verblickbara
bild pa dagens problematik samt likheter och skillnader mellan de forslag som utreds. Det kommer vara tre
fastighetsregleringsforvarv foljt av tre klyvningsregleringsforvarv.

De alternativa losningarna valjs utifran vad Lantmateriet anser ar mest sammankopplade med fallstudierna,
for fastighetsregleringsforvarven ar det begrénsning av 6verenskommelser och foérbud mot dverforing av
lamplig fastighet. For Klyvningsférvarven ar det beskattning av nettodkning.
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3 Gallande lagstiftning

| detta avsnitt redovisas den lagstiftning som galler for att fa en forstaelse for de underlagen som kommer
att analysera arbetet.

3.1 Lag om stampelskatt vid inskrivningsmyndigheter (1984:404)

Stampelskatt &r den skatt som ska betalas in till Inskrivningsmyndigheten i samband med ett
fastighetsforvérv. Fastighetsforvarvet galler for fast egendom och tomtrétter.

Fastighetsforvarvet blir skattepliktigt om det sker genom kop, byte, expropriation eller annan lagstadgad
ratt eller skyldighet att l6sa in fast egendom. Det uppstar dven skatteplikt om det sker genom tillskott eller
utdelning fran forening eller bolag samt atgard som enligt utlandsk lagstiftning motsvarar sadan delning, 4
§ SL. Skatteplikt for forvarv av tomtrétt ar i princip motsvarande. Lagens omfattning over skattepliktiga
forvarv ar nastintill fullstindig men om ett forvarv inte omfattas av nagot av de ovanstaende &r det
skattefritt.>

Det som inte omfattas &r nar fast egendom forvarvas genom gava, om forvarvet sker genom gava kan det
bli tal om skatteplikt. Detta ar om forvarvaren tar 6ver ansvaret pa en eventuell skuld som en borgenar har
i sdkerhet i form av pantbrev, det kan &ven vara skattepliktigt om ersattningen uppgar till 85 procent av det
totala vérdet for egendomen.® Forvarv av fast egendom genom fastighetshildning &r ocksa skattefritt, se
avsnitt 3.4

Stampelskatten for juridiska personer ar 4,5 procent och 1,5 procent for fysiska personer av egendomens
varde. Skatten ska betalas in till Lantmaéteriets beskattningsmyndighet, Inskrivningsmyndigheten.

Vérdet som skatten ska beraknas pa bestams vid kopet av egendomen genom att jamfora kopeskillingen
med taxeringsvardet for det ar narmast fore det ar som lagfart beviljades. Det véarde som &ar hogst kommer
att bli underlaget till skattens berakning och anses vara egendomens varde.” Om fastigheten inte har ett
taxeringsvarde for géllande ar sker i stallet jamforelsen med ledning av vérdeintyg som uppréttas av
sakkunnig eller annan liknande utredning. Det blir i sa fall upp till inskrivningsmyndigheten att bedéma
vardet utifran vad utredning eller sakkunnig har lamnat in.

Stampelskatten intrader nar en ansokan om inskrivning beviljas, bada parter som har varit delaktiga i
beslutet blir skattskyldiga nar det géller forvarv av fast egendom och tomtrétt. Ifall fler parter dr involverade

° LM 2020/030209 s 20
8 1bid., s 20
7SL9§
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i betalningen blir de solidariskt ansvariga for skatten. Det gar att avtala om vem som ska vara skattskyldig
nar det galler kop men om det inte finns nagot avtal ar det forvarvaren som star for stampelskatten.®

3.1.1 Vardeintyg

Som ovan beskrivit ska stampelskatten beraknas pa det hogsta vardet av antingen kopeskillingen eller
taxeringsvardet. Om en fastighet saknar taxeringsvarde géller 9 § 2 st SL.:

“Saknas sdrskilt taxeringsvirde for det i forsta stycket angivna dret
gor jamfdrelsen istallet med det varde

som inskrivningsmyndigheten, med ledning av intyg av sakkunnig
eller annan utredning, bedémer att egendomen hade vid tidpunkten
for upprdttandet av den handling pd vilken forvirvet grundas.”

Det intyg som uppréttas kommer att ta taxeringsvardets plats nar man ska ta fram det hogsta av egendomens
varde. Ett vardeintyg ska alltsa upprattas av sakkunnig men i dagslaget ligger det utanfor
inskrivningsmyndighetens ansvar. Inskrivningsmyndigheten kontrollerar inte om den som har upprattat
intyget har de kompetenser som behdvs for att fa korrekt vérdering av fastigheten. Ett problem som
vanligtvis uppstar &r att det inte framgar hur varderingen &r gjord utan den information
inskrivningsmyndigheten far kan vara att “fastighetens vérde inte dverstiger kdpeskillingen”.

Om utformningen av vardeintyget ar korrekt finns det saledes inget ansvar for myndigheten att gora
ytterligare kontroller vilket leder till att skatten kommer beréknas pa den avtalade képeskillingen.®

3.2 Fastighetsbildningslagen

Fastighetsbildningslagen (1970:988), FBL, innehaller bestammelser nar och hur en fastighetsbildning kan
ske. Med fastighetsbildning menas att fastighetsindelningen andras. | de fall som det berdr en nybildning av
fastighet sker det genom avstyckning, klyvning eller sammanldggning. Om det & ombildning sker det
genom fastighetsreglering. Delar av FBL kommer lyftas nedan for att ge en mer konkret bild dver de stycken
som dr relevanta for arbete och som behovs ha i atanke vid fortsatt lasning.

Nar det galler ersattning vid fastighetsreglering kan man dela upp denna i tva delar, personanknuten och
fastighetsanknuten.

8 LM 2020/030209 s 22
® Fastighetens varde éverstiger inte képeskillingen, Sigrid Skarsgard & Frans Sorensen (2019)

8
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Personanknuten erséttning

Ersattning som raknas in under denna del ar flytterséattning, 6vrig skada och ersattning vid successivt
tilltrade, 5 kap 12, 27 och 30 § FBL reglerar dessa olika typer av erséttningar.

Flyttersattningen, 5 kap 27 § FBL, ger ratt till den som &ger en byggnad eller anlaggning att erhalla
ersattningen for de kostnader som flytten medfér i samband med fastighetsregleringen.

Ovrig skada, 5 kap 12 § FBL, den 6vriga skadan som kan tankas uppkomma i samband med regleringen ar
sadan skada som inte tacks av likviden, detta kan handla om 6kade kostnader vid brukning av egendomen
eller en minskning av inkomst ifall det ror sig om verksamhetsstorning, till exempel att infarten till en butik
blir avspérrad under en viss tid.

Successivt tilltrade, 5 kap 30 § FBL, innebdr att dgaren till egendomen, som berérs av regleringen, inte far
tilltrade till hela omradet samtidigt. Om detta medfor vasentlig olagenhet for den drabbade parten ska en
skalig ersattning ges fran den som anses ha nytta av att tilltradet sker successivt i stallet for samtidigt.°

Fastighetsanknuten erséttning

Ifall vardet av den mark som frangar en fastighet inte motsvarar det vardet som den tillférda marken har
pratar man i stallet om fastighetsanknuten ersattning och har utjamnas skillnaden mellan markvardet i
pengar, pa motsvarande vis utjamnas vardeforandringar som foranleds av servitut eller byggnader som
overgar genom reglering, 5 kap 10 § FBL.

Avrakningen som sker i samband med fastighetsregleringen ska uppréttas for att kunna folja vad som mottas
och vilken erséttning som utges till berérda fastighetsagare.

Lantmateriets skal till forslag grundar sig pa att véardet lampligen bor beraknas pa vardet av den forvarvade
egendomen. Hur denna bestdms ar dock inte helt latt att folja men Lantmateriet har forsokt att na fram till
ett lampligt alternativ som ska agera som underlag till berédkningen. Enligt 9 § SL bestams egendomens
varde genom att kopeskillingen jamfors med taxeringsvardet for aret innan det ar som lagfartsansékan
beviljats. Paragrafens bestdimmelse géaller &ven for de fall déar fast egendom forvarvas mot erséttning, 10 8
SL.

I deras redogorelse har de delat upp den person- och fastighetsknutna ersattningen for att se om det &r méjligt
att nagot av de anvands som berakningsunderlag. Eftersom stampelskatten ar en omsattningsskatt faller den
personanknutna ersattning bort fran valet da den ar som namnet lyder, knuten till viss person och inte
fastighet.!!

101 M 2020/030209 s 40
1 bid., s 40-41
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3.2.1 Fastighetsbildning

I 3 kap. 1 8 FBL aterfinns de sa kallade allmanna lamplighetsvillkoren, dessa villkor &r till for att sékerstélla
att en fastighet som ny- eller ombildas blir varaktig lampad for sitt &ndamal med hansyn till beldgenhet,
omfang och andra forutsattningar. Lamplighetsvillkoren r enhetliga for alla fastighetsbildningsatgarder dvs
avstyckning, klyvning, fastighetsreglering och sammanlaggning. De é&r séledes tillampliga for all
fastighetsbildning.

Fastighetsbildningen far inte heller ske om den fastighet som ny- eller ombildas for ett nytt &ndamal inte
kan anses bestandig i 6verskadlig tid eller om det &ndamal som man vill uppna lampligen bor ske genom
annan atgard an fastighetsbildning.

For att fastighetsbildning ska fa ske maste alltsa fastigheten vara varaktig lampad for sitt andamal, inte avse
tillfalliga behov samt att anvandningen av fastigheten bor kunna ske inom éverskadlig tid.*?

3.3 Storre markoverforingar

Fastighetsskyddet — 5 kap. 88 FBL.

Denna paragraf ger bestammelser Gver hur omfattande ingrepp som far goras vid fastighetsregleringar. De
fastigheter som ingar i regleringen far inte efter regleringen ha en sadan sammanséattning och utformning
som gor den mindre dandamalsenlig. Bestammelsen anger ocksa att graderingsvardet inte véasentligen far
andras ifall olagenhet uppstar. Sammanfattningsvis skyddar paragrafen mot allt for omstrukturerande
fastighetsregleringar, dock utgor paragrafen inget hinder ifall fastigheten eller del av den ska avstas genom
inlésen enligt 8 kap. FBL.*3

Graderingsvérde —5 kap. 98 i FBL.

Ett graderingsvarde upprattas nar en fastighet ingar i en fastighetsreglering for att bedéma om vérdet
minskar eller okar vésentligt. Det ar ett uppskattat varde Over fastighetens omrade som ska inga i
regleringen, bestdmmelserna finns i 5 kap. 9 § FBL. Om fastighetens graderingsvérde &ndras i vésentlig
man far fastighetsregleringen inte genomfoéras utan fastighetsagarens medgivande. Om fastighetsagarna
lamnar medgivande kan de besluta om &verenskommelse ifall det ska utgd nagon erséttning for den
Overforda egendomen. L&mnas ett medgivande men ingen dverenskommelse om ersattning &r det upp till
lantmaterimyndigheten att avgora erséttning.*

Ifall det galler klyvning ar huvudregeln att lottens graderingsvarde inte vasentligen far understiga delagarens
andel i klyvningsfastighetens graderingsvarde. Graderingsvardet for lotten far inte heller Gverstiga
delagarens andel i klyvningsfastigheten om olagenhet uppstar. Motsvarande mojligheter, som vid
fastighetsreglering, finns for att undvika huvudregeln genom att l&mna medgivande eller traffa en

12 Lantméteriet, handbok FBL s 66
13 1pid., s 424
14 1pid., s 432
10
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overenskommelse. Genom att anvanda avsteg genom éverenskommelse &r det alltsa mojligt for en delagare
som &gde en liten andel i klyvningsfastigheten att komma ut efter klyvningen med en lott som motsvarar
huvuddelen av klyvningsfastighetens graderingsvarde.®

Overenskommelse — 5 kap. 18 § FBL.

Bestammelsen i denna paragrafs tredje punkt ger mojligheten till avsteg fran fastighetsskyddet i 5 kap. 8§
FBL. De fastighetsdgare som ar parter i forrattningen kan besluta om en 6verenskommelse gallande
overforing av mark fran ena partens fastighet till den andra partens fastighet. Genom att anvanda sig av en
sadan 6verenskommelse enligt bestammelsen ar det majligt att helt eliminera den fastighet som lamnar ifran
sig mark.

Anledningen till att man anvénder sig av denna metod &r for att det inte uppstar nagon lagfart pa grund av
att den fastighet som utplanas regleras in i den mottagande fastigheten och pa sa satt hamnar under en

befintlig lagfart. Nedan i arbetet kommer sddana forfaranden att kallas for 5:18 — forrdttningar”.t’

3.4 Skattefria forvarv

Trots en tamligen omfattande skatteplikt kan forvarv av fast egendom ske utan att ndgon stampelskatt utgar.
Detta kan ske genom att forvarvaren antingen anvéander sig av sa kallade jordabalks- och lagfartsforvarv
eller fastighetsbildningsforvarv som innefattar fastighetsreglerings- och klyvningsforvarv. For att forsta
arbetets senare delar kommer har en kortare forklaring éver hur det gar till vid de olika férvarven och varfor
skatteplikt aldrig uppstar.

3.4.1 Jordabalks- och lagfartsférvarv

Ett jordabalksforvérv &r nar forvérv av fast egendom sker genom kop eller byte enligt 4 kap i Jordabalken,
JB. Skattskyldigheten uppstar nar forvarvarens ansokan om lagfart beviljas. Forvarvet kan avse antingen
hela fastigheten eller en andel av den, om lagfart ska beviljas pa en andel av fastighet far det inte finnas
villkor om att andelen ska brytas ut. Om forvarvet avser andel av fastighet och innehaller villkor om
utbrytning kan lagfart beviljas forst efter att fastighetsdelen har brutits ut och blivit en egen fastighet. Om
det sker pa detta vis kallas det lagfartsforvarv.'®

Sa for att undga skatteplikt kan man forvarva en hel eller en andel av fastighet for att sedan dverfora den,
genom fastighetsreglering, till en mottagande fastighet som forvarvaren redan har lagfart pa. Detta leder till
att den befintliga lagfarten dven kommer omfatta den forvarvade andelen och pa sa vis inte behéva ansoka
om en ny lagfart varpa skatteplikt hade uppkommit.*°

15 1bid., s 428
18 1bid., s 484
750U 2017:27
181 M 2020/030209 s 22
191 M 2020/030209 s 22 - 23
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Ett annat alternativ &r att anvanda sig av vilande lagfart vid sammanldggning. For att kunna anvénda sig av
sammanlaggning kravs att fastighetsagaren har lagfart pa den del eller hela fastigheten i fraga men kan aven
genomforas ifall man har forklarat lagfarten vilande tills att fastighetsbildningen har genomforts. Pa detta
vis kan forvarvaren, nar det géller del av fastighet, ansoka om att lagfarten ska bli vilande i vantan pa att
fastighetsdelen forst bryts ut genom klyvning eller avstyckning. Det ar forst efter som delen kan inga i en
sammanléggning men i och med att det kan ske vid samma forrattning som forvérvet resulterar i att ingen
lagfartsansékan maste beviljas. Det blir alltsa skattefritt.?

3.4.2. Fastighetsreglerings- och klyvningsforvarv

Nar det géller forvéarv av fast egendom genom att anvanda sig av fastighetsbildning &r inte forvérven
skattepliktiga. Detta kan ske genom att anvénda sig av antingen fastighetsregleringsforvérv eller
klyvningsforvéarv.

Ett fastighetsregleringsforvarv grundar sig pa att forvarvaren anvander sig av fastighetsreglering. Vid
fastighetsreglering maste beaktande tas till 5 kap. 8 § FBL, det s.k. fastighetsskyddet. Men som beskrivet
ovan finns det mojligheter for parter att traffa Overenskommelser om avsteg fran paragrafer som kan
motverka att fastighetsregleringen far géras, man kan alltsa kringga skyddsreglerna.

Klyvningsforvarven regleras i 11 kap. FBL och uppstar da en samagd fastighet ska utplanas genom
klyvning. Genom utplaningen bildas lotter varpa varje delagare far en del som ska motsvara deras vérde
som de hade i klyvningsfastigheten. Aven har finns mojligheter for parterna att traffa dverenskommelser
enligt 11 kap. 8 § FBL for att kringgd huvudregler om tilldelning och erséttning. Om Gverenskommelse
finns galler 5 kap. 18 § FBL 2-3st.

3.5 Befintliga utredningar & lagforslag

Bestdmmelserna om stdmpelskatteplikt vid forvérv av fast egendom har lange varit ett omtalat &mne och
den senaste rapporten frdn Lantmateriet 2022 Stampelskatt vid forvarv av fast egendom genom
fastighetsbildningsatgérder har 6ppnat upp diskussionen annu en gang. Men for att forsta deras utredning
kommer arbetet forst att ga igenom viktiga delar, som rapporten bygger en hel del pa, fran SOU 2017:27
Vissa fragor inom fastighets- och stampelskatteomradet.

Utredningen kom till fran ett kommittédirektiv dar bakgrunden for utredaren var att se dver vissa fragor
inom fastighets- och stampelskatteomradet.? Utredningen innehaller fler aspekter pa stampelskatt utGver
fastighetshildningsatgarder men detta arbete kommer endast att behandla fastighetshildningsatgéarderna for
att uppna aganderattsdvergangar utan att stampelskatt utgar. Darfor gors avgransningen att endast lyfta de
delar som berdr detta.

2 |bid., s 23
21 Dir. 2015:62
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Direktiven som utredaren skulle forhalla sig till var “analysera om fastighetsbildningsinstitutet utnyttjas pd
ett inte avsett satt i skatteundandragande syfte och foresla de andringar som behdvs, om analysen visar att
en lagandring av detta skal ar motiverad. Utgangspunkten ar inte att foresla forandringar av
fastighetsbildningslagen ”.** Sammanfattningsvis skulle utredningen se éver om stampelskatten undviks pa
ett oberattigat satt genom fastighetsbildningsatgarder och i vilken omfattning det sker. Utredaren skulle dven
foresla, dar det ar lampligt, nodvandiga atgarder/regler for att forhindra eller i vart fall minska mojligheterna
till att kringga stampelskatt. En viktig notering &r att forslagen inte ska motverka fastighetsbildningslagens
syften.?

Lantmateriets rapport - Stampelskatt vid forvarv av fast egendom genom fastighetsbildningsatgarder, LM
2020/030209. Denna rapport skulle, pa uppdrag av regeringen, i forsta hand utreda ifall forutsattningarna
finns for att inféra en generell stampelskatteplikt for forvarv av fast egendom som sker genom
fastighetshildning pa motsvarande vis som vid forvarv som sker genom kop eller byte. Om det saknas
forutsattningar att inféra en generell skatteplikt skulle Lantmateriet i andra hand ldmna forslag som
motverkar kringgaende av stampelskatteplikt vid sadana forvarv.?*

Lantmateriet kom fram till att forutsittningarna fanns och lamnade ett forslag pa en generell
stampelskatteplikt. Vissa skatteforfaranderegler kraver dock ytterligare utredning.

Har ges en kort sammanstallning av deras forslag for att i nasta kapitel ga djupare in pa deras utredning om
hur de kom fram till férslagen och varfor det krdvs mer utredning.

Jordabalksfoérvarv foljt av fastighetsbildning

For att 16sa problemet med att ingen skattskyldighet uppstar vid forvarv som foljs av fastighetsbildning
foreslar Lantmateriet att skattskyldigheten bor intraffa nar uppgifter om fastighetsbildningen infors i
fastighetsregistrets allmdnna del. Detta g6rs genom att de handlingar som inkommer till
lantmaterimyndigheterna, kop eller byte, 6verlamnas i sin tur till inskrivningsmyndigheten som da kan
beskatta forvarvet pa samma sétt som om forvarvaren i stallet hade sokt lagfart.?

Fastighetsregleringsforvarv

For detta problem har Lantméteriet foreslagit en schabloniserad metod dar skatten ska beraknas pa
marknadsvardesminskningen for den fastighet som avstar egendom. Marknadsvardesminskningen ska
beddmas med vardeintyg av sakkunnig eller av annan utredning. Da uppdraget skulle ta hansyn till att man
inte hammar andamalsenlig fastighetshildning foreslar Lantmateriet en skattereduktion. Reduktionen
innebar att skatten endast ska beraknas pa varden som dverstiger en viss niva. For fysiska personer &r denna

22 1bid.,
50U 2017:27 s 278 - 279
21 M 2020/030209 s 17 - 18
% |bid., s 34
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niva 1 000 000 kr och for juridiska ar den 350 000 kr (i praktiken ett avdrag pa 15 000 kr pa stampelskatten).
Sa varden under nivan kommer inte att medfora nagon skatteplikt.?

Lantmateriet ser dock ett behov av att dessa skatteforfaranderegler &r i behov av ytterligare utredning, detta
ar pa grund av att fastighetsregleringsforvarv inte genererar nagot konkret underlag som vid kopekontrakt.
Uppgifterna som infors i fastighetsregistret ger inte tillrackligt med uppgifter om ett skattepliktigt forvarv
har skett, till exempel kan det handla om en nettofoérandring det vill séga att fastigheten bade har forvarvat
och avstatt i samma forrattning vilket ger en ofdrandrad areal. Beskattningen kan alltsa inte ske pa
motsvarande vis som vid jordabalksforvarv. Lantmateriet anser att detta problem skulle kunna I6sas genom
att alagga fastighetségarna sadant ansvar att de sjalva maste forse den myndighet som ska berakna skatten
med noédvandig information, dock faller detta utom uppdraget och varfor & nagot som behdver utredas i
sarskild ordning.?

Klyvningsforvérv

Har foreslas att det skattepliktiga forvarvet ska grunda sig pa skillnaden mellan vad en delégare dgde innan
klyvning och vad dgaren &ger efter. Ersattningen som kan goras vid klyvning kan, enligt Lantméteriet, inte
beskattas med samma motivering som ges for fastighetsregleringsforvarv. Lantmateriet har darfor byggt
upp sitt forslag att det ar den forvérvade klyvningslottens marknadsvérde, den andel man forvérvar, som ska
ligga till grund for berdkningen av skatten. Aven har ar anser Lantméteriet att en skattereduktion som vid
fastighetsregleringsforvarv bor ges for att inte hamma dndamalsenliga fastighetsbildningar samt att
skatteforfarandereglerna kraver ytterligare utredning.

Slutligen har Lantmateriet gjort en konsekvensanalys och foreslagit en del fordndringar i lagen om

stdmpelskatt vid inskrivningsmyndigheter samt presenterat en del av dessa som ett forslag till en ny lag med

tentativa namnet “lag om stimpelskatt vid fastighetsbildning” ?®

21 M 2020/030209 s 8
271 M 2020/030209 s 9
2 |bid., s 14-15
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4 Motivering bakom lagférslagen

| detta kapitel ges motiveringen till hur Lantmateriet resonerade nar de tog fram sitt forslag om en generell
stampelskatteplikt, for att fa en heltackande bild och kronologisk ordning kommer forslag fran utredningen
vissa fragor inom fastighets- och stampelskatteomradet gas igenom forst.

Kapitlet startar med utredningens och rapportens forslag, sedan ges en genomgang av deras motiveringar
for att se varfor och hur deras forslag skiljer sig at. Detta kommer sedan att tillampas i kapitel 5 pa olika
fallstudier for att se hur deras olika forslag och motiveringar kan skilja sig at beroende pa omstandigheterna.

Detta arbete har som beskrivits ovan avgransningen att enbart ta fokus pa fastighetsreglerings- och
klyvningsforvarv darfor ges i fortsattningen av arbetet endast en genomgang av dessa tva omraden. Det vill
séga jordabalksforvérv foljt av fastighetsbildning tas ej med.

4.1 Vissa fragor inom fastighets- och stampelskatteomradet, SOU 2017:27

Motiveringen bakom forslaget i vissa fragor inom fastighets- och stampelskatteomradet, SOU 2017:27,
grundar sig i stor del pa hur man ska se dverforing av mark genom fastighetsreglering eller uppdelning av
lotter genom Kklyvning. Enligt utredningen kan man se dverforing av mark som en avyttring av egendom
vilket foranleder beskattning enligt inkomstskattelagen (1999:1229), IL.

I 45 kap 5 § IL finns en sarskild reglering angaende fastighetsbildning dar fastighetsreglering enligt 5 kap
FBL och uppdelning i lotter genom klyvning, 11 kap FBL ska ses som en avyttring av fast egendom ifall
det helt eller delvis sker mot erséttning i form av pengar. Beddémningen att inféra en reglering som medfor
stampelskatteplikt i liknande handelser som utldser kapitalvinstbeskattning enligt 45 kap 5 § IL skulle kunna
vara en mojlighet att stoppa undvikandet av stampelskatt.?

For att forslaget inte skulle fa en allt for strikt paverkan som kunde leda till en hammad fastighetsbildning
diskuterade utredaren ifall det skulle inforas nagra undantag fran forslagets huvudregel. De eventuella
undantagen skulle da vara gjorda utifran objektiva kriterier eller bedémningsgrunder som redan finns i
lagstiftningen for att undvika faran att nya kriterier och beddmningar skulle behdva goras i
réttstillampningen.

De kriterier som stalldes for eventuella undantag skulle grunda sig antingen pa en varde/beloppsgrans eller
liknande kriterier som galler for byten. Undantagen som diskuterades ar féljande:*

250U 2017:27 s 294-298
%0 Ibid., s 303 - 310
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1) Undantag for forvéarv under en vérdegréns

2) Undantag upp till ett belopp motsvarande avgiften for lantmateriférréattningen

3) Undantag vid lampligare fastighetsindelning

4) Undantag nar fastighetsbildningen skapar ett ekonomiskt mervarde

5) Undantag for byten till den del den kontanta mellanskillnaden understiger en viss beloppsgrans

De som anses mest essentiella for denna rapport ar alternativ 1-3.

Den forsta varianten, undantag for forvarv under en vardegrans, ar som det later ett mojligt alternativ som
innebdr att om den forvarvade markens vérde understiger ett visst belopp ska det inte omfattas av
stampelskatteplikt. Bedémningen av vardet ska ske pa liknande sétt som vid faststallandet av underlaget for
stampelskatten.

Alternativet grundar sig inte pa subjektiva kriterier och knyter an till den lagstiftning som redan finns
gallande stampelskatt, det spelar alltsa ingen roll ifall parterna har avtalat om ett pris som skulle varit lagre
an taxeringsvardet for egendomen. Det ar det hogsta av kdpeskillingen eller taxeringsvérdet som kommer
utgora vardet och pa sa satt forhindra att parterna kan bestamma ifall stampelskatt uppkommer.

En invandning mot detta alternativ var att det inte &r heltdckande utan endast flyttar gransen 6ver vilka
forvarv dar det fortfarande &r gynnsamt for den som vill undvika stampelskatt. FOr att minska detta problem
foreslogs det att vardegransen behover na en viss niva dar det inte langre ar ekonomiskt gynnsamt att
anvanda sig av fastighetshildning for att undvika stampelskatt. Nivan i detta fall beraknades genom att
anvanda sig av vad en normal forrattningskostnad ar och vilket marknadsvarde egendomen behdver vara
vard for att stampelskatten ska bli samma som forrattningskostnaden.®!

Den andra varianten, undantag upp till ett belopp motsvarande avgiften for lantmateriforrattningen, ar till
skillnad fran alternativet 1) inte baserad pa en viss niva. Alternativet kan i stallet ses som ett tidsbaserat
avdrag som grundar sig pa forrattningskostnaden.®? Detta alternativ har fordelen att det inte finns nagot
incitament till att valja en fastighetsbildningsatgard framfor ett vanligt lagfartsforvarv eftersom den totala
kostnaden aldrig ar lagre &n den stampelskattekostnad som uppstar vid kop.*

En annan fordel med detta alternativ ar att mindre fastighetsbildningar som kan vara nédvandig for
andamalsenlig fastighetsbildning inte blir drabbade av nagon kostnad som stampelskatten medfor.

Till exempel om forrattningskostnaden ar 40 000 kr och stdmpelskatt 50 000 kr &r totala kostnad 90 000 kr
i stallet for 50 000 kr om enbart stampelskatt varit aktiv. Alltsa om alternativ tva appliceras och
stampelskatten, som beraknas enligt géllande ratt, uppgar till 50 000 kr och forrattningskostnaden for

31 S0U 2017:27 s 303

%2 |bid., s 304

33 Forrattningkostnad (avgift + stampelskatt) > direktkép
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fastighetsbildningen &r 40 000 kr blir den slutgiltiga stdmpelskattekostnaden for fastighetsdgaren 10 000
kr.34

Det tredje alternativet, undantag vid lampligare fastighetsindelning, lyfter forslaget att undantag enligt 6 §
2p. SL aven borde galla for andra markoverforingar an enbart byten. Det skulle alltsd géalla bade
fastighetsregleringar och lagfartsforvarv sa lange det medfér en mer lamplig fastighetsindelning och bidrar
till battre rationalisering.®

I SL finns dock inget om vad som menas med ”lampligare fastighetsindelning” varfor utredaren diskuterade
fragan ifall undantaget fran skatteplikt baserat pa kriteriet i 5 kap 4 § FBL “limpligare fastighetsindelning
eller eljest mer dndamdlsenlig markanvindning” skulle utesluta markforvarv som genomférs genom FBL
for att undvika stampelskatt. Men eftersom bestdmmelsen &r dispositiv realiseras inte detta ifall parterna
traffar en 6verenskommelse enligt 5 kap 18 § FBL eller 11 kap 9 § FBL, vilket ofta sker nér det handlar om
fastighetsbildningsatgarder for att undvika stampelskatt. Darfor foreslar utredaren att batnadsvillkoret ska
goras tvingande ifall man ska anvanda sig av undantag fran stampelskatteplikt enligt det diskuterade
forslaget. Pa sa sétt maste alltsa lamplighetsvillkoret provas for att se ifall undantaget &r tillampligt och
saledes roja undan de fastighetsbildningsatgéarder som enbart gors i syfte att undvika skatteplikt genom en
Overenskommelse.

Den slutgiltiga bedémningen blev att det andra alternativet, undantag upp till ett belopp motsvarande
forrattningskostnaden anses bast lampad da det inte bygger pa en varderingsmetod eller bedémningsfall om
fastighetsindelningen blir battre.%®

4.3 Stampelskatt vid forvarv av fast egendom genom fastighetsbildningsatgarder,
LM 2020/030209

Motiveringen bakom  forslaget i Stdmpelskatt vid forvarv av fast egendom genom
fastighetsbildningsatgarder, LM 2020/030209, kommer delas upp i tva delar. Den forsta delen kommer
forklara deras motivering till varfor de valde marknadsvardesminskningen for berdkning av underlaget till
beskattning vid fastighetsregleringsforvarv och den andra kommer ta sig an klyvningsférvarv. Utgangspunkt
som ar gemensam for de tva forvarven ar att stampelskatten ar en omsattningsskatt och darfor bor
berdakningen av skatten grunda sig i marknadsvéardet av den egendom som omsatts.*’

4.3.1 Fastighetsregleringsforvarv

Som det har forklarats i avsnitt 3.2 Fastighetshildning i detta arbete delas erséttningen upp i tva delar,
personanknuten och fastighetsanknuten erséttning. | Lantmateriets bedémning var det den

350 000 kr — 40 000 kr = 10 000 kr.
3550U 2017:27 s 304 - 307
% Ibid., s 310
37 1LM 2020/030209 s 44 - 45
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fastighetsanknutna ersattningen som var av intresse av de tva att utreda pa grund av utgangspunkten att
stdmpelskatten &r en omséttningsskatt. Deras beddmning var dock att den inte ar lamplig att beskatta och
gar inte heller att anvanda som underlag for skattens berakning.

Anledningen till att den fastighetsanknutna ersattningen inte &r lamplig att beskatta &r pa grund av
problematiken hur man ska identifiera vad som ersétts.

Fastighetsreglering som enbart behandlar servitutsatgarder, alltsa ingen markéverforing sker, bor lamnas fri
fran stampelskatt. Detsamma borde galla om servitutsatgarder och markoverforing behandlas i samma
forrattning sa lange det inte finns nagot samband mellan dem. Det blir alltsa endast ersattningen for
markoverforingen som blir underlag till stampelskatt. Ett problem som uppstar ar dock hur servitut ska
behandlas om de &r en forutsattning for att mottagande fastighet ska kunna nyttja det dverforda omradet.
Alltsa om servitutet ar nodvandigt for mottagande bor dven erséttningen for servitutet inga i underlaget till
skatten. Liknande problem uppstar vid upphédvande servitut dar tjanande fastigheten sannolikt okar i vérde.
Enligt Lantmateriet finns det alltsd inget entydigt satt att bortse eller inkludera den fastighetsanknutna
ersattningen utan det blir en bedomningsfraga i det enskilda fallet.

Det blir alltsa ett 6kat behov av bedémningar av hur likviderna ska rubriceras och beréknas vilket leder till
en onddigt komplicerad handlaggning. Sakagarna kan dven forsoka styra handlaggningen nar det kommer
till rubriceringen av ersattningar for att fa en stor del av ersattningen hanforlig till servitutsatgarder i stallet
for markoverforing. Detta visar sig extra i de fall som bygger pa 6verenskommelser, dér sakagarna kan valja
att satta ersattningen for de skattefria servituten hogt och lagt for markoverforingen i syfte att minimera
skattekostnaden.®®

En mojlig losning for problemet som uppstar vid otydliga ersattningsbeslut skulle vara att
lantméaterimyndigheten fortydligar vilka delar som ersattningen géller. Nér ersattningsdelarna ar klara och
lantméaterimyndigheten har tagit stallning ar myndigheten skyldig att uppratta en avrakning enligt 5 kap 15
§ FBL. Lantmateriets utredning visar dock att avrakningen ger upphov till omfattande svarigheter for
skattens berdkning. Féljande exempel illustrerar:

”A betalar 100 000 kr i ersattning till B avseende nytt servitut, B betalar 100 000 kr ersattning till C for
markoverforing. Bada ersattningarna ar fastighetsanknutna men bara B har gjort ett skattepliktigt forvarv.
Eftersom det sker i samma forrattning upprattas en avrakning. Eftersom A ar nettobetalare och C
nettomottagare kommer, genom avrakning, betalningen rationaliseras sa att A betalar 100 000 kr direkt till
C. Det som blir oklart & om de 100 000 kr som A betalar avser ersattning for enbart mark, servitut eller
om lite av varje. Oberoende av hur ersattningen fordelas borde det inte anses rimligt att beskatta A for ett

forvarv som B har gjort %

38 1M 2020/030209 s 46 - 47
% Ibid., s 47 - 48
0 Ibid., s 48 - 49
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Exemplet visar alltsa pa problematiken nar avrakning ska ligga till grund for beskattningsunderlag. De kan
vara betydligt mer omfattande vilket leder till att det kommer stélla hogre krav pa forrattningslantmataren
nar det kommer till att avgora vilka ersattningsposter som ska inga i berakningen av stampelskatt. Pa grund
av det okade kravet och den 6kade handlaggningstiden som det innebér anses, enligt rapporten, ett sadant
forslag inte genomforbart.

Lantmateriet diskuterade déarfor andra satt for att faststélla vardet av den forvarvade egendomen. Eftersom
stampelskatten ska berdknas pa det hogsta av kopeskillingen eller taxeringsvardet. Kopeskillingen ska, i
normalfallet, motsvara marknadsvardet men om enbart en del av fastighet éverfors ar det inte lika latt att
avgora vad marknadsvardet ar for den del som 6verfors. Problemet ligger da i att forsoka bestamma vilken
fastighet den 6verforda egendomen ska anses tillhdra samt hur man ska hantera detta vid berdkning av
stdmpelskatt. | forrattningen hanteras detta genom att erséttningen for den dverférda egendomen hamnar
nagonstans mellan vardedkningen och vardeminskningen.*

Lantmateriet redovisar att berakningen for stampelskatt skulle kunna hanteras pa ett liknande sett men det
innebar aven en del svarigheter med 6kat kompetensbehov och individuella bedémningar.

Enligt Lantmateriet borde den avstdende fastighetens marknadsvardesminskning vara en battre lampad
utgangspunkt.

Framfor allt tre sk&l talar for att anvadnda marknadsvéardesminskningen, MVM, i stallet for
marknadsvardesokningen, MVO, vid skattens berakning.*?
1) Det finns utvecklade metoder for att bedéma MVM.
2) Beskattningsbara beloppet ger en mindre paverkan pa batnadsvillkoret.
3) Skatteuttag baserat poA MVM kommer inte skilja sig i omfattande grad i de forrattningar dar
skillnaden mellan MVM och MVO r liten, bétnaden av fastighetsregleringen blir begrénsad
eftersom forvéarvaren normalt tar forrattningskostnader.

4.3.2 Klyvningsforvarv

Motiveringen for klyvningsforvarven angaende vilket varde man bor anvanda som underlag till beskattning
ar som vid fastighetsregleringsforvarven, marknadsvardet av forvarvad egendom. Det ar dock lite svarare
att se vilken egendom som omsétts vid klyvning kontra fastighetsreglering. Skalen till det ar enligt
Lantméteriet:

“Graderingsvardet tar inte hansyn till de faktiska omstandigheterna pa fastigheten som klyvs, bland annat
bebyggelse. Alltsd kommer inte marknadsvéardet att motsvara deldgarnas andelar i klyvningsfastigheten.
Till exempel om A &ger 4/5-andelar och B &ger 1/5-andel kommer graderingsvardet for lotten som tilldelas

411.M 2020/030209 s 49 - 50
421 M 2020/030209 s 51 - 53
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Avara fyra ganger storre &n graderingsvardet for den lott som tilldelas B. Det behdvs saledes en bedomning

av vardet pa eventuell byggnad som finns pa klyvningsfastigheten for att avgora vardet ”.*

Klyvningen leder i manga fall till att en delagare utokar sin andel i en klyvningslott och samtidigt avstar alla
andelar i de andra lotterna. Lantmateriet kallar detta for en netto6verféring av fast egendom ” och pekar pa
att det bade har skett ett forvarv och en avyttring men de tar inte hansyn till detta med argumentet att det
inte har betydelse for skattens berakning.* De menar att bara for man har avyttrat en fastighet kan man inte
minska stampelskatt pa ett nytt forvarv oavsett om forvarv och avyttring sker samtidigt eller ar beroende av
varandra. Alltsd menar Lantmaéteriet pa att alla delagare alltid gor ett skattepliktigt forvarv vid klyvning.*®

Vad ar det da som forvarvas? Det som forvarvas ar skillnaden mellan andelen man hade i
klyvningsfastigheten och den andel man tilldelas i klyvningslotten. For att illustrera detta:

Om A &ger 2/5 av klyvningsfastigheten och efter klyvning blir A ensam &gare till en klyvningslott. Storleken
pa forvarvet for A blir da 3/5 av klyvningslotten. Alltsa differensen mellan den andel man hade i
klyvningsfastigheten och den andel man har i klyvningslotten. Om tva parter tilldelas en gemensam lott med
lika andelar, 2/5 for bada i klyvningsfastigheten, hade forvarvet motsvarat 1/10 var av klyvningslotten.*

Lantmateriet fortsatter med sin redovisning 6ver hur vérdet ska faststallas varpa skatten ska beraknas. Som
med fastighetsreglering galler samma bestdmmelser om ersattning inklusive avrakning vilket innebér de
problem som avsnittet ovan redovisad. Det som &r annorlunda vid klyvning ar att det inte uppstar nagra
problem med hur man ska vérdera det som omsétts. Klyvningslottens marknadsvarde kan enligt
Lantmateriets tankar faststéllas utifran véardeintyg och saledes anvéandas for skattens berakning.*’

4.1.2 Skattereduktionens storlek

Da behovet av en skattereduktion ansags nodvandig for att inte himma de &andamalsenliga
fastighetsbildningarna och saledes motverka fastighetshildningen 6ver lag gav Lantmateriet forslag pa en
skattereduktion som redovisats ovan. Juridiska personers forvérv ar skattefritt upp till 350 000 kr och for
fysiska personer &r det skattefritt upp till 1 000 000 kr.

Gransen grundar sig pa ett vanligt fall av kringgdende av stampelskatt, de sa kallade
stampelskatteforrattningarna och utrakningen pa reduktionen har sin grund i hur det kan se ut nar klyvning
anvands for att undvika stampelskatt. Det typfall som anvéndes &r ett enprocentigt forvarv, genom kop, foljt
av klyvning dar resterande del férvarvas. Berakningen av reduktionen gjordes genom att jamfora kostnaden
for ett enprocentigt lagfartsforvéarv foljt av klyvning samt skattereduktion med ett vanligt kop foljt av

43 LM 2020/030209 s 84 - 85
“ 1bid., s 85
“® 1bid., s 85 - 86
“6 1bid., s 86
" 1bid., s 87
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avstyckning och lagfart. Kostnaden for klyvningsforvarvet fick inte vara lagre an kop och avstyckning pa
grund av risken for substitution.*®

Sammanfattningsvis kom Lantmaéteriet fram till att denna reduktion ar lamplig avvéagning for att undvika att
mindre forvarv blir skattepliktiga och bor galla for bade fastighetsregleringsforvarv som klyvningsforvarv.

4.2 Alternativa ldsningar

4.2.1 Fastighetsregleringsforvarv
Forbud mot 6verfoéring av lamplig fastighet

Denna alternativa l6sning presenterades i en remiss fran juridiska fakulteten vid Lunds universitet

over forslaget i vissa fragor inom fastighets- och stampelskatteomradet. Losningen som redovisades skulle
innebdra att man infor ett nytt villkor i 5 kap FBL som forbjuder 6verforing av lamplig fastighet genom
fastighetsreglering. Villkoret skulle vara detsamma som finns i 8 kap 2 § 2st 1a meningen FBL. ”Fastighet
far inte i sin helhet 6verforas till en annan fastighet eller samfallighet, om den uppfyller de i 3 kap. FBL
uppstillda kraven pd lamplighet”. Forslaget skulle innebéra att lampliga fastigheter kvarstar och att
fastighetsindelningen forbattras.*

Begransningar av mojligheterna att traffa éverenskommelser

Om man begransar eller upphaver mojligheten att traffa Gverenskommelser och saledes omajliggor att gora
avsteg fran fastighetsskyddet i 5 kap. 8 § FBL kommer storre regleringar &n vad fastighetsskyddet tillater
inte langre vara mojliga. Losningen man da far gora ar att anvanda sig av avstyckning kombinerat med
sammanléggning som kan beskattas enligt gallande ratt.

Denna losning ger dock upphov till problemet att de regleringar som gors utan medgivande fran avstaende
fastighet forblir skattefria medan de som sker frivilligt blir skattepliktiga.

Lantmateriet anser dven att detta skulle fa langsiktiga konsekvenser for forrattningens handlaggning och
darmed sta i strid med deras uppdrags anvisningar.%

4.2.2 Klyvningsforvérv

Lantmateriets forslag nar det kommer till beskattningen av klyvningsforvéarv baserar sig pa att det ar
utékningen av dgarandel som utgor forvarvet, utan att man tar hansyn till den andel man avstar i de andra
klyvningslotterna. | utredningen vissa fragor inom fastighets- och stampelskatteomradet foreslogs ett annat
alternativ, detta alternativ skulle, till skillnad fran Lantmateriets forslag, ta hansyn till vad man avstod i

48 1.M 2020/030209 s 88
49 LU remiss: vissa fragor inom fastighets- och stampelskatteomradet.
%01 M 2020/030209 s 80 - 82
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klyvningslotterna. Detta skulle innebdra att ett forvarv genom klyvning enbart sker nér en deldgares andel
Overstiger den andel man hade i klyvningsfastigheten, vilket skulle resultera i att man enbart beskattar
eventuell nettodkning.%

Om parterna traffar Gverenskommelse att nagon av dem ska tilldelas en storre lott 4n vad som svarar mot
dennes andel far forvarvet anses ha skett som en del i fastighetsbildningen och stampelskatt kan saledes
faststallas med dennas fullbordan som grund.>?

Lantmateriet ansag att detta forslag skulle leda till en del problem:
1) En graderingsvardering kravs for att avgéra vem som har gjort ett forvarv

Om en overenskommelse traffas om avsteg fran tilldelningsbestammelser i 11 kap. 4 § FBL sker en
avvikelse fran huvudregeln att graderingsvardet for varje lott ej far understiga delagarens andel i
klyvningsfastighetens graderingsvérde.

En deldgare kan alltsa medge en avvikelse fran sin dgarandel men kan bli skyldig att betala ersattning i
forrattningen pd grund av likvidvarderingen. Overenskommelsen angdende férdelningen behover inte
innebara en dverenskommelse om erséttning mellan delégaren. Om det inte finns Gverenskommelse om
ersattning kan det innebdra att den som anses ha forvérvat en storre del &n vad tilldelningen normalt hade
medgett dven kommer ta emot ersattning fran den part som medgett till avsteg fran
tilldelningsbestammelserna.*

Utredningens synsatt resulterar alltsa i att den som tilldelats klyvningslott med hogre graderingsvérde an
vad som svarar mot den andel man hade i klyvningsfastigheten anses ha gjort ett forvarv. Men om delégare
traffar 6verenskommelse om avsteg fran tilldelning behdéver inte nagot graderingsvarde goras. Om ett
graderingsvarde inte behover goras och det inte specificeras vilken lott som far ett graderingsvarde som
overstiger den andel delagaren hade i klyvningsfastigheten gar det inte att utlasa vem som har gjort ett
skattepliktigt forvérv i forrattningsakten.

Detta innebér att graderingsvardet for varje lott och den del i klyvningsfastigheten deldagaren hade maste
faststallas utanfor forrattningens ramar vilket resulterar i att samtliga lotter maste varderas och bekostas
utanfor forrattningen for att se vem som har gjort ett skattepliktigt forvarv. Detta kan resultera i att
vardeintyg fran deldgarna kommer att stdllas emot varandra da varje part vill presentera ett sa lagt
graderingsvarde som mdjligt.

2) Den erséattning som ska ligga till grund for skattens berékning kan bli negativ

%1S0U 2017:27 s 311 - 313
52 |bid., s 384 - 385
%3 LM 2020/030209 s 91 -92
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Skattens storlek skulle enligt utredningen faststéllas pa samma satt som galler for kop, byten och
andra forvarv. Den ersattning som betalas i forrattningen skulle alltsa motsvara kopeskillingen vid
kop. Men som redovisats ovan kan en klyvning genomforas dar en deldgare, som har gjort ett
skattepliktigt forvarv, erhaller ersattning och inte betalar erséttning. Situationen leder till att den
erséattning som ska anvéndas for skattens beréakning blir negativ eftersom forvérvaren har mottagit
ersattning.>*

3) Den ersattning som betalas i forréattningen avser inte det skattepliktiga forvarvet

Det blir svart att knyta erséattningen som har betalats i en forréttning till ett visst forvarv pa grund av
reglerna om ersattningsposter i FBL.*

4) Jamforelsevarden blir missvisande

Eftersom stampelskatten ska bestammas utifran det hogsta vardet av kopeskillingen, erséttningen

enligt SOU 2017:27, och taxeringsvardet uppstar problemet att det normalt inte finns nagot taxeringsvarde
for fastigheter som bildas vid klyvning. Om taxeringsvardet saknas ska jamférelsen goras, med

ledning av vardeintyg eller annan utredning, mot det vérde man beddmde att egendomen hade vid
upprattandet av handlingen som ligger till grund for forvérvet.

Det &r mojligt att ta fram ett taxeringsvarde for en klyvningslott men det skulle inte kunna jamforas
med den ersattning som lottens dgare har betalat eftersom &garen &ven var delégare i
klyvningsfastigheten och enbart forvérvat en viss del av klyvningslotten, enligt SOU 2017:27 synsatt.
Utredningen foreslog, enligt Lantmaéteriet, att jamforelsevardet skulle motsvara den andel man hade
av klyvningsfastighetens taxeringsvérde, som motsvarar skillnaden mellan graderingsvardet av den
lott man forvarvar och den andel dgaren hade i klyvningsfastigheten. Alltsa om klyvningslottens
graderingsvarde Overstiger den andel man hade i klyvningsfastigheten taxeringsvarde till exempel
med 10 procent ska 10 procent av klyvningslottens taxeringsvarde anvandas som jamforelsevérde.

Lantmateriet ansag att det inte var lampligt att stalla ersattningen mot ett jamforelsevarde som
grundar sig pa en graderingsvardering, som inte tar hansyn till faktiska omstandigheter, eftersom
ersattningen grundar sig pa en likvidvardering, som tar hansyn till faktiska omstandigheter. Detta
leder till att jamforelsevardet inte kan anvandas som en nedre sparr for beskattningsbara belopp.

Slutsatsen fran Lantmateriet blev att utredningens forslag méjligen kan minska antalet
klyvningsforvarv men bedémde att det finns évervagande skél som talar emot.®

% LM 2020/030209 s 93
% Ibid., s 93
%61 M 2020/030209 s 93 - 94
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5 Fallstudie

| denna del kommer en genomgang av vissa utvalda fallstudier fran Lantmateriets utredning att undersokas
och analyseras utifran dels SOU 2017:27, alternativa losningar och mina egna tankar. Tillvagagangssattet
ar att jag kommer aterge studierna i korthet med Lantmaéteriets kommentarer for att se hur resultatet blir
med deras forslag. Detta foljs av hur resultatet hade blivit med forslagen fran SOU 2017:27 samt de
alternativa lésningarna som presenterades i rapporten. Slutligen kommer jag att ge mina egna reflektioner
och tankar pa situationen med syftet att forsoka 6ppna upp for framtida diskussion samt forsoka belysa
eventuella svagheter och styrkor med de olika férslagen.

De studier som underséks dar de som Lantméteriet anser vara de mest normala nér man diskuterar
stampelskatteforrattningar och de som representerar “normala” forréttningar. Lantméteriet har i sina bilagor
delat upp studierna utifran olika komplikationsgrader. De som véljs att studera i detta arbete &r vad
Lantmateriet kallar for “komplikationsgrad 1” som avser ungefir samma komplikationsgrad som enligt
dagens SL. Valet &r till for att enkelt kunna félja dem mest 6vergripande resultatet som férslagen kan mynna
uti.

5.1Fastighetsregleringsforvarv

5.1.1 Fallstudie 1 — Overforing av hel fastighet

I figur 1 finns ett exempel pa en anvandning av fastighetsreglering for att undvika stampelskatt och ar ett av
de tydligaste, enligt Lantmateriet, varfor det bor inforas en beskattning pa fastighetsregleringsforvarv. Det
som sker &r att fastigheten A overfors i sin helhet till fastigheten B och en 6verenskommen ersattning pa
140 mkr betalas fran agaren av B till 4garen av A. Det ar i detta fall &garen av B som har gjort ett forvarv.
Forvarvsvardet bestams i detta fall enligt vérdeintyg eller deklaration och ar detsamma som den
Overenskomna/beslutade erséttningen.

Figur 1. Overforing av hel fastighet.
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Med Lantmateriets forslag ska alltsa skatten beraknas pa ersattningsbeslutet minus avdrag multiplicerat med
procentsatsen, vilket avdrag och procentsats beror pd om det &r en juridisk/fysisk person som gor forvarvet.
Alltsa blir skatten:

(140 mkr — 350 tkr) * 0,0425 = 5 935 tkr (juridisk person, jp)
(240 mkr — 1 mkr) *0,015 = 2 085 tkr (fysisk person, fp)

Resultatet utan en skatteplikt skulle alltsa bli skattebortfall pa cirka 6 mkr resp. 2 mkr. Lantmateriet bedémer
att deras forslag dven kommer ta bort problemet med stampelskatteférrattningar pa grund av att forvarvaren
maste ta med 6vriga kostnader i sin kalkyl, till exempel forrattningskostnader, nagot som inte behovs vid
direkta kop. Skatten skulle med kop bli:

140 mkr * 0,0425 =5 950 tkr (juridisk person)
140 mkr * 0,015 = 2 100 tkr (fysisk person)

Eftersom den ersattning som anvénds for berdkning ar hogre an taxeringsvérdet finns det troligen inget
incitament for forvarvaren, ur skattehdnseende, att anvanda sig av fastighetsreglering kontra direkt kop. Om
likviden i stdllet hade understigit taxeringsvérdet hade det mdjligen funnits incitament att géra ett
fastighetsregleringsforvérv for att sdnka skatten och ta hem ”vinsten”. Om likviden hade varit i nivd med
taxeringsvardet eller lagre kan det ifragasattas om vardet &r representativt for marknadsvardet, da kan
beskattningsmyndigheten kréva ett intyg som styrker vérdet.

Lantmateriets kommentar

Typexempel som motiverar varfor en generell stampelskatt behdver inforas pa fastighetsregleringsforvarv.
Den Overenskomna erséttningen Overstiger taxeringsvardet och darfor finns litet eller inget, ur
skattehdnseende, for forvarvaren att vinna pa att atgarden genomfoérs som ett forvarv genom
fastighetsreglering. Om ersattningen hade varit mer i nivda med taxeringsvardet for den forvarvade
fastigheten hade man kunnat ifragasatta om detta skulle anses som representativt for marknadsvérdet, om
det hade varit fallet hade beskattningsmyndigheten kunnat be om vérdeintyg som styrker forvarvsvardet.

SOU 2017:27
Om man utgar fran samma bedémning som ovan, att forvarvsvardet ar 140 mkr och forréttningskostnaden
blir 50 000 kr blir skatten foljande:

(140 mkr * 0,0425) — 50 000 kr = 5 900 tkr (jp)
(140 mkr * 0,015) — 50 000 kr = 2 050 tkr (fp)
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Skatten med kop:
140 mkr * 0,0425 =5 950 tkr (jp)
140 mkr * 0,015 = 2 100 tkr (fp)

Som man kan se av resultatet blir skatten lagre jamfort med Lantmateriets forslag, nagot som kan paverka
att parterna i forrattningen forsoker forhala och saledes oOka sitt skatteavdrag. Vid sd pass hoga
ersattningsvarden kanske det ar mindre troligt att de sker en allt for omfattande process da det ytterligare
avdraget man kan erhalla formodligen ligger pa samma niva som juridisk radgivning.

Men vid lagre forvarvsvarden kan de beteendena om hur parter agerar visa sig ifall den slutgiltiga kostnaden
ligger inom rackhall for vad en forrattning kan kosta. Om man utgar fran att grundkostnaden for
forrattningen &r 50 000 kr kommer alla forvéarv som &r understiger 1,2 mkr resp. 3,3 mkr ske skattefritt.

50 000 /0,0425 = ca 1,2 mkr (jp)
50 000/0,015 = ca 3,3 mkr (fp)

Sa for alla de forvarvsvarden som Overstiger 1,2 mkr resp. 3,3 mkr kommer det finnas incitament for
parterna att dra ut pa tiden for forrattningen. Speciellt for de fall dar en uppgorelse har skett att ena parten
ska sta for alla forrattningskostnader.

Modijliga alternativa losningar

Forbud mot 6verfoéring av lamplig fastighet

| detta fall blir det tamligen sjalvklart att fastighetsregleringen inte kan ske som den gor ifall ett sadant
villkor som foreslogs av juridiska fakulteten i Lund antas. Det kan dock finnas ett alternativ som anda
mojliggor ett kringgaende av stampelskatt dock kommer detta krava tva forrattningar. Om detaljplanen
medger kan den avstaende (A) fastigheten ansoka om avstyckning som har den minsta tillatna utformningen.
Sedan koper forvarvande (B) part denna styckningslott, med en betydligt lagre stdmpelskatt an regelratt kop
av hela stamfastigheten. Sedan gors en fastighetsreglering dar A och B anstker om att 6verfora hela
fastigheten, forutom avstyckningslotten, till den nybildade fastigheten. Det som sker &r en
fastighetsreglering med avstyckande verkan.

Begransningar av mojligheten att traffa 6verenskommelser

Det som skulle handa i detta fall ifall man inskranker rétten att traffa verenskommelser &r att man inte kan
anvanda den Gverenskomna likviden som forvarvsvarde ifall den skiljer sig i vasentlig grad ifran
taxeringsvardet. A hade ett taxeringsvarde pa 119 mkr och beslutad likvid var 140 mkr, alltsa finns det
knappast ndgon skattemassig fordel ifall man hade begréansat ratten. Det som hade skett &r formodligen att
parterna forsoker ange vardeintyg som visar pa att fastighetsregleringen inte sanker eller hojer
graderingsvardet i vasentlig man, nagot som i detta fall skulle vara svart att visa eftersom fastigheten i sin
helhet 6verfors.
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Mina egna tankar

Precis som Lantméteriet skriver i sina kommentarer ar detta nog det tydligaste exemplet pa varfor det bor
inforas en stampelskatt pa fastighetsregleringsforvarv men samtidigt kan man stélla sig tanken om deras
forslag har varit for inriktade pa liknande fall vid utformningen av forslaget.

Liknande fall togs upp i vissa fragor inom fastighets- och stampelskatteomradet, SOU 2017:27, vilket bidrog
till att det fanns motivering att infora en generell stampelskatteplikt da FBL anvands i ett
skatteundandragande syfte. En av motiveringarna som ges ar att det inte kan anses lampligt eller lagens
intention att man ska kunna planera sina férvarv i syfte att undvika beskattning och att det underminerar
fortroendet for lantmaterimyndigheten.

En annan motivering &r att de sa kallade stampelskatteforrattningarna tar samhéllsenliga resurser och tid i
ansprak vilket bidrar till en 6kad handlaggningstid. Syftet med fastighetsbildningslagen &r att indelningen
av fastigheter ska bli mer lampliga for sitt andamal vilket inte alltid sker, speciellt inte om man enbart
anvander sig av lagens méjligheter for att undvika stampelskatt.

Det som jag funderar pa ar om detta ar tillrackligt for att man ska kunna motivera ett generellt forslag som
Lantmateriet nu gor. En annan tanke ar att det méjligtvis laggs for mycket fokus pa att skatteintakterna faller
bort. Det man da kan stalla sig ar om det fiskala intresset ska vaga 6ver det enskilda. En fiskal skatt, som
stampelskatt, ska bidra till finansieringen av de offentligt gemensamma utgifterna, men ar det ratt vag att ga
genom att forsoka sjosatta ett sa pass omfattande lagforslag som det nu har gjorts eller finns det littare”
l6sningar?

De alternativa l6sningarna skulle kunna vara en mojlighet att forhindra dessa typer av fall men som redovisat
ovan finns det fortfarande mojlighet att kringga stampelskatten genom avstyckning foljt av
fastighetsreglering.

Stampelskatten har varit uppe for diskussion innan, till exempel i Stampelskatteutredningen,®” men har
accepterande man mer eller mindre att ett visst skattebortfall. Pa grund av acceptansen foreslog man inte
heller nagra forslag hur beskattning ska ske nar det uppstar vid fastighetsregleringar. Vilka forandringar har
skett fOr att det nu ska anses motiverat att infora en stdmpelskatteplikt, &r det fler s.k. skatteforrattningar till
antalet eller &r det skattebortfallet som driver mest.

5.1.2 Fallstudie 2 - Overforing av ett omrade

| figur 2 &r det en 6verforing av ett omrade med tva berorda fastigheter, NS2 och NS4. Omradet 6verfors
fran NS2 till NS4 efter en 6verenskommen ersattning pa 560 tkr. Den som har gjort ett forvarv ar i detta fall
agaren till NS4 och omfattas inte av ndgot undantag. Forvarvsvardet kan bestammas utifran den
Overenskomna ersattningen eller genom en beddmning av vérdeminskningen for NS2.

57 S0U 1983:8
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Forandring av taxeringsvérde for NS2 beddms vara 440 tkr.

Figur 2. Overféring av ett omrade.
Om den 6verenskomna erséttningen anses godkand och representativ blir skatten foljande:

(560 tkr — 350 tkr) * 0,0425 = 8 925 kr (juridisk person)
(560 tkr — 1 mkr) * 0,015 = 0 kr (fysisk person)

Skatten med kop skulle bli:

560 tkr * 0,0425 = 23 800 kr (jp)
560 tkr * 0,015 = 8 400 kr (fp)

Om vardeminskning ska anvandas kan det ske genom att rakna upp taxeringsvardesminskning med ett index
(i detta fall anvéands index 2,0 av Lantmateriet). Skatten blir da foljande:

((2,0 * 440 tkr) — 350 tkr) * 0,0425 = 22 525 kr (juridisk person)
((2,0 * 440 tkr) — 1 mkr) *0,015 = 0 kr (fysisk person)

Skatten med kop skulle bli:
880 tkr * 0,0425 = 37 400 kr (jp)

880 tkr * 0,015 = 13 200 kr (fp)
Lantmaéteriets kommentar
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Detta fall visar att det finns olika mojligheter for att bestamma forvarvsvardet vid forvérv av fastighetsdelar,
antingen genom betald erséttning eller upprakning av taxeringsvardesforandring.

SOU 2017:27

Dé bada forvarven understiger vad man kan kalla troskeln pa 1,2 mkr resp. 3,3 mkr kommer formodligen
fallet inte att 6ka deras incitament att forhala forrattningen for att atnjuta ett storre skatteavdrag, eftersom
det blir skattefritt for alla forvarv under tréskeln. Men om man antar att fastigheternas vérde &r 1,4 mkr resp.
3,5 mkr och forréattningskostnaden ar 50 000 kr, efter dverklagan eller annan tidsfordréjning som gors av
parterna kan den landa pa 75 000 kr. Underlaget for skatt skulle da bli:

(1,4 mkr * 0,0425) — 50 tkr = 10 tkr (jp)
(1,4 mkr * 0,0425) — 75tkr = 0 kr (jp)
(3,5 mkr * 0,015) — 50 tkr = 3 tkr (fp)
(3,5 mkr * 0,015) — 75 tkr = 0 tkr (fp)

Forslaget har nackdelarna att det oppnar upp for hur parter kan tidnkas agera nar det kommer till
forrattningsprocessen, en annan nackdel &r att osdkerheten om vilket slutgiltigt varde som kommer anvandas
som underlag for stampelskatten Okar. Det kommer saledes att krdva en mer omfattande process an
nddvéndigt och hamma effektiviteten av forrattningar.

En annan negativ synvinkel ar hur det blir niar en fastighet avstar mark genom tvangsforfarande.
Tvangsforrattningar ar normalt sett mer tidskravande och vanligtvis ar det den sokande, mottagande part,
som star for forrattningskostnaderna.>® Detta kan leda till att denne atnjuts ett relativt generost skatteavdrag.
Det kan uppsté liknande “oskalig” reduktion ifall parterna kommer 6verens, utanfor forrdttningens ramar,
om att det ar ena parten som ska sta for alla forrattningskostnader. For att illustrera, fysisk person:

Forrattningskostnaden mellan tva parter (A&B) ar 100 000 kr. | normal fallet skulle kostnaden betalas lika
eller vad som ar skaligt, i detta fall 50/50. Om A tar pa sig hela forrattningskostnaden kommer denne att
atnjuta ett avdrag pa 100 tkr.

50/50 delning:
A: (4,0 mkr * 0,015) — 50 tkr = 10 tkr
B: (4,0 mkr * 0,015) — 50 tkr = 10 tkr

100/0 (A forvarvar)
A: (4,0 mkr * 0,015) — 100 tkr = 0 kr

Genom att A tar pa sig hela forrattningskostnaden undviker alltsa den parten stampelskatt pa 10 tkr.

%81 M 2020/030209 s 72
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Modijliga alternativa l0sningar

Forbud mot 6verforing av Iamplig fastighet
Bada fastigheterna ar varaktigt lampade efter forrattningen enligt 3 kap. 18 FBL alternativet ar alltsa tandlost
i detta fall.

Begransningar av mojligheten att tréffa 6verenskommelser

Fastighetsskyddet i 5 kap. 8 § FBL skulle aktiverats i detta fall men om det inte anses att 6verforingen bidrar
till att avtradande fastighet 6verfor mer dn vad som kan talas sa tillats &nda regleringen. Det som i stallet
skulle kunna hénda &r att den dverenskomna erséttningen inte skulle kunna anvandas som underlag for
skattens berdkning da den understiger taxeringsvardesminskningen. Ersattningen skulle formodligen inte
anses representativ for marknadsvardet vilket leder till att vardeintyg maste upprattas som styrker motsatsen.

Mina egna tankar

| detta fall dar fastighetsagarna ar Gverens om ersattningen forstar jag inte varfor Lantmateriet foreslar att
taxeringsvardesminskning ska anvandas nar man har byggt upp motivering kring att
marknadsvérdesminskning, MVVM, ska och kan anvandas vid fastighetsreglering. Det borde inte finnas
nagra svarigheter att gora en beddmning av MVM eftersom bada fastigheterna aven efter forrattningen
kommer vara lampliga. Det borde alltsa vara relativt enkelt att ta fram jamforelsevarden genom att anvanda
sig av genomsnittsvardesprincipen, GVP. Det forloras och vinns inte heller ndgon ytterligare byggratt utan
det &r endast en liten del tomtmark som 6verfors.

Visserligen skulle vardet som tas fram genom GVP inte representera en vardeférandring utan en fordelning
av vinsten som skulle kunna jamforas med den Gverenskomna ersattningen. Har borde det alltsa laggas
storre vikt pa lantmataren att i forrattningen skaffa sig en uppfattning om ersattningen kan anses
representativ for marknadsvardet. Om den inte anses vara det kan man aterigen behova krava in vardeintyg
som styrker att ersattningen motsvarar marknadsvardet. Detta leder till att man &annu en gang hamnar i
problematiken att vardeintygen spelar en stor roll vid faststéllande av forvarvsvérdet.

Om en reglering medfér andring i taxeringsvardet, till exempel om det omradet som Gverfors gor att
tilltradande fastighet hamnar ndrmare strand eller dylikt som kan 0ka taxeringsvérdet borde det lampligen
vara denna del som ska anvandas som jamforelsevarde eftersom det ar vad man faktiskt har forvarvat. Alltsa
inte att man ska anvanda avtradande fastighets eventuella taxeringsvardesminskning, det kanske inte uppstar
nagon sadan om man enbart 6verfor en mindre ovasentlig del.

Om man bortser fran vilket varde som kommer anvandas som underlag till beskattning kan man fortfarande

stélla sig fragan om Lantméteriets forslag inskranker radigheten 6ver frivilliga 6verforingar i en allt for stor
omfattning?
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Visserligen har utredningen tagit hansyn till detta genom att infGra en skattereduktion som ska fungera som
en slags ventil dar mindre andamalsenliga fastighetsbildningsatgarder inte blir skattepliktiga. Men borde
forslaget i stallet ha en mer tydlig inriktning pa att det &r de forvarv som inte medfor en forbattring av
fastighetsindelningen som borde omfattas?

Till exempel om forvarvsvardet ar hogre &n skattereduktionen men fastighetsindelningen forbattras i
vasentlig man borde ingen stampelskatteplikt uppsta. Pa sa satt kan man komma at forrattningar som sker i
skatteundandragande syfte.

Mitt forslag ar en komplettering till Lantmateriets forslag pa undantag vid stampelskatteplikt i 6 § 2st. SL
Skatteplikt foreligger inte vid forvirv genom byte eller fastighetsreglering i den man erséttningen utgors
av annan fast egendom, beslutad ersattning, om bytet eller fastighetsregleringen sker for att astadkomma en
lampligare fastighetsindelning eller utgor ett led i atgarder for jordbrukets eller skogsbrukets yttre
rationalisering”.

Det jag vill lagga till &r att om fastighetsreglering sker for att astadkomma en lampligare fastighetsindelning
borde dven forvarv som sker mot ersattning i form av pengar inga i undantaget. For att astadkomma detta
behdvs dock bestammelsen i 5 kap. 4 8 FBL bli tvingande och inte langre vara dispositiv eftersom en
overenskommelse leder till att den inte realiseras i nuldget.

5.1.3 Fallstudie 3 — Tre fastigheter tva omraden
| figur 3 visas en dverforing av tva omraden med tre berérda fastigheter, NH18, NH34 och NH52.

Fran NH18 6verfors ett omrade med en éverenskommen ersattning pa 260 tkr till NH34. | samma forrattning
overfors ett omrade fran NH18 till NH52, erséattning efter dverenskommelse ar 120 tkr. Forandringen av
taxeringsvardet genom de tva avstaenden bedoms vara 176 tkr for NH18 (120 tkr for avstaende till NH34
och 56 tkr for avstaende till NH52). Det har alltsa skett tva forvarv varav inget ar undantag ar tillampligt,
ett av NH34 och ett av NH52.

Det forsta forvarvet medfor inte nagra direkta svarigheter utan ar snarlik det ovanstaende exemplet men for
det andra forvarvet har uppstar problematiken dver hur man ska behandla upphavande av réttigheter. | detta
fall beror problematiken pa att de tva delagare av egendomen och darmed tva forvarvare. Alltsd maste
forvarvsvardet, vardeminskning och reduktionen delas pa dessa.
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L NH34
NHS52
NH18 NH34
NHS52

Figur 3. Overforing av tvd omraden, tre berérda fastigheter.

For det forsta forvarvet ska agaren till NH34 betala 260 tkr till NH18. Om beslutad likvid anvénds som
forvarvsvarde blir skatten:

(260 tkr — 350 tkr) * 0,0425 = 0 kr (jp)

(260 tkr — 1 mkr) * 0,015 = 0 kr (fp)

Om en vérdeminskning genom upprakning av taxeringsvarde, med 2,0 index, anvands blir skatten:
((2,0 * 176 tkr) — 350 tkr) * 0,0425 = 85 kr (jp)
((2,0 * 176 tkr) — 1 mkr) * 0,015 = 0 kr (fp)

For det andra forvarvet som behandlar markéverforing och upphévande av rattigheten ska agaren till NH52
betala 56 tkr till NH18. Har sker berdkningen genom att anvanda vardeminskningen for taxeringsvardet: 2,0
* 56 tkr = 112 tkr, detta belopp fordelas sedan utifran dgarandelarna 2/3 och 1/3.

(112 tkr * 2/3) — (350 tkr * 2/3) = 0 kr (jp)
(112 tkr * 2/3) — (1 mkr * 2/3) = 0 kr (fp)

Med kop skulle skatten bli (NH34):
260 tkr * 0,0425 =11 000 kr (jp)
260 tkr * 0,015 = 3 900 kr (fp)

Alternativt:
352 tkr * 0,0425 = 15 000 kr (jp)
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352 tkr * 0,015 = 5 000 kr (fp)

For NH52 hade skatten, genom vardeminskning och uppdelning av dgarandel, blivit:
(112 tkr * 2/3) * 0,015 = 1 000 kr (fp)

(112 tkr * 1/3) * 0,015 = 560 kr (fp)

Lantmateriets kommentar

Detta fall visar problemet som uppstar hur man ska behandla upphévande av en rattighet som férekommer
i samma forrattning som 6verforing av egendom. Det blir svart att hanvisa till den betalda likvid och anvanda
denna som forvarvsvérdet, dvs underlaget till beskattning. Har visas dock den positiva sidan av den
skattereduktion som foreslas, reduktionen medfor att mindre forvarv kommer befrias fran skatt samtidigt
som det effektiviserar forfarandet. Det ar marginella varden som gar forlorade om forslaget infors.

SOU 2017:27

| detta fall ligger fastigheterna aterigen under troskeln for undantag men om man i stallet kollar pa det andra
forslaget i utredningen, undantag upp till ett belopp motsvarande avgiften for lantmateriforrattningen, kan
man se att det finns lite mer svangrum for hur parter agerar. Som beskrivit ovan kan det finnas skatteméassiga
incitament for parterna att forhala processen men eftersom det galler marginella varden kommer resultatet
formodligen bli att parterna kommer 6verens om uppdelning av forrattningskostnaderna for att gemensamt
sénka eventuell stdmpelskatt.

Mojliga alternativa losningar

Forbud mot 6verforing av lamplig fastighet
Fastigheterna ar varaktigt lampade efter forrattningen enligt 3 kap. 18 FBL sa alternativet ar tandlost i detta
fall.

Begransningar av mojligheten att traffa 6verenskommelser

Fastighetsskyddet i 5 kap. 3 § FBL skulle aktiverats i detta fall men om det inte anses att dverféringen bidrar
till att avtradande fastighet 6verfor mer an vad som kan talas sa tillats &nda regleringen. Det som i stallet
skulle kunna hénda &r att den dverenskomna erséttningen inte skulle kunna anvéndas som underlag for
skattens berékning da den understiger taxeringsvardesminskningen. Ersattningen skulle formodligen inte
anses representativ for marknadsvardet vilket leder till att vardeintyg maste upprattas som styrker motsatsen.

33



Stampelskatt vid forvarv av fast egendom — En utredning om hur underlagen till beskattning kan ske vid
fastighetsreglerings- och klyvningsforvérv

Mina egna tankar

Annu en géng anvéander Lantmateriet sig av taxeringsvardesminskningen och inte vardeminskningen nar
underlaget till skatt tas fram. Det namns inte heller varfor man inte forsoker ta reda pa detta, ett alternativ
skulle kunna vara att det underlaget kommer ifran 6verenskommelsen och saledes finns det ingen anledning
att genomfora en vardering av omradet och rattigheten som overfors.

Om man hade begransat rattigheten hade det formodligen inte skett nagon storre skillnad eftersom den del
som avtradande fastighet slapper antagligen inte kommer aktivera fastighetsskyddet. Men nar man ser pa
rattigheter som upphavs eller forflyttas mellan fastigheter har Lantmateriet redan gjort Kklart att detta kan
innebara problem hur och om erséttningen for dem ska tas med i underlaget. Det kénns dock som
Lantméteriet forsoker generalisera problemet i stéllet for att lagga fram riktlinjer for hur en eventuell
beddmning skulle kunna se ut.

Problemet med att se om och hur ersattningen innehaller delen for rattigheten och inte marken som éverfors
borde lampligen forrattningslantmataren, FLM, utan storre svarigheter kunna bedéma under forréttningen.
FLM borde lampligen kunna i forsta hand avgdéra om rattigheten och egendomen som o6verférs har en
sammankoppling, i sa fall borde ersattningen for rattigheten inga i underlaget till skattens berdkning.

| andra hand borde FLM kunna avgdéra om vardet, som rattigheten kan innebéra, ar sa pass hogt att
ersattningen bor inga i underlaget.

| tredje och sista hand om det ar svart att knyta an eller se en koppling mellan rattighet och egendom borde
FLM kunna krava in vilken del som ersattningen grundar sig pa och darefter se om det ar en skattemassig
fordelning. Om all erséttning, enligt parterna, ska galla for rattigheten och det ar uppenbart att det sker pa
grund av att man vill kringga skatten ska vardeintyg kravas som styrker vérdet av den 6verforda egendomen.

Om FLM underréttar parterna om detta tidigt i forrattningen att det kan kravas intyg kan det ge ett visst
incitament att man inte forsoker vilseleda genom att sdga att all ersattningen ska gélla for réttigheten pa
grund av den kostnad som kan uppsta nar parterna sjalva maste upprétta vardeintyg.

5.2Klyvningsforvarv

5.2.1 Fallstudie 4 — 50/50 klyvning

I figur 4 har man en likadelning av en fastighet, ags med lika andelar av tva personer.
Genom klyvningen delas stamfastigheten, OB24, upp i tva lotter. Den ena lotten, OB 34, tillfaller HA och
den andra lotten, OB 35 tilldelas AK.
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0OB24

HA Y% - andel
AK ¥ - andel

OB34 i OB3s

Figur 4. 50/50 klyvning

Pa QBS4 finns ett bostadshus, vedbod och en bastu.
Pa OB35 finns ett bostadshus, garage och en sjobod.

Agaren till OB34 onskar att fa sjoboden pa sin tomt och dgaren till OB35 6nskar fa bastun, detta sker genom
att i forrattningen besluta att sjobod resp. bastu rivs och aterfors enligt cnskemal. De traffar en
overenskommelse om att nagon ersattning inte ska utga.

Forvarven som har skett ar alltsa:

HA har forvarvat en % andel av OB34

AK har forvarvat en ¥2 andel av OB35

Bada forvarven ar skattepliktiga och kraver att dgarna deklarerar vardet av den egendom de har blivit
tilldelade.

Marknadsvérdet for resp. egendom samt del av férvarv ar:

OB34 virde: 6,5 mkr. Andel HA: 3,25 mkr

OB35 virde: 7,75 mkr. Andel AK: 3,875 mkr

Beloppen utgdr underlaget for berékning av skatt, med den reduktion som foreslas blir skatten:
HA

(3,25 mkr — 350 tkr) *0,0425 = 123 000 kr (jp)

(3,25 mkr — 1 mkr) * 0,015 = 34 000 kr (fp)

AK
(3,875 mkr — 350 tkr) * 0,0425 = 145 000 kr (jp)
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(3,875 — 1 mkr) * 0,015 = 43 000 kr (fp)

Utan skattereduktion:

HA

3,25 mkr * 0,0425 = 138 000 kr (jp)
3,25 mkr * 0,015 = 49 000 kr (fp)

AK
3,875 mkr * 0,0425 = 165 000 kr (jp)
3,875 mkr * 0,015 = 58 000 kr (fp)

Lantmaéteriets kommentar

Fallet visar att det kommer bli vanligare med skatteuttag vid klyvning &n fastighetsreglering, i alla fall nér
det géller s.k. rena forrattningar och inte de som enbart syftar till att undvika skatt. En bidragande faktor till
detta ar att skatteobjektet vid klyvning handlar, till skillnad fran fastighetsreglering, ofta om hela och
bebyggda fastigheter. Eftersom det i detta fall handlade om en del&gare till varje nyskapad lott behdvdes
ingen uppdelning av reduktionen goras, nagot som kan bli fallet vid fler deldgare och alltsa bidra till att
skatteuttag blir vanligare pa klyvningsforvarv

SOU 2017:27 Nettodkning som ett skattepliktigt forvarv

Med forslaget fran SOU 2017:27 hade den stora skillnaden varit att man enbart blir beskattad for den
nettookning man erhaller. Om graderingsvérdet for den andel man erhaller Gverstiger den andel av
graderingsvardet man hade i klyvningsfastigheten far den summan som dverstiger ursprunglig andel anses
vara en nettookning och saledes har ett skattepliktigt forvarv skett.

Nackdelen med forslaget blir som Lantmateriet redovisade att nagot graderingsvarde inte behdver upprattas
vid en 6verenskommelse om avsteg fran tilldelningsbestammelserna. Det kommer alltsa behdva ske utanfor
forrattningens ramar.

Mina egna tankar

| detta fall tycker jag det ar intressant att Lantmateriet antligen lyfter att vardeintygen kan fa en negativ
paverkan vid faststallande av underlag till beskattning. De namner att med forslaget fran SOU 2017:27 kan
det uppsta onodigt manga vardeintyg med motstridiga uppgifter for att forsoka fa ner graderingsvarde pa
den lott man tilldelats s& lagt som mojligt. Trots att det namns foreslas inget forslag hur man ska hantera
motstridiga vardeintyg vilket jag kan sakna om man nu vill anvanda detta som argument.

Trots att forslaget fran SOU 2017:27 kan innehalla en del problematik att likvidvarde inte behdver upprattas
vid 6verenskommelse om avsteg ser jag anda denna losning som mer lamplig &n den som Lantméteriet
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foreslar. Som jag tolkar Lantmateriet forslag ser dem i princip allt som ett forvéarv oavsett omstandighet men
ar det rimligt att bli beskattad for *2-andel nd&r man har avsagt sig motsvarande Y:2-andel i
klyvningsfastigheten?

Forslaget skulle enligt mig enbart mynna ut i en lasning av klyvningar vilket motstrider syftet med
fastighetsbildningslagen. Om parter som ager lika stora andelar av klyvningsfastigheten inte langre kan fa
gora avsteg fran tilldelningsbestimmelserna kommer visserligen klyvningsforvarv, som enbart sker for
skatteundandragande, att minska om inte upphéra helt. Men om man gor det for att upphdva samagande
eller pa grund av andra omstandigheter anser jag inte det lampligt att man blir beskattad i samband med att
man avsager sig ratten till en annan del.

Jag skulle vid klyvningsforvarv darfor vilja pasta att forslaget i SOU 2017:27 ar battre lampad for att hindra
s.k. skatteforrattningar da den, i min mening, mer siktar in sig pa snedklyvningarna som vi kommer se i
fallstudie 3.

5.2.2 Fallstudie 5 — Olika andelar

I figur 5 har man aterigen en fastighet, TD2 som ska klyvas mellan tva delagare men har ags fastigheten
med olika andelar. MG &ger 2/3 och GH &ger 1/3. De lotter som bildas & TD9 och TD10. Férdelningen ser
efter klyvning ut sa har:

GH tilldelas TD10 (1/1 andel)

MG tilldelas TD9 (1/1 andel)

| forrattningen gors en graderings- och likvidvardering som ligger till grund for ersattningsbeslutet dar MG
ska betala 5 mkr till GH.

MG forvarvar 1/3 av TD9 och GH férvarvar 2/3 av TD10. Vardet som bestams for resp. lott &r enligt
vardeintyg 28,5 mkr (TD9) och 14,7 mkr (TD10).
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D2

MG 2/3 - andel
GH 1/3 - andel

TD10 TD9

GH f‘dr\:i{'r\'ar 2/3 MG Forvirvar 1/3
| =GHI/1-andel =MG 1/1 andel

Figur 5. Olika andelar.
Underlaget for skatt, uppdelat pa forvarv, blir foljande:

28,5 mkr * 1/3 = 9,5 mkr (MG)
14,7 mkr * 2/3 = 9,8 mkr (GH)

Efter skattereduktion:

(9,5 mkr — 350 tkr) * 0,0425 = 390 000 kr (jp)
(9,5 mkr — 1 mkr) * 0,015 = 128 000 kr (fp)
(9,8 mkr — 350 tkr) * 0,0425 = 402 000 kr (jp)
(9,8 mkr — 1 mkr) * 0,015 = 132 000 kr (fp)

Utan skattereduktion:

9,5 mkr * 0,0425 = 404 000 kr (jp)
9,5 mkr * 0,015 = 143 000 kr (fp)
9,8 mkr * 0,0425 = 417 000 kr (jp)
9,8 mkr * 0,015 = 147 000 kr (fp)

Lantmateriets kommentar

Fallet visar pa en fastighet, vars varde, ligger betydligt dver genomsnittet om den &gs av fysiska personer.
Det kraftiga skatteuttaget kan paverka viljan att genomféra klyvningen men beroende pa hur framtida planer
ar det svart att sia om det. En negativ effekt av forslaget ar att det behover goras en grundlig vardering av
innehallet pa respektive fastighet for att berakna fram ett korrekt varde som ska ligga till grund for skatten.
En tanke for att underlatta detta dr att detta sker i samband med kommande fastighetstaxering.
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SOU 2017:27 Nettodkning som ett skattepliktigt forvarv

| detta fall finns en gradering och likvidvardering sa lantmateriets redovisning att avsaknaden av
graderingsvardet kan stélla till med problem galler inte.

GH har avsagt sin andel, 1/3, i TD2

MG har avsagt sina andelar, 2/3, i TD2

Eftersom forslaget endast ska beskatta nettoékningen behéver man veta om den lotts graderingsvarde man
blir tilldelad 6verstiger den andel man hade av klyvningsfastighetens graderingsvarde.

Eftersom forslaget endast ska beskatta nettoékningen d.v.s. om andelen man férvéarvar genom klyvningen
overstiger den andel man hade i klyvningsfastigheten anses det som ett skattepliktigt forvarv.

Om den andel av likvidvardet som GH hade i klyvningsfastigheten, TD2, understiger vad GH har
forvarvat genom likvidvardet av den nya lotten TD10 anses inte nagot skattepliktigt forvarv ha skett.
Om klyvningsfastighetens marknadsvarde ar det sammanlagda vérdet av lotterna, 43,2 mkr, &r den andel
GH é&ger vérd 14,4 mkr och MG:s andel &r vard 21,6 mkr.

Resultatet med forslaget fran SOU skulle alltsa bli att bada parter har gjort ett skattepliktigt forvéarv da den
nya lottens varde Overstiger vad parterna hade i klyvningsfastigheten. Om férrattningskostnaden bestdms
till 200 000 kr och parterna delar avgiften blir det foljande:

Klyvningsfastighets varde: 21,6 mkr (MG, 2/3)
Marknadsvérde klyvningslott: 28,5 mkr (MG, 1/1)
Nettotkning: 28,5 mkr — 21,6 mkr = 6,9 mkr

Stampelskatt:
(6,9 mkr *0,0425) — 50 000 kr =243 000 kr (jp)
(6,9 mkr * 0,015) — 50 000 kr = 54 000 kr (fp)

Klyvningsfastighets varde: 14,4 mkr (GH, 1/3)
Marknadsvarde klyvningslott: 14,7 mkr (GH, 1/1)
Nettodkning: 14,7 mkr — 14,4 mkr = 0,3 mkr
Stampelskatt:

(0,3 mkr * 0,0425) — 50 000 kr =0 kr (jp)

(0,3 mkr * 0,015) — 50 000 kr = 0 kr (fp)

Mina egna tankar

Det forsta jag vill papeka ar att det inte fanns ett graderingsvarde for klyvningsfastigheten i utredningens
fallstudie. Darfor har jag antagit att klyvningsfastighetens graderingsvarde ar den sammanlagda summan
av de tva klyvningslotterna som bildas, ndgot som férmodligen hamnar under det verkliga vérdet.
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Oavsett om det hamnar under blir slutresultatet att bada har gjort ett skattepliktigt forvarv enligt SOU
2017:27 da deras andel i klyvningslotten éverstiger vad de hade i klyvningsfastigheten. Med forslaget i SOU
blir det sannolikt i detta fall att parterna kommer 6verens om att MG ska ta pa sig alla forrattningskostnader
for att utnyttja undantaget upp till ett belopp motsvarande forrattningskostnaden. MG kommer da sénka
underlaget for stampelskatt med ytterligare 50 000 kr.

En fundering som dyker upp ar hur den ersattning som MG ska betala till GH ska behandlas. |
Lantmateriets redovisning gors ingen direkt anknytning till denna del, det framgar endast att ersattningen ar
beslutad utifran en graderings- och likvidvardering. Men hur denna har gjorts redovisas inte, om man gor
en vardering utifran de vardena som finns i fallstudien skulle en erséttning hamna pa 300 000 kr, langt ifran
5 mkr som lantmaterimyndigheten har beslutat.

Deras resonemang att det ar svart att hanvisa till vilken del som ersattningen tillhor borde inte vara allt for
omstandligt nar det galler klyvning mellan tva delagare. Visserligen kan det vara svart att avgora hur mycket
av den 6verenskomna ersattningen som ska inga i skattens berakning om det finns flera ersattningsposter,
men forrattningslantmataren skulle vid betydande erséttning rimligtvis kunna krdva intyg eller géra en
grundlig undersdkning till vilka poster som ersattning tillhor.

Oavsett hur deras graderings- och likvidvardering gick till borde anda en stallning tas till den ersattning som
beslutas, en ersattning pa 5 mkr ar nog utan storre tvivel en typ av kopeskilling mellan parterna, alltsa borde
den inga i underlaget till skatten berakning.

Om man vander pa det och ser det utifran SOU 2017:27 forslag kan det motiveras att den erséttning man
mottar rimligtvis bor knytas an till vardet av den tilldelade lotten. Alltsa att GH forvarvar sin klyvningslotts
varde inklusive 5 mkr. Da hamnar man, genom nettookningen, pa 5,3 mkr vilket skulle innebéra en betydligt
hogre stampelskatt an om erséttningen inte ingar.

Det kan dock anses som oskaligt att beskatta GH for det skattepliktiga forvarvet inklusive erséttning, i sa
fall skulle alla som sdljer fastigheter behtva betala en stimpelskatt.

Det behovs en mer utforlig analys av hur man ska ga till vaga angaende ersattningen vid klyvning, bade
gallande Lantmaéteriets forslag och SOU:s for att klarlagga behandlingen om vad som ska inga i underlaget
till stampelskatt.

5.2.3 Fallstudie 6 - Snedklyvning

| figur 6 sker en s.k. snedklyvning av fastigheten NK13, snedklyvningen innebir att agaren till NK13, MO,
gar med pa en klyvning dar fastigheten delas upp i tva men déar ena lotten ar betydligt mindre an den andra.
Det har skett en forséljning av stamfastighetens andelar d&r forvéarvande part, DR, har kopt in sig med en
valdigt lite andel, 1/100. Mellan de tva deldgarna bestams att fastigheten ska klyvas varpa lotterna NK14
och NK15 bildas och DR kommer erhdlla en storre andel av stamfastigheten. Enligt éverenskommen
ersattning mellan del4garna ska DR betala 269 mkr till MO.
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NKI13

MO séiljer 1/100 t1ll DR
MO 99/100 - andel
DR 1/100 - andel

NK14 MO forvdrvar 1/100
DR férvirvar 99/100

Figur 6. Snedklyvning

De forvarv som har gjort ar saledes:
DR har forvarvat 99/100 av NK14
MO har férvarvat 1/100 av NK15

Bada parter lamnar vardeintyg 6ver den lott de erhaller vilket ar:
NK14, 272 mkr

NK15, 10 mkr

Med skattereduktion och andel av forvarv blir underlaget for skatt:
MO

((20 mkr * 1/100) — 350 tkr) * 0,0425 = 0 kr (jp)

((10 mkr * 1/100) — 1 mkr) * 0,015 = 0 kr (fp)

DR
((272 mkr * 99/100) — 350 tkr) * 0,0425 = 11,430 mkr (jp)
((272 mkr * 99/100) — 1 mkr) * 0,015 = 4,2 mkr (fp)

Utan skattereduktion

MO

10 mkr * 1/100 * 0,0425 = 4 300 kr (jp)

10 mkr * 1/100 * 0,015 = 1 600 kr

DR

272 mkr * 99/100 * 0,0425 = 11,445 mkr (jp)
272 mkr * 99/100 * 0,015 = 4,04 mkr (fp)
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Lantmaéteriets kommentar

Fallet visar ett typexempel pa hur snedklyvning har anvants for att undvika stampelskatt, i ett senare scenario
ar det sannolikt att dgaren till NK14 forvérvar den resterande del av NK15 genom fastighetsreglering och
saledes blir ensam agare till hela fastigheten. Med forslaget kommer sannolikt dessa typer av forrattningar
att upphora helt da processen blir mer langtgaende och med en storre osakerhet an ett direkt kop.

SOU 2017:27 Nettodkning som ett skattepliktigt forvarv

Resultatet blir nastan samma som med Lantmateriets forslag pa grund av att andelarna ar sa pass skilda att
den andel som DR far i den tilldelade klyvningslotten vasentligt 6verstiger den andel som DR hade i
klyvningsfastigheten.

Om klyvningsfastighetens marknadsvarde ar det ssmmanlagda vérdet av lotterna, 282 mkr, ar den andel
DR éager vard 2,82 mkr och MO:s andel &r vard 279,2 mkr. Det kommer alltsa med dessa varden enbart vara
DR som anses ha gjort ett skattepliktigt forvarv.

Klyvningsfastighets varde: 2,82 mkr (DR, 1/100)
Marknadsvérde klyvningslott: 272 mkr (DR, 1/1)
Nettotkning: 272 mkr — 2,82 mkr = 269,2 mkr
Stampelskatt:

(269,2 mkr *0,0425) — 50 000 kr = 11,4 mkr (jp)
(269,2 mkr * 0,015) — 50 000 kr = 3,99 mkr (fp)

Klyvningsfastighets varde: 279,2 mkr (MO, 99/100)
Marknadsvérde klyvningslott: 10 mkr (MO, 1/1)
Nettotkning: 10 mkr — 279,2 mkr = - 269,2 mkr
Stampelskatt:

Ej aktuell, ingen nettodkning.

Mina egna tankar

Precis som Lantmateriet sager ar detta ett av typfallen varfor det behovs inforas en stampelskatteplikt pa
klyvningsforvarv, man kan se snedklyvning som motsvarigheten till fastighetsregleringsforvarvet i
fallstudie 1 dvs stora skatteintakter som aldrig realiseras genom kringgaendet.

Som jag namnde ovan i det forsta klyvningsfallet anser jag att forslaget fran SOU 2017:27 ar battre lampad
for att handskas med problemet gallande skatteforrattningar. Varfor jag anser detta & pa grund av hur
uppbyggnaden av forslaget ér, det tar mer hansyn till faktiska omstandigheter &n vad Lantmateriets forslag
gor. Som vi kan se i detta fall kan man med SOU:s forslag ratt sa snabbt och smidigt konstatera att det inte
kommer ske nagon nettookning for MO och darfor lagga mer tid pa utredningen kring DR:s forvarv.
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Trots att den ekonomiska skillnaden inte blir sa stor om man véljer Lantméteriets eller SOU:s forslag
behover bada férslagen utformas med en mer tydlig ram hur man ska hantera olika andelar och erséttning
for att komma fram till ratt underlag.

Det &r inte sjalvklart i SOU:s utredning om man enbart ska kolla pa andel som i andel av
klyvningsfastigheten eller om man ska kolla andel av graderingsvarde i klyvningsfastighet kontra
klyvningslott. Denna del har jag i arbetet tolkat som att man ska kolla pa graderingsvardet utifran vad jag
kunnat lasa mig fram till i Lantmaéteriets rapport och SOU 2017:27 utredning.

| bada forslagen behover ersattningsfragan hanteras béttre for att man ska fa full forstaelse, likval har ar det
svart att tolka om ersattningen ska inga i underlaget till stampelskatten och vem som kommer fa bara denna
”bordan”. | SOU 2017:27 sdgs det att ersattningen ska fungera som kopeskilling vid klyvningsférvarv men
om man nu tolkar utredningen som jag har gjort att man ska se pa graderingsvardet maste fragan stallas om
ersattningsbeloppet ska inga i klyvningslottens graderingsvérde eller om detta hanteras utanfor? Det finns i
sa fall en risk for att det blir tva stampelskattefragor som maste utredas.

En annan fundering som borde lyftas nar det handlar om s.k. snedklyvningar & om man borde inféra nagon
typ av sparr eller begransning av hur liten andel man kan &ga en fastighet med. Begransningen skulle da
satta stopp for att bolag eller privatpersoner forvarvar en procent av en fastighet som de sedan séker och far
lagfart pa.

Jag inser ocksa att ett forslag om “minsta tilldtna dgarandel” kommer stéllas infor ett antal problem ndr det
galler storre jord- och skogsfastigheter men genom ett liknande undantag som foreslas i Lantmateriets
rapport att de inte ska paverkas borde formodligen ga att astadkomma. Likadant skulle det kunna inforas
mellan slakt och syskon for att inte forhindra samagande.

Att infora en begransning skulle inte pa nagot vis hindra eller motverka andamalsenligheten som FBL
stravar efter, det skulle enbart satta stopp for det uppenbara kringgdendet som &r syftet med
“enprocentsforvirv”. Hur en minsta andel skulle kunna valjas lamnar jag dock som en 6ppen fraga for
framtiden.
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6 Slutsatser & framtida fragor
Ar forslaget allt for omfattande for att sjosatta?

Man kan utan tvivel sdga att Lantméteriets utredning ar ett gediget och tdmligen omfattande arbete som
visar flera olika aspekter och synpunkter pa hur man skulle kunna infora en generell stampelskatt for forvarv
av fast egendom. Det som marks med forslaget ar dock att en hel del fragor fortfarande behéver utredas for
att fa en helgardering mot kringgaendet av stampelskatt. Det star klart varfor man vill inféra en generell
stampelskatteplikt eftersom en signifikant skatteintakt, 0,3 — 1,0 mkr, gar om intet nar fastighetsreglering
eller klyvning anvands for att 6verfora egendom. Det som dock har gnagt mina tankar genom lasning av
utredning ar om det inte ar en allt for ambitios tanke och om det ens behdvs inféras.

Fran utredningen vissa fragor inom fastighets- och stampelskatteomradet, SOU 2017:27, ansags det finnas
tillrackligt med motiveringar till att forsla en lagstiftning for att satta stopp for kringgaendet av stampelskatt
genom fastighetsbildning. De motiveringar som ges ar att det inte kan anses lampligt att man ska kunna
planera sina forvarv i syfte att undvika beskattning och att det underminerar fortroendet till
lantméaterimyndigheten. En annan motivering ar att stampelskatteforrattningarna tar samhallsenliga resurser
och tid i ansprak vilket bidrar till en dkad handlaggningstid. Syftet med fastighetsbildningslagen ar att
indelningen av fastigheter ska bli mer lampad vilket inte alltid sker, speciellt inte om man enbart anvander
sig av lagens mojligheter for att undvika stimpelskatt.

Det som jag funderar pa ar dock om detta ar tillrackligt for att man ska kunna motivera ett generellt forslag
som Lantmateriet nu gor. En annan tanke &r att det mojligtvis laggs for mycket fokus pa att skatteintakterna
faller bort. Det som da bor fragas ar om det fiskala intresset ska vaga 6ver det enskilda. En fiskal skatt, som
stampelskatt, ska bidra till finansieringen av de offentligt gemensamma utgifterna, men ar det ratt vag att ga
genom att infora ytterligare en sparr?

Kommer vardeintygen fa en allt for stor roll?

Fran vad man kan lasa i Lantmateriets rapport och fallstudierna laggs en enorm tyngd pa vérdeintygen och
deras roll nar man ska ta fram underlaget for stampelskatten men inga av de kdnda problemen med
vardeintyg diskuteras. Det redovisas att ’sakkunnig” ska skriva intyg som parterna anvénder gentemot
forrattningslantmataren och beskattningsmyndigheten men det problem att Inskrivningsmyndigheten inte
gor mycket mer an att bara underséka om personen faktiskt finns &r inte med nagonstans.

Pa grund av denna brist hos vardeintygen och den tyngd de far genom hela Lantmaéteriets rapport anser jag
att sjalva forslaget om generell stimpelskatteplikt mycket val kan fungera rent teoretiskt men i praktiken
kommer de underlag som anvands till beskattningen att bli fel/missvisande och saledes inte ge den fulla
effekt Lantmateriet ar ute efter.
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Oka ansvaret pa forrattningslantmataren

Ett 6kat ansvar pa forrattningslantmataren, flm, kan lata som en oskalig tanke men eftersom flm &r med fran
starten av fastighetsregleringar resp. klyvningar kan mycket vinnas i ett tidigt skede. Detta kan vara att om
flm har en inskrivningsplikt eller liknande, dvs att flm ska anméla till beskattningsmyndigheten vid
misstanke om skatteforrattning. Om det finns skal att misstanka nagot sadan kan dven FIm informera berérda
parter om vad som kan ske ifall man valjer att ga vidare, det skulle kunna vara att man behover framstalla
sina ersattningsposter mer detaljerat eller vilken ersattning som hénfors till rattigheter.

Genom att oka ansvaret pa flm kan man pa sa vis, redan i starten av en forrattning, flagga for de ersattningar
och varderingar som kan komma att bli underlag till beskattning.

Forsvann marknadsvardeminskningen?

Jag har varit inne pa tankarna i fallstudie 2 & 3 for fastighetsregleringsforvarv dar Lantmaéteriet inte
anvander sig av den metod de sa tydligt foresprakar i sin rapport. Om man nu, som Lantmateriet gjorde,
skriver att denna metod ar bast lampad for att ta fram ett underlag till beskattning borde man inte da anvanda
sig av denna aven i deras fallstudier mer &n vad som gjorts? For att ge ett konkret exempel pa hur det ser ut,
annars blir det svart for lasaren av rapporten hur det tillampas i praktiken.

Lantmateriet anvander i stéllet, i de flesta av deras fallstudier, véardeintyg och taxeringsvarde vilket kan vara
mycket missvisande om inte kraven pa vem som far uppratta vardeintygen starks.

Kommer forslaget leda till en utfasning av klyvningsérenden?

Finns det en risk att Lantmateriets férslag kommer leda till att klyvning blir for snarlika avstyckning?
Forfarandet ar olika men resultatet med det tankta forslaget blir i princip samma, sett ur ett ekonomiskt
perspektiv. Detta skulle kunna leda till att klyvning enbart kommer anvéandas vid tvangssituationer eftersom
avstyckning kraver alla delagares medgivande. Det kommer alltsa lagga en dod hand pa samagandet att man
blir mer last i sin fastighet om det tillkommer en generell staimpelskatteplikt som Lantmaéteriet foreslar.
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