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1 Inledning

1.1 Bakgrund
Den 11 juni 2015 tillsattes en utredning med malsattningen att komma till

ratta med olika skatteplaneringsméjligheter.® Utredningens syfte &r att
undersoka fastighetsbranschens skattebelastning och att darefter utreda vad
som eventuellt bor goras for att skapa neutralitet mellan branscher i
Sverige. Dérutbver ska fastighetspaketeringar och fastighetsbildningar
understkas for att se om de anvénds i syfte att undvika kapitalvinstskatt

respektive stampelskatt samt om lagandringar darfor bor foretas.

Att direktiven till den tillsatta utredningen fokuserar pa fastighetsbildningar
ar sarskilt intressant eftersom mojligheten att undkomma stampelskatt pa sa
satt har uppmarksammats tidigare, vid ett flertal tillfallen. Redan 1975
papekade Kammarkollegiet risken for att fastighetshildningar i form av
fastighetsregleringar anvéands i skatteundandragande syfte.? N&gra &r senare
tillsattes en utredning med uppdraget att undersoka i vad man
fastighetsregleringar anvandes i syfte att undvika stampelskatten.® Den
tidigare utredningens direktiv stammer val 6verens med 2015 ars utredning

till den del som hanfér sig till fastighetsreglering.*

Mojligheten att genom fastighetsbildningar undvika stampelskatt ar
foljaktligen ingen ny foreteelse i och med Kammarkollegiets papekande ar

1975, men den ar troligtvis aldre an sa. Redan pa 1400-talet gjordes det

Dir 2015:62.
Prop 1983/84:194 s 58.
SOU 1983:8.

Se SOU 1983:8 s 39 ” Sdsom framgér av direktiven ingdr i utredningens uppdrag att undersoka i
vad man institutet fastighetsreglering anvandsi syfte att undga stimpelskatt samt att om detta
forekommer lagga fram forslag till erforderliga dndringar i reglerna”.
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inskrankningar i ratten till markdelning och brukningsratt.” Den radsla som
ledde till inskrankningarna av mojligheterna att dela upp mark var att
skatteintakterna fran fastigheterna skulle minska.® Risken for minskade
skatteintakter ar ett drivande motiv bakom utredningens fokus pa

fastighetshildningar och ratten till markindelningar aven idag.’

Redan vid tillkomsten av fastighetsregleringsinstitutet stod det klart att det
skulle medféra ett visst skattebortfall.® Det anférdes d& att det fiskala
intresset inte far hindra vad som i andra avseenden &r den mest lampliga
handlaggningsformen vid fastighetsbildning.? P& senare &r har emellertid
argumenterats for att fastighetsregleringar blivit mer och mer vanliga vilket
saledes resulterat i en ny utredning med syftet att underséka hur frekvent
anvandningen av fastighetsregleringar med syfte att kringga stampelskatt i

realiteten ar.*°

Det faktum att diskussionen och radslan ar aterkommande pekar dock pa att
det kanske &ar dags att diskutera fastighetsregleringar och stdmpelskatt och
samspelet dem emellan for att undvika en ytterligare utredning inom nagra
ars tid. Kanske &r det sa enkelt som att stampelskattens syfte ar forlegat och
saledes inte kan rattfardiga uttagandet av den. Det vill sdga att skatten
ifrdgasatts eftersom den egentligen utgor en kvarleva fran en svunnen tid,

en anakronism fran 1600-talets svarbeskattade samhalle.

Julstad, Fastighetsindelning och markanvéndning s 155.
Aas155.

Dir 2015:62 s 1.

Prop 1969:128 s B 451.

°A prop s B 451.

1o Frojd, M, Fastighetsregleringar allt vanligare inslag i transaktioner, Fastighetsnytt 19/12 2013
(9/8 2016), http://fastighetsnytt.se/2013/12/fastighetsregleringar-allt-vanligare-inslag-i-
transaktioner/
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1.2 Syfte
Genom att grundldggande undersoka reglerna om fastighetsregleringar och

stampelskatt ges en redogorelse for uppkomsten av de bada instituten och
relationen dem emellan samt de motiv som rattfardigar dem. Diskussionen
kommer mynna ut i ett forslag hur den tillsatta utredningen bor hantera
fastighetsregleringsinstitutet och forhallandet till fastighetsskatten i
framtiden 1 linje med premissen 1 direktiven: utredaren ska som
utgangspunkt inte foresld dndringar i fastighetsbildningslagen”. ** Med det i
bakhuvudet kommer uppsatsen leda fram till ett férslag om att utredningen
Overvager stampelskattens motiv.  och  fortlevnad istallet  for
fastighetsregleringsinstitutets. Syftet med uppsatsen &r saledes att fora fram
ett forslag pa hur en lagandring skulle kunna se ut som svarar pa hur

fastighetsregleringar bor hanteras i framtiden.

1.3 Avgransning
Nagra andra fastighetsbildningsatgarder an fastighetsregleringar kommer

inte att behandlas i uppsatsen. Inte heller kommer andra skatter an
stampelskatten att behandlas. Dessa avgrénsningar ar naturliga med hénsyn
till  syftet med uppsatsen. Darutover kommer inte tvangsvisa
fastighetsregleringar ber6ras da dessa med sdkerhet inte sker for att undga
staimpelskatt eftersom de inte foretas pd “Overlatarens” initiativ for att
undvika stampelskatt. Det kommer vara fokus pa juridiska personer.
Fysiska personers fastighetsregleringar diskuteras nédr det behdvs for

argumentationens skull.

1 bir 2015:62 5 12.



1.4 Metod
Eftersom uppsatsen amnar foreta en problemanalys av en kommande

utredning som syftar ge forslag pa potentiella lagandringar avseende
forhallandet mellan fastighetsreglering och stampelskatt &r det framst
rattspolitisk och rattsdogmatisk metod som anvands vid forfattandet. Den
rattsdogmatiska metoden gor sig gallande genomgaende i uppsatsen dels for
att skapa en grund for forstaelsen av problematiken och dels for att kunna
reda ut vilka forédndringar som &r av godo. Den géllande ratten och
forarbetena ar darfor grundldggande for uppsatsen i de delar som behandlar
fastighetsreglering och stampelskatt de lege lata. Med tillampning av den
rattsdogmatiska metoden beskrivs och analyseras den géllande ratten i syfte

att skapa en grund for den réattspolitiska analysen som foljer.

Rattspolitisk metod anvénds for att analysera réatten och utreda huruvida den
bor 4ndras.’? Metoden anvénds i framstallningen for att analysera behovet
och konsekvenserna av eventuella andringar av forhallandet mellan
fastighetsreglering och stampelskatt genom att bland annat peka pa de
problem som kan aktualiseras om vissa regler &ndras samt vilka problem
som kommer kvarsta om reglerna forblir som de ar. Dessutom anvands
metoden for att analysera om en forandring bér komma till stand utifran ett
visst perspektiv i syfte att ett visst &ndamal eller en viss vardering battre
tillgodoses”. ** Utgangspunkten &r ofta att gallande ratt &r bristfallig i
forhallande till de andamal som efterstravas.'* Utredningens andamal Ar att
minska skatteplaneringen for att darigenom 6ka skatteintakterna. Uppsatsen
tar avstamp i direktivets &ndamal med andringen, att minska kringgaenden

av stampelskatten genom fastighetsbildningar, och ger ett forslag som trots

12 Sandgren, Rattsvetenskap for uppsatsforfattare s 48.
3 pasa4s.
“Aasas.



att 16sningen inte for den skull okar skatteintdkterna kommer att leda till

minskade kringgaenden.

1.5 Disposition
| avsnitt 2 beskrivs och utreds fastighetsregleringar och stampelskatt

oversiktligt i syfte att ge en grundlaggande forstaelse for den diskussion
som foljer. De bada instituten beskrivs fran ett historiskt perspektiv och
sedan utifran gallande ratt, se avsnitt 2.1.1 och 2.1.2 respektive 2.2.1 och
2.2.2. Darefter, i kapitel 3, diskuteras en utredning fran 1983 som &ven den
behandlade fastighetsreglering framtid med utgangspunkt i stampelskattens
indrivande for att belysa hur fragan hanterats tidigare. Fastighetsregleringar
antas ibland ske istallet for kop enbart i syfte att undvika stdmpelskatt
varfor skillnaderna mellan kép och fastighetsregleringar diskuteras i kapitel
4, se avsnitt 4.1. Kapitel 4 uppmarksammar dven svarigheterna med att
identifiera de fastighetsregleringar som sker 1 ”’skatteundandragande syfte”,
nagot som fordes fram i direktiven till den aktuella utredningen. | avsnitt 5
diskuteras tva alternativa andringar som skulle kunna l6sa problemet med
de fastighetsregleringar som sker i syfte att undvika stampelskatt. Den
forsta alternativa &ndring som diskuteras fordes fram i direktiven till den
aktuella utredningen, att infora stimpelskatt i vissa fall”, se avsnitt 5.2.
Darefter undersoks om mojligheten att avskaffa stdimpelskatten &r en rimlig
alternativ &ndring, se kapitel 5.3. | kapitlet fors en rattspolitisk diskussion
kring de positiva sidor som stdmpelskatten antas inneha samt de problem
som skatten for med sig. Uppsatsens syfte uppnas i den slutliga analysen
dar ett forslag pa en andring av stampelskattelagen fors fram, en andring

som svarar pa hur fastighetsregleringar kan hanteras i framtiden.



2 Utvecklingen av fastighetsreglering och
stampelskatt

2.1 Fastighetsreglering
2.1.1 Inledning

Utformningen av dagens fastighetsregleringsinstitut har sin grund i de
forhallanden som radde pa Sveriges landsbygd i borjan av 1200-talet. For
att skapa en djupare forstaelse av den problematik som rader idag maste den
historiska utvecklingen av fastighetsbildningen och dess betydelse
inledningsvis belysas. Darefter kommer bestdmmelsens utformning de lege
lata beskrivas for att ge en mer nutida och grundldggande bas for den

fortsatta diskussionen.

2.1.2 Historisk bakgrund
Hur utvecklingen har sett ut innan 1200-talet &r relativt oklart i och med att
de datida landsbygdslagarna enbart fanns tillgangliga genom muntlig

tradition.

Darefter  finns  utvecklingen  nedtecknad genom
landsbygdslagarna, som ersattes fran mitten av 1300-talet av Magnus
Erikssons allmanna landslag och fran mitten av 1400-talet av Kristoffers
landslag med allmanna bestammelser som ansags gélla i hela riket.'® Lagen
var da (som nu) uppdelad i olika balkar dar de regler som gallde
markanvandning  fanns i byggningabalken och regler om
fastighetsoverlatelser i jordabalken. Systematiken liknar dagens uppdelning
dar regler om fastighetsindelning och fastighetsbildning aterfinns i
Fastighetsbildningslagen (FBL) medan regler om fastighetsoverlatelser an

idag finns i Jordabalken (JB).

15 Julstad, Fastighetsindelning och markanvandning s 155.
16
Aas 155.
10



De tidigare forandringarna i fastighetsindelningen har skett genom
skiftesverksamhet, det vill sdiga omférdelning av brukanderéatten till mark.
Hur marken var uppdelad rent dgandeméssigt grundade sig inte pa
forfaranden som idag betecknas som fastighetsbildning; datidens
fastighetshildningsinstitut rorde snarare dverlatelseavtal och arvskiften.*’
Redan under medeltiden férekom det dock delningsformer som innebar

nybildning av fastigheter sdsom hemmansklyvning®® och jordavséndring™.

Som ovan namndes grundar sig dagens regler framst pa forhallanden pa
landsbygden. Det var inte forrén tidigt 1900-tal, nérmare bestamt 1917, som
det skapades bindande regler foér indelningen av marken i fastigheter.”® Ar
1928 antogs regler for landsbygdsomraden i och med jorddelningslagen
(JDL) som behandlade fastighetsindelningsfragor.?! Det drojde till 1972
innan FBL skapades som innebar ett enhetligt regelverk for landsbygds-
och stadsforhallanden och ersatte den tidigare géllande lagstiftningen som
anségs alltfor uppdelad pé ett stort antal forfattningar.”> Regelverket innebar
betydande forandringar men ingen forédndring av den grundldggande
konstruktionen. Innan FBL var det i princip omgjligt att ensidigt 6verfora
mark fran en fastighet till en annan (dagens fastighetsreglering) men genom

andringarna kunde det ske under vissa férutsattningar.?

7 A as155.
18 Julhin Dannfelt, Lantmannens uppslagsbok s 455: ”En fastighet fordelades mellan flera dgare,
vanligen arvingar, dar varje del skulle erhélla agor av alla slag, aker, 4ng, skog etc., samt andel i
vattenfall, fiske i forhéllande till dess kvotdel i hemmanet”
19 Dahlberg, Johansson, Svenskt lantbrukslexikon s 574: ”En avstyckning frén en fastighet
varigenom ett eller flera omraden fran fastigheten avskiljs utan att fastighetens mantal undergar
fordndring”
20 Forordning (1917:281) med nérmare foreskrifter om fastighetsregister for stad.
21 Julstad, Fastighetsindelning och markanvéandning s 169.
%2 50U 1963:68.
23 Julstad, Fastighetsindelning och markanvéndning s 169 (dven om vissa mojligheter fanns
genom avstyckning eller sammanléggning)
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Syftet med den nya lagen var att mojliggora en enkel, snabb och effektiv
handlaggning av fastighetsfragorna.?* Antalet former for fastighetsbildning
minskade markant och de atgarder som syftade till att andra strukturen pa
en fastighet sammanfogades till institutet fastighetsreglering. *
Fastighetsreglering hade och har som syfte att forbattra bestandet av
fastigheter och skapa en lampligare indelning. ?° Fastighetsregleringen
baserades pa den davarande fastighetsatgarden agoutbyte for att sa langt
som mojligt kunna leva upp till kraven pa enkelhet, snabbhet och

andamalsenlighet.”’

2.1.3 Géllande ratt
Fastighetsreglering &r idag det enda fastighetsbildningsinstitutet som finns

tillgangligt for ombildning av bestdende fastigheter.?® Fastighetsreglering
kan innebara en mangd olika forfaranden som i grund och botten syftar till
att mark overfors fran en fastighet till en annan utan att ett regelratt
fastighetskop har skett. Nagra mojliga upplagg ar att fastighetsgranser
flyttas genom Overforing av mark mellan fastigheter, eller mellan
samfalligheter samt mellan fastigheter och samfalligheter.” Dessutom kan
servitut skapas, forandras eller upphdvas och byggnader och anlaggningar

kan med servitutsratt féras dver mellan fastigheter.®® En fastighetsreglering

24 BoUs betankande 1990/91:BoU3, SOU 1963:68.
2% BoUs betankande 1990/91:BoU3, SOU 1963:68, Fastighetsregleringen ersatte dé laga skifte for
omarrondering, &goutbyte, servitutsutbrytning och sammanforing.
26 BoUs betankande 1990/91:BoU3, SOU 1963:68 och 3:1 FBL
27 Prop 1960:128 del B s 321.
28 Landahl, Nordstrom, Fastighetsbildningslagen — en kommentar s 166.
29 Larsson, Badur, Jensen, Synnergren, Fastighetstransaktioner i praktiken s 34
O passa.
12



ar saledes en mer eller mindre genomgripande omreglering av redan

befintliga fastigheter.®

Som ovan namnts ar syftet med fastighetsregleringar an idag att sa langt
som mojligt skapa en forbattring av fastighetsbestandet. Nar
omregleringarna ar mer genomgripande ar syftet ofta att skapa lampliga
fastighetsforh&llanden inom ett omrade eller en trakt.*? Det finns dock inget
storlekskrav varfor en reglering kan ha ett betydligt mer begréansat syfte,
exempelvis skapa en lampligare gransstrackning eller tillfora en fastighet ett

servitut eller en del av en samfallighet.®

Nar mark overfors fran en fastighet till en annan ar huvudregeln att den
avstaende fastigheten ska tilldelas mark som kompensation. Ersattning kan
emellertid utgoras av pengar om det anses mer andamalsenligt, se FBL. 5
kap 2 8 FBL. Detta gor att en fastighetsreglering i manga fall kan likna ett
fastighetskop bortsett fran de formella krav som stélls upp i 4 kap JB.
Huruvida likheterna Dbor leda till att &ven O&verféringar genom
fastighetsregleringar bor beldggas med stampelskatt kommer diskuteras (se
avsnitt 4.2).

5 kap FBL innehaller grundlaggande bestammelser for fastighetsreglering
som i vissa delar galler alla fastighetsregleringsatgarder. Kapitlet innehaller
aven villkor som syftar till att skydda enskilda fastighetsédgare eftersom

fastighetsregleringar i vissa fall sker pa initiativ av en fastighetsagare mot

31 Landahl, Nordstrom, Fastighetsbildningslagen — en kommentar s 166.
82 Landahl, Nordstrom, Fastighetsbildningslagen — en kommentar s 166.
33
Aas 166.
13



en annan fastighetsagare, det vill saga tvangsvis.** Dessa villkor &terfinns i

5 kap 4-8 88 FBL men &r dispositiva och kan déarmed avtalas bort.

Utover villkoren i 5 kap FBL finns dessutom de allménna plan- och
lamplighetsvillkoren i 3 kap. * De utgér allmanna villkoren for
fastighetsbildning och &r, i motsats till villkoren i 5 kap, tvingande och kan
inte avtalas bort. Vid en ombildning av en fastighet ska den anses lamplig
for sitt andamal med avseende pa dess belagenhet, omfang och Gvriga
forutsattningar.®® Fastigheten ska aven fa en bestandig anvandning for sitt
andamal och det &r ett krav att detta &ndamal endast kan uppnas med hjalp
av fastighetshildning.®” Vid den s& kallade lamplighetsprévningen ar det
helhetseffekten som ska ligga till grund for om regleringen &r lamplig.*
Detta betyder att det syfte som ndmndes i tidigare, att fastighetsregleringen
ska forbattra bestandet av fastigheter och skapa en lampligare indelning,

uppratthalls av ett antal villkor och en lamplighetsprévning.

Lamplighetsprévningen grundas alltsa pa en bedémning av om de berorda
fastigheterna kan antas bli lampliga for det dndamal som angetts.
Exempelvis maste en fastighet som ska anvandas for byggnation vara
lamplig for just det. Andamalet far inte vara tillfalligt och kan inte vara
planlagt alltfér 1angt in i framtiden.®® Kraven baddar dock for en svar
bedomning i och med att det, till min vetskap, inte finns nadgon bestamd

tidsgréans for vad som kan anses utgOra ett varaktigt behov. Det finns

34 Julstad, Fastighetsindelning och markanvéndning s 89.
35

Aas 89.
%6 Andersson, Karnov - lagkommentar, 3 kap 1 § FBL.
3" Aa3kap1§FBL.
38Aa3kap1§FBL.
%9 NJA 1985 s 110.
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mojligheter att avvika fran lamplighetsreglerna i 3 kap 9-10 8§ FBL om
atgarden kan antas medféra en total forbattring av fastighetsindelningen

trots att de inblandade fastigheterna inte blir lampliga for sitt andamal.

Trots kravet att fastighetsregleringen ska leda till en mer lamplig
fastighetsindelning riskerar forfarandet missbrukas eftersom det inte utgar
nagon stampelskatt pa fastighetsregleringar. En grundférutsattning for att
stampelskatt ska utga ar att ar att det sker ett forvarv enligt 18 lag
(1984:404) om stampelskatt vid inskrivningsmyndigheter
(stampelskattelagen). Enligt 25 8 i ndmnda lag uttas stdmpelskatt for
forvarv nar ansbkan om lagfart beviljats. En fastighetsreglering ses

emellertid inte som ett forvarv enlig 4 § stdmpelskattelagen.

2.1.4 Sammanfattning

Beskrivningen av bakgrunden till fastighetsregleringsinstitutet har gjorts for
att skapa en djupare forstaelse av den problematik som rader idag. Syftet
med mojligheten att genom fastighetsbildning omférdela mark ar, och var
aven historiskt, att mgjliggora en enkel, snabb och effektiv handlaggning av
fastighetsfragorna.*° Fastighetsreglering hade och har som syfte att forbattra
bestdndet av fastigheter och skapa en lampligare indelning. *
Fastighetsregleringen har gamla anor och grunden for hur institutet ser ut
idag var den tidigare fastighetsatgarden agoutbyte.*” Fastighetsregleringen,
genom ldmplighetsavvagningen, till att skapa en béttre fastighetsindelning.
Eftersom anvandningen av fastigheter kan fordndras 6ver tid har behovet av

att med enkelhet kunna skapa en forandring av fastighetsindelningen ansetts

40 BoUs betinkande 1990/91:BoU3, SOU 1963:68
41 BoUs betankande 1990/91:BoU3, SOU 1963:68 och 3:1 FBL
*2 prop 1969:128 del B s 321.
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viktig. Roster har dock hojts mot risken att fastighetsregleringar anvands i
enbart skatteundandragande syfte. | né&stkommande avsnitt diskuteras

stdmpelskattens tillkomst och nutida utformning.

2.2 Stampelskatt
2.2.1 Inledning

For att kunna beddma om fastighetsregleringar som genomfors for att
undvika stampelskatt bor begransas maste stampelskattereglerna
understkas. Stampelskatten &r en av Sveriges aldsta skatter och utgor en
omsattningsskatt pa fastigheter. Genom en forstaelse for stampelskattens

historia och nutid skapas en grund for fortsatt diskussion.

2.2.2 Historisk bakgrund

Beskattningen av fastigheter ar ingen ny foreteelse. Redan pa 1600-talet
utgjorde beskattningen av fastigheter en viktig inkomstkéalla eftersom den
var latt att driva in.”* Ar 1660 tog férmyndarregeringen efter Karl X Gustav
beslut om att forbéattra statens inkomster. Stampelavgifter utgjorde en viktig
del i denna inkomstdkning och motsvarar dagens stampelskatter. **
Reglerna om stampelavgifter anses utgbra den forsta forordningen om

stampelskatt.*

Namnet stampelskatt kommer frdn utformningen av skatten.*® Nar en
fastighet forvérvats fick man kopa ett slags frimarke for ett belopp som

motsvarade den skatt som skulle betalas. Frimarket placerades pa den

43 Sjoblom, Lagen om stampelskatt, s 1.
44 Lindberg, af Sandeberg, Stampelskatt hos inskrivningsmyndighet, s 5.
45 Sjoblom, Lagen om stampelskatt, s 1.
46
Aasl.
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aktuella lagfarten och nar skatten var betald sa makulerades frimarket med
en speciell stampel. Genom frimarket och stampeln sa fick handlingarna
och de bakomliggande rattsférhallandena ett officiellt godkannande. *’
Eftersom samhéllet under den radande tiden var betydligt mindre
byrakratiserat an idag utgjorde forfarandet med stampelskatten ett enkelt
och relativt latthanterligt skattesystem.*® Tidigare har det &ven funnits andra

typer av stampelskatter pa alltifran skepp till aktier.

Ar 1628 skapades vad som idag ar Lantmateriet. Myndigheten har kommit
att spela en betydande roll vad galler organisation och enkelhet i svensk
fastighetsratt. Marken har lange utgjort en effektiv produktfaktor i Sverige
och en viktig kalla for skatt, vilket mdgjliggjorts genom det
fastighetsindelningsarbete som skett 6ver flera hundra ar. Registreringen av
fastigheter, vilket idag grundar sig pa lagfarten, inleddes redan under
medeltiden som ett resultat av bade allmanna och enskilda intressen.
Sérskilt eftersom fast egendom lange utgjorde den viktigaste basen for

skatteuttag har registreringen varit viktig for staten.*®

Den forsta jordeboken, det vill sdga den forsta registreringen av fastigheter
och &gare, tillkom redan under Gustav Vasas regeringstid och omfattade
majoriteten av alla fastigheter som var skattepliktiga. *° Jordeboken
avskaffades nér beskattningen av den fasta egendomen ersattes av den
moderna inkomstbeskattningen mot slutet av 1800-talet och istéllet

skapades det sa kallade jordregistret som omfattade fastighetsinnehavet pa

A asl.
B Aasl.
49 Sundell, Svensk fastighetsrattshistoria s 65 ff.
50
Aasb6b.
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landsbygden. Precis som med fastighetsbildningslagen drdjde lagstiftningen

gallande staden:; fastighetsregistret for staderna uppkom &r 1917.°*

Genom Kungl. Maj:ts foérordning (1914:283) angaende stampelavgifter
uppstod den forsta mer moderna stampelskatteférordningen som sedan
ersattes av 1964 ars stampelskattelag (1964:308). Den 1 juli 1984 tradde
lagen (1984:404) om stdmpelskatt vid inskrivningsmyndigheter i kraft.
Utvecklingen av stampelskatten har foljaktligen skett éver lang tid och
lever kvar med sina rotter fran 1600-talet, men kanske &r det pa tiden att

den ifragasatts. >2

2.2.3 Gallande ratt
Forvarvare ar skyldiga att soka lagfart enligt 20 kap 1 § JB for att staten ska

ha kontroll over fastighetsbestandet och pa grund av behovet av en
tillforlitlig bokforing grundat pa korrekta taxeringsvarden.>® Lagfarten &r
mer an bara en skyldighet for kdparen; innehavet ges stor betydelse vid
sakrattsliga konflikter.>* Dessutom kravs lagfart for att koparen ska kunna
fa inteckning och pantbrev. Lagfarten innebar att det sker en formell
registrering i inskrivningsdelen av ett genomfort forvarv. * Om
Lantméaterimyndigheten beviljar den inskickade lagfartsansokan tas

stampelskatt ut.”®

Vid kop av en fastighet maste man betala stampelskatt. Skatten betalas som

en procentsats pa kopeskillingen om képeskillingen uppgar till minst 85 %

51 Aasb7.
52 Grauers, Fastighetskép s 187.
B A as313.
* Aas313.
55

Aas3ll.
% Aas22.

18



av egendomens varde enligt 5 § stdmpelskattelagen. For privatpersoner
innebar det en skatt pa 1,5 % av det hogsta av taxeringsvardet och
kopeskillingen och for juridiska personer en skatt pa 4,25 % av namnda
varde. Ett 6verklagande av stdmpelskatten sker, i motsats till andra skatter,

till tingsrétt och inte férvaltningsratt.>’

Stampelskatten har inte alltid legat pa de nivaer de gor idag och inte heller
varit forskonade fran ifragasattande diskussion. For fysiska personer har en
hojning av skattesatsen diskuterats vid olika tillfallen. Bland annat
genomfordes en utredning som lamnade ett forslag pa hojd skattesats for
fysiska personer i syfte att mojliggéra en sénkning av skattesatsen for
juridiska personer.®® Detta forslag vann inget gehor i och med att sjalva
rattfardigandet, att hoja skatten for en grupp for att kunna sédnka den for en
annan, inte ansags godtagbart.>® En hdjning av fysiska personers skattesats
diskuterades igen nar vissa andringar pa arvsskatteomradet skulle
genomforas.®® Dock ansdgs det inte heller d& motiverat att 6ka skattebérdan
eftersom man sag en klar koppling mellan stampelskatten och omséattningen
av fastigheter.®® De argument som férdes fram i bade forarbeten och i
remissyttranden  &r intressanta for en vidare diskussion kring
stampelskattens syfte och rattfardigande, trots att de ror i synnerhet fysiska

personer.

S Sjoblom, Lagen om stampelskatt s 1.
%8 prop 1983/84:194 s 19.
¥ A prop s 19 “Remissinstanserna: De flesta remissinstanserna motsatter sig att ett slopande av
den dubbla stampelskatten for juridiska personer kompenseras genom att skatten for dvriga
forvérvare hojs.”
% sou 2003:3.
%1 sou 2003:3.
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Skattesatsen har dven varit foremal for vissa sankningar. Den andring som
tydligast visar den koppling man anser finnas mellan stdmpelskattesats och
omsattning av fastigheter ar den tillfalliga nedsattningen av stampelskatten
som skedde 1996.% | syfte att minska arbetslésheten gjordes en tillfallig
nedsattning av stampelskatten pa fastigheter i syfte att skapa okad tillvaxt i
”de mer sysselsdttningsintensiva, inhemska sektorerna 1 svensk ekonomi”.®®

Exemplet visar tydligt att stampelskatten anvands som styrningsmedel.

Skattesatsen atergick darefter till de vanliga nivaerna.

Ar 2011 hojdes stampelskatten for juridiska personer fran 3 % till 4,25 %.%
Hojningen gjordes framst i syfte att kunna finansiera slopandet av
revisionsplikt for foretag i Sverige.®® Huruvida detta ar ett motiv som bor
rattfardiga en hojning har ifragasatts.®® Sarskilt med tanke pa att en hojning
av skattesatsen for fysiska personer inte ansags rattfardigat av att en
sankning skulle ske for juridiska personer (se ovan) ar det svart att forsta
varfor rattfardigandet denna gang ansags godtagbar. De féretag som
gynnades av slopandet av revisionsplikt ar smaforetagen, vilka inte ar de

mest aktiva inom fastighetsbranschen.®’

2.2.4 Sammanfattning

Avsnittet avsag skapa grund for diskussionen om fastighetsregleringar som
sker i stdmpelskatteundandragande syfte bor begrénsas, detta genom att

beskriva stampelskattens historia och nutid. Stdmpelskatten med sina rotter

62 Tillfallig nedséttning av stdmpelskatten i vissa fall (Lag (1996:837) om tillfallig nedséttning av
stdmpelskatt i vissa fall).
%% prop 1995/96:222.
%4 brop 2009/10:206.
%A prop s 1.
% A prop s 10.
" A prop s 10.
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I 1600-talet beskattar en av statens viktigaste kéllor for skatt: den fasta
egendomen.® Idag tas stampelskatten ut vid registreringen av fastigheten i
fastighetsregistret; en forvérvare ar skyldig att soka lagfart och i samband
med ansokan tas stampelskatten ut.®® Registret finns for att skapa en

tillforlitlig bokforing grundat pé korrekta taxeringsvarden.”

2.3 Avslutning
Bade stampelskatten och fastighetsregleringen grundas pa gamla traditioner

i svensk ratt. Utgangspunkt och syfte skiljer sig dock at.
Fastighetsregleringen utgar snarast fran ett tydligt syfte att forbattra samt en
vilja att anpassa sig till forandringar i tiden medan stampelskatten kan sagas
vara motsatsen. Stampelskatten & som sagt en skatt med anor fran 1600-
talet dar lite har fordndrats dver tid. Dessutom har rattfardigandet bakom
skatten sallan uppmarksammats. Skatten tas ut for att det ar enkelt att
beskatta fastigheter, sérskilt ndr det behover vdga upp for minskade
skatteintakter pa andra omraden. Genom beskrivningen av institutens
utveckling har den fortsatta diskussionen givits en gedigen historisk grund

for att diskutera den relation som radder dem emellan.

31983 ars utredning

3.1 Inledning
Som nédmndes inledningsvis har olika mdjligheter att dela upp mark varit

begrénsade tidigare. FOr att skydda skattebasen och skatteintédkterna har

inskrankningar i dganderatten och brukningsratten férekommit sedan 1400-

68 Sundell, Svensk fastighetsrattshistoria s 65 ff.
69 Grauers, fastighetskdp s 313.
0 Aas313.
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talet.”! Ett eventuellt forsok att hindra fastighetsregleringar i syfte att inte
forlora stampelskatteintakter ligger i linje med de tidiga begransningar av
markindelningsratten som namndes inledningsvis (se avsnitt 2.1.2). Det &r
emellertid vantat (och viktigt for legaliteten och neutraliteten) att staten ar
man om sin skatteintakt. Varken Regeringsformen eller annan grundlag
innehaller nagra foreskrifter gallande pa vilken grund skatt kan utkrévas

frAn medborgarna.’® Skatten far dock inte uttas pa sedvanerattslig grund.”

| kapitlet diskuteras vad den foérra utredningen kom fram till gallande
mojligheten att undkomma stampelskatt genom fastighetsreglering. Syftet
ar att forstd den kommande utredningens féregangare och pa sa vis

diskutera framtiden.

3.2 50U 1983:8
Utredningens uppdrag var att undersbka i vad man institutet

fastighetsreglering anvands i syfte att undga stampelskatt och, om detta
forekommer, lagga fram forslag till nédvandiga andringar i reglerna. ™
Direktiven bar stora likheter med direktiven till den aktuella utredningen
aven om utfallen kan komma att skilja sig at (utredningen fran 1983 ledde

inte till nagra regelandringar).

Precis som idag verkade Kammarkollegiet, som &r granskningsmyndighet

for arenden som ror stdmpelskatt, for att stdmpelskattskyldighet skulle

s Julstad, Fastighetsindelning och markanvéndning s 155.
2 Lodin, Lindencrona, Melz, Silfverberg, Simon Almendal, Inkomstskatt — en laro- och handbok
i skatteratt, del 1 s 14.
" Aasis.
™ S0U 1983:8, s 39 ff.
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inforas aven pé& overforingar av fastigheter genom fastighetsregleringar.”
Kammarkollegiet ldmnade bland annat éver en skrivelse till utredningen
(med regeringen som mellanhand) som innehdll tva arenden géllande
anvandandet av fastighetsreglering for att kringga skattelag.”® | drendena
fanns som grund for fastighetsregleringarna ett kopebrev respektive ett
kopekontrakt som upprattats innan ansokan om fastighetsreglering. Enligt
FBL. 5:18 kravs medgivande fran &garna av fastigheten for att
fastighetsreglering ska kunna genomforas, dessa tva dokument hade ansetts
som sadant medgivande vid ansokningen. Kollegiet menade att detta
tillvagagangssatt anvandes i mycket stor utstrackning, och att det bor
forhindras. Utredningen gav darfor lantmateriet i uppdrag att undersdka
omfattningen av fastighetsreglering, vilket sedan redovisades i en
promemoria.”” Promemorian hanfor sig till &ren 1972-1978 och visade att
omfattningen av fastighetsregleringar var i avtagande. Den bedémning som
lantmateriet gjorde var att denna tendens skulle st& sig de narmaste &ren.
Undersokningen visade &ven att det stampelskattebortfall som
fastighetsregleringar leder till kunde uppskattas till mindre &n 5 % av den
totala stampelskatteintékten, vilket ansags vara inom ramen for vad som
ansags godtagbart (som redan namnts stod det klart redan vid FBL:s
tillkomst att fastighetsreglering skulle komma att medfdra ett visst
skattebortfall).”

1983 ars utredning studerade dven de arenden som Kammarkollegiet

aberopat tillsammans med ett antal stampelskatteavgoranden dar

7 prop 1983/84:194 s 58.
"®sou 1983:8.
" Promemorians namn: “Undersékning angaende omfattningen av markdverforing genom
fastighetsreglering”
Prop1969: 128 s B 451.
A prop s B 451
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markoverforingar genom fastighetsregleringar pa olika satt ingatt i
kombination med andra forvarvssatt.2° Utredningen kom dock inte fram till
att fastighetsregleringsinstitutet utnyttjats enbart i syfte att undga

stampelskatt.®* Inga beskattningsregler foreslogs darfor.

3.3 Sammanfattning
1983 ars utrednings framsta argument for att inte pafora

fastighetsregleringsinstitutet nagon stampelskatt var alltsa att mangden
fastighetsregleringar inte ansags tillrackligt stort. Det var dock inte en
slutsats som tystade diskussionen for gott. Kammarkollegiet forde
diskussionen vidare nér de besvarade den remiss som foregick prop.
2009/10:9 med att aterigen uppmarksamma risken att fastighetsregleringar
sker i skatteundandragande syfte.®? Regeringen svarade d& att 4ven om inte
fragan om stampelskatt pa forvarv som sker genom fastighetsreglering
kunde hanteras inom det aktuella lagstiftningsarendet avsag de folja upp
fragan, vilket sedermera ocksa har skett i och med dir. 2015:62. 83
Nastkommande avsnitt behandlar mer i detalj den nytillsatta utredningens

direktiv att undersbka om fastighetsreglering sker i skatteundandragande

syfte.

8 50U 1983:8 5 39.
8 nas42.
82 prop 2009/10:9 s 11.
A prop s 12.
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4 Fastighetsreglering 1 skatteundandragande
syfte” — 2015 ars utredning

4.1 Inledning
Den aktuella utredningen ska undersbka om institutet fastighetsbildning

anvands for att undga stampelskatt och, om detta befinns vara fallet, foresla
andringar (vilka typer av andringar som &syftas specificeras inte narmare).*
Utgangspunkten &r dock, som ovan namnts, att nagra andringar av
fastighetsbildningslagen inte ska foretas. De foreslagna andringarna ska sa
langt som det ar mojligt enbart traffa forvarv som anses anvandas i
skatteundandragande syfte for att i sa liten utstrackning som mojligt inte

motverka syftena med fastighetsbildningslagen.

| néstfoljande kapitel diskuteras hur fastighetsregleringar med skattesyften
kan motverkas, se kapitel 5. Inledningsvis maste dock problemen med
dagens reglering faststallas. | detta kapitel diskuteras darfor om det
verkligen ar problematiskt med fastighetsregleringar som genomfors for att
undvika stampelskatt. For att ytterligare kunna skapa en forstaelse for
fastighetsregleringsinstitutets anvandning kommer en jamforelse forst goras
med fastighetskdp. Detta gors dels for att utreda om fastighetsreglering
enbart &r ett stampelskattefritt alternativ till ett fastighetskdp och dels for att
diskutera hur viktigt det &r att motverka regleringar som sker i

skatteundandragande syfte.

8 Dir 2015:62.
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4.2 Skillnad mellan kép och 6verenskommelse om
fastighetsreglering
De skillnader som finns mellan fastighetskdp och fastighetsregleringar,

bortsett fran stampelskatten, ar for obetydliga for att ha nagon inverkan pa
parternas val av forfarande. En fastighetsreglering innebar dock 6kade
risker for koparen vilka behandlas nedan. Emellertid &ar dessa risker

mojligtvis acceptabla i och med den hdga stampelskattesats som nu rader.

Rattsfoljderna av kop och fastighetsreglering ar snarlika. ® Nar de
inblandade fastigheterna &gs av skilda agare sa ar likheterna med ett vanligt
kop patagliga och precis som nar det galler ett vanligt fastighetskép kan
vederlag utga i pengar. | 45 kap 5 § Inkomstskattelagen finns bestammelser
om att overforingen ska anses som en avyttring. Det innebdr att séljaren
precis som vid ett vanligt kop ska betala kapitalvinstskatt pa ersattningen.®
Trots de likheter i resultat som finns utgor de dock ur formell synpunkt helt
skilda rattsfigurer.® Det finns aven ett rattsfall, som forvisso gallde
arrendeforvarvslagen, i vilket det framgar att ett kop inte ar att jamstalla

med en 6verenskommelse om fastighetsreglering.®®

De réattsverkningar som skiljer en dverenskommelse om fastighetsreglering
fran ett kop enligt 4 kap JB framgar av 5 kap 18 § FBL. Aganderéatten enligt
ett jordabalkskép overgar redan vid avtalets undertecknande. Vid en
fastighetsreglering intrader den foérst nar forrattningen har avslutats och
vunnit laga kraft. Det betyder att om forrattningen inte kan genomforas

galler inte 6verenskommelsen langre. Ytterligare en osdkerhet for koparen

8 Sjoblom, Lagen om stampelskatt s 22.
% om vederlaget 6verstiger 5000 kronor.
87 Sjoblom, Lagen om stampelskatt s 22.
88 NJA 2001 s 456.
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ar att det saknas felregler vid fastighetsregleringar motsvarande felreglerna i
4 kap JB, som inte blir tillampliga vid fastighetsreglering.* Dessutom
uppkommer inget sakrattsligt skydd.® Ytterligare en negativ foljd av en
fastighetsreglering uppmérksammades 1 1983 ars utredning: i
sammanhanget bor papekas att den vinst en forvarvare gor pga. utebliven
stampelskatt i inte ovasentlig man neutraliseras av de avgifter som tas ut i

samband med fastighetsregleringen enligt lantmiteritaxan (1971:1101)”.*"

De storsta skillnaderna mellan de tva tillvagagangssatten, och de kostnader
som foljer av dessa, bar nog trots allt fastighetsmarknaden. Nar forvéarv sker
genom fastighetsregleringar istallet for genom ett traditionellt kép blir de
inte lika transparenta for marknaden vilket betyder hdgre kostnader for att
kunna fa fram den information som ar relevant for fastighetsmarknaden. *
Se dock avsnitt 5.3.

Den kanske viktigaste skillnaden mellan ett regelrétt jordabalkskop och en
fastighetsreglering utgors dock av syftet med fastighetsregleringar.
Forfarandet kom till for att pa ett enkelt sétt kunna éverfora mark, se ovan i
avsnitt 2.1. Skillnaden &r ddrmed att fastighetsregleringar har som syfte att
utgora ett alternativt tillvagagangssatt for att underlatta lampliga
fastighetsombildningar. Det faktum att det kan anvdndas utan syfte att
forbattra fastighetsbestandet, och enbart i skatteundandragande syfte,

diskuteras i ndstkommande avsnitt.

89 Larsson, Badur, Jensen, Synnergren, Fastighetstransaktioner i praktiken s 154.
90
Aas154.
91 50U 1983:8 5 42.
92 | antméteriet. Walfridsson, Fastighetsreglering for att undga stampelskatt s 5.
27



4.3 Hur problematiskt ar ett skatteundandragande syfte?
Att fastighetsregleringar anvands i syfte att undkomma stdmpelskatt

beskrivs i direktiven till utredningen som en stor risk for legaliteten.®® Det
faktum att fastighetsregleringar alltid utgor ett stampelskattefritt alternativ
till fastighetskop gor att institutet kan och bor ifragasattas. Dessutom, som
namndes i foregdende avsnitt, utgér det ett problem att
fastighetsregleringarna inte ar lika transparenta for marknaden som ett
jordabalkskdp. Detta avsnitt &r inledningen till en diskussion om
fastighetsregleringens framtid. Eftersom lamplighetsvillkoret bor gora det
mojligt att tillita regleringar som har ett skatteundandragande syfte

argumenteras for att fastighetsregleringsinstitutet bor lamnas oftrandrat.

Lamplighetsvillkoren i 3 kap FBL innebédr att en ombildning eller
nybildning av en fastighet ska resultera i att fastigheten med avseende pa
belagenhet, omfang och Ovriga forutsattningar ska bli mer lamplig for sitt
andamél ** Som konstaterades inledningsvis ar lamplighetsvillkoren
tvingande, vilket betyder att det inte kan avtalas bort av de berdrda
fastighetsagarna.” Det ar dessa villkor som bér kunna hindra regleringar
vars enda syfte ar att komma undan stampelskatten. Den bedémningen som
ska goras inneb&r att lantmétaren bestdmmer hur en reglering ska
genomforas och vilka fastigheter som ska inga for att lamplighetsvillkoret
ska uppnds.®® Hur omfattande fastighetsregleringen i slutdndan blir ska
alltsa inte enbart bestimmas med ansokningen som grund, det ar alltsa inte

upp till parterna.

% Dir 2015:62.
94 Andersson, Karnov Lagkommentar, 3 kap 1 § FBL.
95Aa3kap1§FBL.
% Prop 1969:128 del B s 366.
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Eftersom en fastighetsreglering maste leda till en mer lamplig
fastighetsindelning bor inte fastighetsregleringar som enbart syftar till att
kringgd  stampelskatt, men som i realiteten &ven forbattrar
fastighetsindelningen,  hindras  enligt  nuvarande  regler. Om
fastighetsregleringen leder till en mer lamplig fastighetsindelning bor ett
sekundart syfte att undgd stampelskatt inte utgora problem.
Fastighetsbildningar som inte har nagot annat syfte forutom ett
skattemassigt saknar saledes skal for att kunna utféras och bor darfor inte
komma till st&nd, i enlighet med férarbetena till 5 kap 6 § 2 st FBL.?” Om
en fastighetsreglering uppfyller villkoren och kraven i FBL ska det leda till
att den godkanns; att regleringen &ven ger dgaren en skattemassig forman

bor inte hindra genomforandet.

I doktrin och i media framstélls emellertid fastighetsreglering som ett bra
och skattemassigt fordelaktigt alternativ till ett regelratt fastighetskop.
Bland annat uttrycks att “ett vanligt skl till att anvinda fastighetsreglering
ar att slippa lagfart och stdmpelskatt och ett annat ar att forbattra
fastighetsindelningen”.®® Dessutom menas att fastighetsregleringar istallet
for forvarvshandlingar (dvs. avtal om kop eller byte) “utnyttjas framst for
att gora transaktionen fri fran stampelskatt”.®® Huruvida asikter som dessa
ska tillméatas vikt i debatten bor inte anses sjalvklart. Att det i realiteten
framsta syftet till att anvanda fastighetsregleringar pastas vara att undvika
stdmpelskatt bor diskuteras men inte ges for mycket tyngd. De subjektiva
syften som finns bakom att vélja fastighetsreglering som tillvagagangssatt

bor fa vara vilka som helst, sa lange fastighetsregleringen i sig innebéar en

%" Handbok FBL, Fastighetshildningslagen och Lag om inférande av FBL (FBLP) s 74 och Frojd,
M, Fastighetsregleringar allt vanligare inslag i transaktioner, Fastighetsnytt 19/12 2013 (9/8
2016), http://fastighetsnytt.se/2013/12/fastighetsregleringar-allt-vanligare-inslag-i-transaktioner/
Larsson, Badur, Jensen, Synnergren, Fastighetstransaktioner i praktiken s 153.
99
Aas144.
29



mer lamplig fastighetsindelning. Trots att det framsta syftet &r att
undkomma skatt méste lamplighetsvillkoret fortfarande uppfyllas.'® Att
anvanda fastighetsreglering som ett alternativ till fastighetskdp for inte
enbart med sig skillnaden att kopet blir fritt fran stampelskatt om lagen

foljs, det bidrar &ven till en lampligare fastighetsindelning.

Argumentet som fordes fram i foregaende avsnitt, att fastighetsregleringar
leder till en mindre transparent marknad vilket inneb&r hdgre kostnader for
att fa fram fastighetsinformation, kan ocksa ifragasattas. Stampelskatten
utgdr ingen betalning for en utford lagfartstjanst utan enbart en
inkomstkalla for staten som kravs in i samband med lagfartsansékningen.'®
Det ar expeditionsavgifterna som utgor “ersdttning for de kostnader som
handlaggningen av det &rende, vari expeditionen utfardas, jamte utfardandet
av denna, orsakar det allminna”. ' Stampelskatten har darfér ingen
egentlig koppling till lagfarten férutom att de hanteras i samband med

varandra. Detta diskuteras mer utforligt i avsnitt 5.3.

Det problematiska 1 att fastighetsregleringar 1 skatteundandragande syfte”
tillats ar saledes forst och framst att de utgor en legalitetsbrist. Om
fastighetsregleringar och regelrdtta jordabalkskép i praktiken utgor
alternativa tillvagagangssatt kan en forandring behdva komma till stand. En
fastighetsreglering som sker i skatteundandragande syfte och leder till en
mindre transparent marknad samt utgor ett mer riskfyllt forfarande for

koparen bor inte tillatas, men fragan ar hur det ska lésas. Det problematiska

100 A a5 153,
101 Jensen, Pantrétt i fast egenom s 188.

102 Dep ch i prop 1964:75 s 306. Aktuella avgifter framgar av den avgiftslista som &r bifogad
férordningen (1987:452) om avgifter till de allménna domstolarna.
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ligger 1 min mening inte i att fastighetsregleringar sker i
skatteundandragande syfte utan i att stampelskatt inte kan motiveras. Att det
leder till en mindre transparent marknad &r heller inget argument, vilket
diskuteras i avsnitt XX. Det faktum att forfarandet ar riskfyllt for kparen
ligger i linje med avtalsfriheten, den risken far koparen sta. | avsnitt 5
diskuteras mojligheten att avskaffa stimpelskatten och darigenom ta bort
legalitetsproblemet med fastighetsregleringar som sker i

stampelskatteundandragande syfte.

4.4 Sammanfattning
Fastighetsregleringar har stora likheter med kop av fastigheter. Skillnaderna

utgors av stampelskatteskyldigheten och av kravet pa att en
fastighetsreglering ska leda till en mer Ilamplig fastighetsindelning.
Lamplighetskravet bor utesluta regleringar som enbart leder till en
skattemassig forman aven om formanen utgor séljarens subjektiva syfte. Pa
grund av det anforda anser jag att fastighetsregleringar inte bor férhindras
aven om syftet framst &r att atnjuta en skattemassig fordel. For att kunna
satta punkt for diskussionen bor dock nagra alternativa tillvagagangssatt,
for att aven i framtiden undvika att diskussionen blossar upp pa nytt,
analyseras. | nastkommande avsnitt kommer darfor tva alternativa andringar
diskuteras. Den ena foreslas i forbifarten i direktiven till den aktuella
utredningen, det vill sdga att padfora stimpelskatt 1 vissa fall”. Den andra &r

mitt eget forslag att avskaffa stampelskatten.
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5 Alternativa andringar

5.1 Inledning
Om fastighetsregleringar anvands for att undga stampelskatt har den tillsatta

utredningen som uppdrag att foresla andringar for att komma till ratta med
detta. Tva alternativ diskuteras nedan. Inledningsvis underséks mojligheten
att pafora stampelskatt pa fastighetsregleringar, och da sarskilt att pafora
stimpelskatt pa fastighetsregleringar i vissa fall”.'® Darefter diskuteras
stampelskatten eftersom det i grund och botten & den som skapar
diskussionen om fastighetsregleringars vara eller icke vara. Om syftet

bakom skatten svarligen rattfardigas ar kringgaenden kanske att vanta.

5.2 Stampelskatt pa fastighetsregleringar ”i vissa fall”
| direktiven till den aktuella utredningen ges ett forslag pa hur

fastighetsregleringar i skatteundandragande syfte kan hanteras. | syfte att
minska skatteplanering i form av 6kad anvéndning av fastighetsregleringar
som genomfors av skatteskal ska stampelskatt paforas i vissa fall.'** Vad
detta innebér i praktiken ar svart att saga. Det riskerar dock badda for en
godtycklig beddmning hos lantmataren som ska avgora vilket som ar den

ifrdgavarande fastighetsregleringens syfte.

Inledningsvis kan konstateras att nar lagen inférdes om tillfallig nedsattning
av stimpelskatter i vissa fall” ar 1996 sa ledde den till skarp kritik fran
lantmateriet som ansag beddmningen vara svar avseende bedémningen av

vad som utgjorde “vissa fall”.'® Om bedémningen &r komplicerad riskerar

103 bir 2015:62 s 27.
104 bir 2015:62 s 12.

105 Tillfallig nedsattning av stdmpelskatten i vissa fall (Lag (1996:837) om tillfallig nedsattning
av stampelskatt i vissa fall), Prop 1995/96:222.
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det att skapa langa vantetider for att fa genomféra en fastighetsreglering.
Det ar redan idag problem med langa handlaggningstider vid
fastighetshildningsatgarder bland annat pd grund av for f& forrattare.*®
Detta ar ett allvarligt problem och har lett till bade JK och JO-
anmalningar.’®” Det sker manga regleringar per &r, runt 11 000, varfor den
langa handlaggningstiden inte lar inte minska genom att kréva att en
bedémning gors for att avgéra om en fastighetsreglering ar skattedriven
eller inte.'® Frgan som bor lyftas ar &ven vem som ska gora dessa
bedomningar som i manga fall kommer vara omfattande och krava en
mycket stor insyn i foretaget. Att pafora fastighetsregleringar stampelskatt
”1 vissa fall” riskerar darfor att skapa ett mycket administrativt, langsamt

och of@rutsagbart system.

Om stampelskatt pafors fastighetsregleringar riskerar fastighetsindelningen
bli mindre flexibel i och med att handlaggningstiden och kostnaden OKar,
vilket skulle sta i skarp kontrast till syftet med inférandet av forfarandet.
Om fastighetsregleringar pafors stampelskatt riskerar syftet med
mojligheten att pa ett enkelt satt forandra och forbattra indelningen av
marken forfelas; det vill sdga att marken anvands pa ett lampligt satt.
Lagstiftningen har ju utformats som den har for att underlétta férandringar
av den befintliga fastighetsindelningen. For att de ska kunna fortsétta att

gora detta méste reglerna vara forutsagbara och inte bidra till osakerhet.'®

106 antmateriets arsredovisning 2015 s 26.
197 30 2014-03-31, dnr 1222-2013. JK 30 jul 2014, dnr 5173-13-21. Se dven Jussi-Pekka,
Fastighetsvarlden 22/11 2015 (9/8 2016), http://www.fastighetsvarlden.se/fvexpert/ska-statens-
inkomstmojligheter-styra-samhallsutveckling-och-bostadsutveckling/

Lantmateriets arsredovisning s 26.
109 g 2003/508, s.11, remissyttrande av Naringslivets skattedelegation: ”Fastighetsmarknaden ar
en av de marknader dar det ar sarskilt viktigt att regelverket praglas av langsiktighet och
forutsebarhet”

33



En l&mplig fastighetsindelning &r av marknadsekonomiskt mycket stor
betydelse for samhallet.*° | syfte att oka fastigheters varde méste de ha
tillgang till vagar och vara lampade for den typ av bebyggelse som behovs
samt storleksmassigt vara vélanpassad for andamélet. ' | syfte att
astadkomma en lamplig indelning finns fastighetsbildningsinstituten (se
avsnitt  2.1). ™ Om stampelskatt pafors riskerar syftet med
fastighetsreglering forfelas i och med bland annat att handlaggningen drar
ut pa tiden men framst att fastighetsagare kan komma att uppleva en viss
inlasningseffekt. Kostnaden blir for stor for den enskilde &ven om
regleringen i sig skulle visa sig marknadsekonomiskt mer lamplig.
Problemet med inlasningseffekter som ett resultat av hog stampelskatt har
uppmarksammats tidigare.'*® Detta riskerar dven paverka fastighetsagare
som vill omstrukturera genom fastighetskop varfor stdmpelskatten i sig

diskuteras nedan.

5.3 Avskaffa stampelskatten
En viktig fraga som den tillsatta utredningen bor stalla sig ar huruvida

stampelskatten dverhuvudtaget & motiverad langre. Det vill sdga om den
Overhuvudtaget kan motiveras ens nar det galler vanliga fastighetskop. Som
inledningsvis konstaterades har sadan skatt funnits i Sverige sedan 1600-
talet men trots det, eller kanske pa grund av det, kan man stélla sig fragande
till den.''* Skatten rattfardigades vid inférandet med att kéllan var enkel att

beskatta (se avsnitt 2.1). ldag &r Sverige emellertid ett hogt beskattat land

110 £j 2003/508 s 34.
1L B 2003/508 s 34.
12 £ 2003/508 s 34.
113 brop 2009/10:206 s 10.
114 Grauers, Fastighetskop s 187.
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och darfor kravs val motiverade skatter; att betala skatt innebér ju att den

egna konsumtionen ges upp till fordel for det allmanna.**®

Nar stdmpelskatten hojdes for juridiska personer var det i syfte att
kompensera for det skattebortfall som foljde av att revisionsplikten slopades
for mindre foretag.™*® Remissinstanserna uttryckte relativt samstammigt att
hojningen av stdmpelskatten inte traffade de foretag som skulle komma att
njuta av den slopade revisionsplikten och darfor ansag de hojningen vara
obefogad.’*” | samma proposition ifragasatte Svenskt Naringsliv huruvida
”det 6ver huvud taget 4r motiverat med en omséattningsskatt for niringslivet
vid fastighetstransaktioner”.*® De menade vidare att det fanns en risk att
nodvandiga och samhallsekonomiskt lampliga forandringar inte kommer till
stand pa grund av att stampelskatten innebar en forsamrad ekonomi vid

119

omstruktureringar. Den eventuellt obefogade hojningen av

stampelskatten vackte alltsa fragan om stampelskattens framtid.

Som skattesystemet ar uppbyggt &ar skatterna laga for innehavet av
fastigheter men hoga vid transaktioner. Det &r inte bara stdmpelskatt som
uppkommer vid en forsaljning av en fastighet utan dven kapitalvinstskatt
och en avgift pa uttagande av pantbrev, samt stampelskatt pa 2 % av
pantbrevets belopp. Systemet med hogre skatter for forvarv av fastigheter
riskerar, precis som svenskt ndringsliv anforde, att leda ftill

inldsningseffekter p& fastighetsmarknaden. ' Den risken har namnts vid

115 Gyland, Skatteratt. En introduktion s 9 f.
116 brop 2009/10:208.
1A prop s 10.
18 A prop s 10.
119 A prop s 10.
120 Lind, Vad &r en bra skatt? s 19.
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tidigare forslag p& hdjningar och sankningar av stimpelskatten.?* Risken
ndmndes bland annat i propositionen till lagen om den tillfalliga
nedsattningen av stampelskatten i vissa fall som ndmndes tidigare;
stdmpelskatten anvandes dar i styrande syfte for att skapa okad tillvéxt i
Sverige. ' Det uttrycktes att den dd rddande stampelskatten hdjde
transaktionskostnaderna pa fastighetsmarknaden och darigenom bidrog till
att dampa omsattningen.'?® Det bakomliggande syftet med stampelskatt kan
saledes antas vara av samhallsstyrande effekt i och med den paverkan den
har pa omséttningen av fastigheter. Stampelskatten har emellertid hojts for
att kunna finansiera en slopad revisionsplikt for mindre foretag utan att
hansyn tagits till hojningens negativa effekt pa omséattningen av fastigheter

varfor den inte kan anses ha ett uttalat styrande syfte.'?

Utover de ovan forda argumenten mot ett behallande av stampelskatten bor
aven ett visst komparativt perspektiv anféras. Sverige har idag hogre
stampelskattsats &n de flesta lander.'® | Finland har skatten sankts och
Frankrike, som tidigare hade en mycket hog stampelskatt (18 %), har ersatt

126

denna med realisationsvinstskatt.* Detta kan och bor ses som ett tecken pa

att skatten med réatta bor ifragasattas.

Som en del av lagfartsregistreringen &r stdmpelskatten dock viktig. En
forvarvare ar, som ndmnts tidigare, enligt 20 kap 1 8 JB skyldig att soka

lagfart. Skyldigheten motiveras framforallt pd grund av “behovet av en

121 £i2003/508 5 11 (remissyttranden av bland andra statskontoret och lantmateriet).
122 brop 1995/96:222 5 3.4.
123 o prop s 4.3.
124 brop 2009/10:206 s 12.
125 Jensen, Pantrétt i fast egenom s 187.
126 A as187.
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tillforlitlig bokforing som bas for fastighetskrediten och behovet av
offentlig kontroll”.*” Om fast egendom kan registreras och dokumenteras
korrekt kan den anvandas som sakerhet for krediter. 2% Ett register, sdsom
fastighetsregistret i Sverige, skapar forutsattning att kunna samla den
informationen som &r relevant for varje tillgang. Syftet ar att darigenom
kunna anvénda fastigheterna pa en ekonomisk marknad utan att det kravs
stora anstrangningar for att faststalla grundlaggande férutsattningar. **
Stdmpelskatten ar dock ingen betalning for en utférd lagfartstjanst utan
enbart en inkomstkalla for staten som krévs in i samband med
lagfartsansokningen.”**Det #r expeditionsavgifterna som utgér “ersittning
for de kostnader som handlédggningen av det &rende, vari expeditionen
utfirdas, jamte utfirdandet av denna, orsakar det allmidnna”. 131
Stdmpelskatten har darfor egentligen ingen koppling till lagfarten varfor ett
avskaffande kanske skulle bidra till att fler ans6ker om lagfart. Att skatten
saledes svarligen kan rattfardigas kan darfor utgéra en orsak till att

kringgaenden sker.

5.4 Sammanfattning
Stampelskatten kan idag motiveras pa samma satt som den gjorde vid

inforandet for 400 ar sedan. Skatten utgor en saker inkomstkélla for staten
och det ar troligtvis darfor den finns kvar. Pa grund av att det ar av stor
marknadsekonomisk vikt att lampliga fastighetsindelningar inte forsvaras
bor dock ett visst skattebortfall tillatas nar fastighetsregleringar anvands.

Stdmpelskatten fyller ingen funktion for fastighetsregistreringen varfor det

127 Grauers, Fastighetskop s 313.
128 e Soto, Kapitalets mysterium: varfor kapitalismen segrar i vésterlandet och misslyckas pa
andra hall s 18.
129 A a5 60.
130 Jensen, Pantrétt i fast egenom s 188.
131 Dep ch i prop 1964:75 s 306. Aktuella avgifter framgar av den avgiftslista som ar bifogad
férordningen (1987:452) om avgifter till de allménna domstolarna.
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stampelskattebortfall som sker enbart bor paverka samhallet ekonomiskt.
Den ekonomiska forlusten kan emellertid vagas upp av att fler transaktioner
kan ske och fastighetspriserna Okar. Nedan fors en mer utforlig diskussion

kring de slutsatser som dragits i uppsatsen.

6 Avslutande analys

Uppsatsen syftade till att ge ett forslag pa hur den tillsatta utredningen bor
hantera fastighetsregleringsinstitutet 1 framtiden. Utredningen skulle ”som
utgangspunkt inte foresld #ndringar i fastighetsbildningslagen”. ** |
direktiven uttrycktes dessutom vikten av att “fastighetsindelningen &dr enkel
och att dverlatelser pa fastigheter kan ske pa ett enkelt sitt”.™*® Férslaget
bor darfor sa langt som mojligt beakta dessa tva malsattningar samt att
minska skatteundandraganden, det vill séga minska skatteundandraganden
utan att andra i fastighetshildningslagen och utan att fastighetsoverlatelser

sker pa ett krangligare sétt.

| det foregaende avsnittet diskuterades och analyserades tva forslag pa
andringar som skulle kunna l6sa det problem som anses finnas néar
fastighetsbildningar sker i skatteundandragande syfte. Antingen kan
fastighetsregleringar paforas stampelskatt i vissa fall, vilket riskerar
forlanga och forsvara overlatelser och darigenom motverka syftet med
forfarandet, eller sa kan stampelskatten avskaffas. Stampelskatten kan
svarligen motiveras pa annat satt 4n som en omséttningsskatt for fastigheter,
vilket enbart utgor en saker inkomstkalla for staten. Sasom
finansinspektionen (ddvarande Bankinspektionen) uttryckte det: “maste det

ur naringslivssynpunkt vara en klar fordel att den for juridiska personer

132 Dir 2015:68 s 12.
133 A dirs 11.
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speciella kostnaden for lagfartsstimpel faller bort”.*3* Att stampelskatten
aven skulle kunna tas bort for fysiska personer kan motiveras med att den
forsvarar “en frdn Dbostadssocial synpunkt Onskvéird rorlighet pa

59135

bostadsmarknaden”*>°. Det &r inte svart att forstd varfor den kallas for

flyttskatt.**®

Forslaget om att ta ut stimpelskatt i vissa fall kommer medféra problem.
Ingen &ndring bor ske som paverkar fastighetsregleringsinstitutet,
fastighetsregleringar &r viktiga for samhallet.**’ Fastighetsreglering utgor
idag det enda fastighetsbildningsinstitutet som finns tillgangligt for
ombildning av bestaende fastigheter.™*® Syftet med méjligheten att genom
fastighetsbildning omfordela mark &r idag, sdsom &ven historiskt, att
mojliggéra en enkel, snabb och effektiv handlaggning av
fastighetsfrdgorna. ™*® Om stimpelskatt pafors i “vissa fall” riskerar det
paverka effektiviteten och snabbheten i handlaggningen. Fastighetsreglering
hade och har som syfte att forbattra bestandet av fastigheter och skapa en
lampligare indelning.'*® Att riskera detta vore dumdristigt eftersom det, i
direktivens egna ord, ar “ett samhalleligt intresse av stor vikt” att fastigheter

141

utnyttjas pa basta satt. " Det dr viktigt att “fastighetsindelningen &r

andamalsenlig och att Overlatelser av fastigheter kan ske pa ett enkelt

Sétt” 142

13% brop 1983/84:194 s 50.
135 prop 1983/84:194 s 50.
136 Grauers, Fastighetskop s 313.
187 Sundell, Svensk fastighetsrattshistoria s 65 ff.
138 Landahl, Nordstrom, Fastighetsbildningslagen — en kommentar s 166.
139 BoUs betéinkande 1990/91:BoU3, SOU 1963:68.
149 BoUs betankande 1990/91:BoU3, SOU 1963:68 och 3:1 FBL.
Y bir 2015:62 s 11.
Y2 A dir s 11.
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Det andra forslaget var att avskaffa stampelskatten helt och hallet, avseende
alla typer av forvarv, for att darigenom minska skatteundandraganden och
Oka legaliteten. Dock bor skatt, enligt optimal beskattningsteori, framst tas
ut pa aktiviteter vars omfattning &r minst kansliga for skatteférandringar.'*?
Det vill sdga dar elasticiteten ar som lagst sd att skatten inte é&r
handlingsdirigerande. Skatt pa fast egendom anses vara mindre
snedvridande &n konsumtionsskatter och inkomstskatter, vilka i sin tur &r &n
mindre skadliga for ekonomisk tillvaxt &n bolagsskatt. '** Skatt p& fast

egendom anses darmed mest positiv for ekonomisk tillvaxt.**®

Vid en jamforelse med andra OECD lander framstar Sverige som mer
beroende av inkomstskatter. Bolagsskatter och fastighetsskatter &r en
betydligt mindre del av Sveriges totala skatteinkomst jamfort med Ovriga
lander i EU15 omradet.**® Utredningar inom EU menar att Sverige bor soka
forandra sin skattebas sa att en storre del av inkomsten kommer fran fast
egendom.™ Flera menar att en hogre skatt pé just fast egendom grundar sig
pa dess positiva inverkan pa tillvaxt samt den minskning i risk for
skatteundandragande som en sddan skatt utgor.**® Detta talar for att inte
minska fastighetsskattebelastningen ytterligare genom att avskaffa

stampelskatten.

Trots att fastigheter &r ett bestdndigt skatteunderlag och enligt ovan minst

snedvridande att beskatta finns en pataglig risk for negativa konsekvenser

3 50U 2014:40 5 78.
144 2010:4 Swedish Tax Policy s 133.
145 Prammer, Taxation paper No 29: Quality of taxation and the crisis: tax shifts from a growth
perspective s 20.
148 Birch Sgrensen, 2010:4 Swedish Tax Policy s 322.
147 Taxation paper No 58: Tax Reforms in EU Member States: 2015 Report.
148 lara, Taxation paper No 60: Wealth distribution and taxation in EU Members s 2.
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av en tung skattebdrda. Det har tidigare 1 uppsatsen uppmarksammats att
man sett en Kklar koppling mellan stampelskatt och omséttning av

% Aven den ovan namnda lagen om tillfallig nedsattning av

fastigheter.
stampelskatten som skedde 1996 pekar tydligt p& det. ™ En minskad
omséttning av fastigheter ar inte Onskvart. | ett remissyttrande till prop
2009/10:206 ifragasatte Svenskt Naringsliv, som ovan namnts, huruvida
”det 6ver huvud taget 4r motiverat med en omsittningsskatt for niringslivet
vid fastighetstransaktioner”.™ De menade vidare att det fanns en risk att
nodvandiga och samhallsekonomiskt lampliga forandringar inte kommer till
stand pa grund av att stampelskatten innebar en forsamrad ekonomi vid

omstruktureringar.**?

Det ar kanske darfor pa tiden att ifragasatta stampelskatten, som foljt med
sedan 1600-talet. ™ Motiven som fanns bakom skatten p& 1600-talet
grundade sig i att samhallet under den radande tiden var betydligt mindre
byrakratiserat an idag, stampelskatteforfarandet var darfor ett enkelt och
relativt latthanterligt skattesystem. ™* Skatt ska dock inte uttas pa

sedvanerattslig grund och bér kunna motiveras.'*®

Pa senare ar har stampelskatten hojts och hojningarna motiverats daligt. De
senaste lagandringarna pa stampelskatteomradet rérde den hojning av

stampelskatten som gjordes for juridiska personer 2011, da den hojdes fran

950U 2003:3.

150 Tillfallig nedséttning av stimpelskatten i vissa fall (Lag (1996:837) om tillfallig nedsattning
av stdmpelskatt i vissa fall).

151 prop 2009/10:206 s 10.

152 o prop s 10.

153 Grauers, Fastighetskop s 187.

154 Sjoblom, Lagen om stdmpelskatt s 1.

155 Lodin, Lindencrona, Melz, Silfverberg, Simon Almendal, Inkomstskatt — en laro- och
handbok i skatterétt, del 1 s 15.
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3 % till 4,25 %.%° De motiv som di framfordes var att hdjningen
finansierade slopandet av revisionsplikt for foretag i Sverige, vilket var en
héjning och en sinkning som paverkade tva helt olika grupper av foretag.™’
De motiv som fordes fram anser jag darfor vara langt fran tillrackliga for att
rattfardiga uttagandet av skatten. Det enda motiv som kan rattfardiga
uttagandet ar att stdmpelskatten utgor en séker skatteintakt for staten, det ar

dock tveksamt huruvida det ar ett tillrdckligt motiv.

Utbver att fastighetsregleringar for med sig en o©kad risk for
skatteundandraganden anges 1 direktiven dven att forfarandet “fOrsvarar
marknadsinsynen” eftersom sddana forvarv inte ger upphov till
lagfartsandringar.'® Forvarvare ar, som namnts, skyldiga att soka lagfart
enligt 20 kap 1 § JB for att staten ska ha kontroll éver fastighetsbestandet
och pa grund av behovet av en tillforlitlig bokforing grundat pa korrekta
taxeringsvarden.™® Lagfarten innebér att det sker en formell registrering i
inskrivningsdelen av ett genomfort forvarv.*®Nar Lantmaterimyndigheten
beviljar den inskickade lagfartsansokan tas stampelskatt ut.*®* Dock borde
stampelskatten  sarskiljas  fran  lagfartansokningen sa att  &ven
stampelskattefria dverlatelser kan registreras pa ett lampligt satt. Huruvida
detta kommer leda till en 6kad handléaggningstid finns inte plats att utreda i

uppsatsen, men jag anser inte detta utgora ett storre problem.

136 brop 2009/10:208.

187 Prop. 2009/10:206 s 10, remissyttrande av Sveriges allménnyttiga bostadsforetag (SABO)
”forslaget innebir att fastighetssektorn ska finansiera en reform, slopad revisionsplikt, som den
inte berors av” och av Fastighetsdgarna i Sverige ” De flesta fastighetsforetag kommer sannolikt
inte ens att kunna utnyttja mojligheten att avsta fran revision”.

8 Dir 2015:62 5 2.
159 Grauers, Fastighetskop s 313.
100 A a5 311,
101 pas22.
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Avslutningsvis anser jag att fastighetsregleringens funktion &ar viktig att
uppratthalla darfor bor forfarandet aven fortsattningsvis inte omfattas av
stdmpelskatt dven om lagfartansdkan bor goras obligatorisk for alla typer av
forvarv. Som en mer ingripande atgard anser jag att stampelskatten bor
avskaffas eftersom de motiv som den grundas pa ar forlegade. Om detta inte
sker har jag svart att tro att diskussionen om skatteundandraganden genom
fastighetsregleringar nagonsin kommer do ut; Kammarkollegiet har inte gett

upp sin kamp sen 1970-talet och kommer troligtvis inte gora det pa lange.

7 Avslutning

Bade stampelskatten och fastighetsregleringen grundas pa gamla traditioner
I svensk rétt. De skiljer sig dock maérkbart i motiv och uppkomst;
fastighetsregleringar grundar sig i ett tydligt forsok att effektivisera och
forbattra, samt i en vilja att anpassa sig till férandringar i tiden, medan
stdmpelskatten sedan tidigt utgjort en enkel skatteintakt for staten. Med
rotter i 1600-talet har den forvanansvart séllan diskuterats och
uppmarksammats. Motiven till hojningar har pa senare tid varit att
finansiera sankningar pa andra omraden, men nagra skattesankningar av

sjalva stampelskatten har inte skett trots dess negativa effekter.

En skatt som denna bar, som tidigare namnts, tydliga likheter med andra
omsattningsskatter (sasom mervardesskatt och punktskatt). Stampelskatten
har ett legitimt motiv, att Oka skatteintakterna, men trots det maste
effekterna av den diskuteras narmare och ifragasattas. Sarskilt nar
forfaranden som &r viktiga for samhallet riskerar forsvaras enbart for att de

ibland sker i visst skatteundandragande syfte. Om stampelskatt pafors
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fastighetsregleringar riskerar fastighetsindelningen bli mindre flexibel i och
med att handlaggningstiden och kostnaden &kar, vilket skulle sta i skarp
kontrast till syftet med inforandet av forfarandet. Om samhallets nytta av
fastighetsregleringar jamférs med samhéllets nytta av stampelskatt framgar
det tydligt vilken av de bada som maste ges foretrade. Dessutom ar Sverige
idag ett hogt beskattat land och darfor krédvs véal motiverade skatter; att
betala skatt innebar ju att den egna konsumtionen ges upp till fordel for det

allménna.

44



8 Kallforteckning

Offentligt tryck
Propositioner

Prop 2009/10:206 vissa fastighets- och stampelskattefragor

Prop 2009/10:9 stampelskatt vid forvarv av fast egendom och tomtréatter
genom vissa slag av delning

Prop 1995/96:222 vissa atgarder for att halvera arbetslosheten till ar 2000
Prop 1983/84:194 om ny stampelskattelagstiftning
Prop 1969: 128 forslag till fastighetsbildningslag

Prop 1964:75

Annat riksdagstryck

Dir 2015:62 vissa fragor inom fastighets- och stampelskatteomradet

Fi 2003/508 remissammanstallning angaende dampningsregeln

Betankanden
SOU 1983:8 Stampelskatt

SOU 2003:3 Egendomsskatter — dampningsregel for fastighetsskatten och
sankt arvsskatt

SOU 2014:40 Neutral bolagsskatt - for 6kad effektivitet och stabilitet
SOU 1963:68 Fastighetsbildning

Boutredningens betankande 1990/91:BoU3 Fastighetsbildning  for
landsbygdens behov m.m.
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