SYNPUNKTER PA STAMPELSKATT VID FASTIGHETSBILDNINGAR

Lantmaterimyndigheten erholl i december 2020 ett utredningsuppdrag fran regeringen
(FI2020/04826, ert dnr LM2020/030209). Detta uppdrag ska redovisas senast den 17 december och
omfattar lite forenklat att underséka om det finns férutsattningar for att inféra en generell
stampelskatteplikt for forvarv av fast egendom genom fastighetsbildning pa samma satt som vid
forvarv genom exempelvis kop eller byte.

Jag konstaterar inledningsvis att i uppdraget anges att om lantmateriet foreslar en generell
stampelskatteplikt ska myndigheten 6vervaga vilka undantag fran skatteplikten som ar nédvandiga.

Vid utformningen av forslaget ska framst beaktas fyra punkter: 1) intresset av att uppna en
andamalsenlig fastighetsindelning, 2) parternas intresse av en enkel, snabb och effektiv handlaggning
av fastighetsbildningsdrenden, 3) intresset av att generations- och agarskiften fortsatt ska kunna
genomfdras pa ett dandamalsenligt satt, och 4) forslagen ska i sa liten utstrackning som moijligt
motverka de dvergripande syftena med fastighetsbildningslagen.

Redan nar fastighetsbildningslagen infordes uppmarksammades att skattefriheten skulle medféra
skattebortfall men det bedomdes ocksa att det fiskala intresset inte fick lagga hinder i vagen for den i
ovriga avseenden mest lampliga handlaggningsformen vid fastighetsbildning (prop. 1969:128 s. B
451).

| en senare utredning, Stampelskatteutredningen, undersoktes i vad man institutet fastighetsreg-
lering anvandes for att undga stampelskatt. Baserat pa undersokningar fran Lantmateriverket,
avseende ett antal ar under 1970-talet, uppskattade utredningen detta till omkring 30 miljoner kr.
Detta motsvarade mindre dn 5 procent av den totala stampelskatteintdkten pa grund av fastighets-
omsattning. Utredningen ansag att detta skattebortfall inte var storre dn vad lagstiftaren hade
anledning att rakna med nar institutet fastighetsreglering inférdes. Intresset av fastighetsbildning
vagde saledes tyngre an det fiskala intresset. Utredningen konstaterade ocksa att skattebortfallet i
inte ovasentlig man neutraliserades av de avgifter som togs ut enligt lantmateritaxan. Skattefriheten
slopades saledes inte (SOU 1983:8, avsnitt 3.2.1).

Jag vill harefter erinra om lantmateriets undersdkning av fragan i fem kommuner i SOU 2017:27.
Inom ramen for myndighetens deltagande i utredningen har en undersokning omfattande fastighets-
regleringar under aren 2011 — 2014 genomforts i fem kommuner och totalt har 600 forrattningsakter
undersokts.

Av de fem kommunerna ligger tre inom Stockholmsomradet och de har valts ut for att representera
omraden dar, enligt myndighetens erfarenhet, ansdkningar om fastighetsbildning ofta sker med
fastighetsindelning som huvudsyfte. Fraga ar i forsta hand om storstadsomraden. Foér jamforelsens
skull har ocksa undersokts omraden dar forhallandena ar annorlunda, Trelleborg och Vastervik.

Enligt lantmateriets uppfattning var 53 av 204 férrattningar med vederlag overstigande en miljon kr i
de tre Stockholmskommunerna skattebetingade, med en utebliven stampelskatt pa 121,5 miljoner
kr. Lantmateriets avgifter finns dock inte angivna som en jamférelse med skattebortfallet, det borde
det ha gjorts om det verkliga skattebortfallet ska identifieras. Stockholmskommunerna utmarkte sig
ocksa av att det ar juridiska personer som ar sakdgare i samtliga forrattningar med ersattningar 6ver
beloppsgransen.



| de tva 6vriga kommunerna ar det i stallet till dvervagande del fysiska personer som ar sakagare. Av
328 forrattningar med ett vederlag 6verstigande en miljon kr bedéms 18 vara skattebetingade med
en utebliven stampelskatt om 8,9 miljoner kr.

De begransade undersdkningar som redovisats i SOU 2017:27 indikerar att en skatteplanering med
fastighetsbildningsatgarder for att undvika stampelskatt ar vanligt forekommande och att skatte-
bortfallet inte dr obetydligt. Men de visar ocksa att aktuellt skatteundandragande utfors av
kommuner och deras fastighetsbolag samt andra juridiska personer. Problemet synes ocksa vara ett
storstadsfenomen.

Trots detta foreslogs i 2017 ars utredningsbetankande en generell stampelskatteplikt for fastighets-
bildningar. Det var givetvis ett av skalen till att betankandet starkt kritiserats.

a) De Overgripande syftena med fastighetsbildningslagen (punkterna 1 och 4 ovan)

Genom proposition 1969:128 lades fram forslag om inférandet av en Fastighetsbildningslag
(1970:988). Forslaget, som innebar genomgripande dndringar i de davarande bestimmelserna om
fastighetsbildning, syftade till att mojliggdra en enkel, snabb och effektiv handlaggning av
fastighetsbildningsfragorna. Genom denna lagreglering stalldes som det heter hjdlpmedel till
forfogande for att aktivt astadkomma en rationell fastighetsindelning. Detta géllde saval jord- och
skogsbrukets rationalisering som fastighetsbildning for bebyggelsedndamal. Enhetlig lagstiftning
foreslog for land och stad. Den nya lagen ersatte saledes 1917 ars lag om tastighetsbildning i stad och
1926 ars lagar om delning av jord pa landet och om sammanladggning av fastigheter pa landet. Ocksa
vissa andra lagar kunde upphavas

Det grundlaggande syftet bakom lagen &r att astadkomma ett fran allman synpunkt rationellt ut-
nyttjande av den fasta egendomen i landet. Fastighetsindelningen har salunda fatt bilda det n6d-
vandiga underlaget for jord- och planpolitiken. Samtidigt som fastighetsbildningsverksamheten har
till uppgift att tillhandahalla de enskilda ett medel for att genomféra de dndringar i fastighetsin-
delningen som de 6nskar, har verksamheten ocksa blivit ett led i den samhallsverksamhet som
asyftar att framja en andamalsenlig anvandning av landets jord. Genom fastighetsbildningsatgarder
av olika slag tillskapas lampliga fastigheter for bebyggelse och genomférs strukturférandringar av
fastighetsbestandet for rationalisering av jordbruks- och skogsbruksfastigheter eller for sanering av
bebyggelseomraden.

Lagens grundlaggande syfte ar med andra ord att genomfora en rationell fastighetsindelning inom
jordbruks- och skogsomraden. Ett riktmarke for en sadan diskussion ar lampligen bedémningen att
en nybildad fastighet ska ge en arlig skogstillvaxt om minst 200 — 250 skogskubikmeter, detta
riktméarke har hamtats fran proposition 1993/94:27 s. 35 da fastighetsbildningslagen dndrades.

| skogen pratar man om bonitet. Det dr ett matt pa hur mycket skogen vaxer per ar i genomsnitt
under en omloppstid - under ideala omstandigheter. Medelboniteten i Gotaland ar 8,6
skogskubikmeter per hektar och ar men i norra Norrland nar den bara upp till 3 kubikmeter.
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Vid en bonitet om 8,6 ger det i snitt en areal om 23,3 till 29 hektar och vid en bonitet om tre ger det
en areal om 66,7 till 83 hektar, om detta avkastningskrav fran férarbetena till FBL anvands. Detta kan
jamfoéras med storleken pa dagens brukningsenheter dgda av fysiska personer (kalla Skogsstyrelsens
statistik redovisad i Antonson — Bartels — Rydin Skatt pa skog fjarde upplagan 2019 s. 404 — 405).

Antalet brukningsenheter uppgar till strax under 230 000 stycken och 22,8 % av dem har en areal om
1 -5 hektar produktiv skogsmark, ytterligare 27,7 % ligger i hdradet 6 — 20 hektar och ytterligare 23,0
% i haradet 21 — 50 hektar. Den genomsnittliga brukningsenheten i landet uppgar till ca 50 hektar.

Av de fysiska skogsagarna (strax under 320 000 personer) dger 33,5 % en skogsfastighet i storleks-
klassen 1 —5 hektar, Ytterligare 29,2 % ager en skogsfastighet i storleksklassen 6 — 20 hektar och
ytterligare 19,7 % en i storleksklassen 21 — 50 hektar.

Med andra ord ar det mycket viktigt for landet Sverige att rationaliseringsstravandena inom skogs-
bruket far fortsatta utan stampelskatt. Ett paférande av en sadan skatt kommer starkt att motverka
samhallets stravanden efter forbattrade brukningsenheter inom jord- och skogsbruket. De tidigare
Overvagandena vad galler samhallsvinster och skattebortfall bor fortsatt gélla.

Pa motsvarande satt ar det angelaget att rationaliseringarbetet daven inom jordbruket kan fortsatta
utan de forsamrade forutsattningar som ett inférande av en generell stampelskatt skulle medféra.

b) Betydelsen for generations- och dgarskiften (punkt 3)

Agande av jord- och skogsbruk dr som redan konstaterats vitt spritt och nistan 320 000 personer
ager skog i Sverige med ett uppdelande i ca 230 000 brukningsenheter. Till detta kommer ca 30 000
jordbruksfastigheter som inte har skog. Dessa personer dger ca 50 % av skogen i Sverige.



De privata skogsagarna ar personer fran hela landet, i alla dldrar (3ven om under perioden 1999 till
2020 skogsagarnas medelalder har 6kat fran i medeltal 55 till 61 ar) och inkomstgrupper. Med andra
ord vanligt folk.

Huvuddelen av dessa dgare har en tradition bakom sitt 4gande med hjalp av arv, gavor, slaktkdp och
liknande. Endast ett fatal kan sdgas vara investerare och "klippare” som t.ex. utnyttjar skattefriheten
fran stampelskatt pa ett oonskat satt. Lantmateriverkets undersokning i tidigare utredningsarbete
visar tydligt detta.

Det som i de allra flesta fall utloser ett generations- eller dgarskifte ar sallan eller aldrig kopplat till
stigande marknadspriser. | stallet sker 6verlatelsen inom familjen eller slakten och de faktorer som
utloser dessa skiften ar férandringar inom intressegruppen for fastigheten. Det ar dodsfall, skils-
massor, langvarig osamja, barns behov av kapital for studier eller boende, aldern pa dgaren och
dennes férmaga att skota fastigheten.

| manga fall ar det dessutom yttre faktorer som att en grannfastighet plotsligt blir till salu som skapar
bade méjlighet till tillkdp och tankar om 6verlatelse eller férsaljning. Andrade skatteregler kan d i
sammanhanget fa en stor betydelse.

Generationsskiften och andra agarskiften styrs namligen for denna grupp fastighetsagare till stor del
av skatter och avgifter. Inte sdllan genomfors skiften via lantmateriférrattningar som fastighets-
regleringar, klyvningar, avstyckningar mm. | detta sammanhang kan ocksa namnas att tidsaspekten
pa genomforandet av en forrattning paverkar generationsskiftet negativt. Under senare ar finns
manga exempel pa att handlaggningstiden inte sdllan varit ndrmare tva ar. Detta goér att verksam-
heten pa fastigheten i princip stannar av under denna tid och utvecklingen bromsas. Det ar darfor
angeldget att dessa handlaggningstider kan minskas och ocksa att handlaggningens komplexitet
snarare kan minskas an att den 6kar (se punkt 2 ovan).

Ekonomin i ett generationsskifte eller rattare sagt ekonomin for det som skiftas styrs av att man vill
behalla varden och tillgangar intakta inom gruppen. Vid en extern forsaljning ar det enklare att
acceptera ett skatte- och avgiftsuttag.

Saval kostnaderna for fastighetsbildning och lagfart har pa senare ar stigit kraftigt, detta med
stigande fastighetspriser och taxeringsvarden. Trots detta har inte avkastningen pa fastigheten i
samma grad paverkats. Visserligen har intakterna 6kat, men det har kostnaderna ocksa, och
|6nsamheten har helt enkelt inte f6ljt med.

Normalt ar det dessutom fastigheten som ar den stora tillgangen i ett generations- och agarskifte.
Ofta med en viss belaning. Varje kostnad i form av skatt eller lantmaterikostnad blir da en belastning
nar det i en familj ska kompenseras mellan syskon, dgargenerationens alderdom ska tryggas och
Overtagarens mojligheter att bedriva jord- och skogsbruk ska sakerstallas genom rimliga villkor.

En generell stampelskatteplikt dven for lantbruksenheter kan darmed forvantas starkt negativt
paverka generations- och andra dgarskiften inom jord- och skogsbruket. Det torde ocksa negativt
paverka saval investeringar som andra aktiviteter pa fastigheterna och darmed forhindra att
generations- och agarskiften fortsatt ska kunna genomforas pa ett &ndamalsenligt satt

Generationsskiften av jord- och skogsbruksfastigheter ar vidare en mycket viktig del i landsbygdsut-
vecklingen. Vi ser redan idag inte sdllan fastigheter dar fordldragenerationen inte agerar aktivt utan
avvaktar till dess det blir ett dodsbo. Detta ar en veritabel bromskloss for landsbygden.



Vid ett generellt inforande av stampelskatt sa motverkas ocksa 6nskvarda forrattningar i den inte
helt ovanliga situationen vid ett dgarskifte att syskon som &ger del i tva eller flera fastigheter genom
sammanlaggning alternativt fastighetsreglering ska sarskilja dgandet genom en slutlig klyvning. En
sadan forrattning medfor att de blir ensamma agare till varsin fastighet. Att |ata sadana, i praktiken
tvangsmassiga atgarder omfattas av stampelskatteplikten motverkar rationalisering och ar dessutom
olamplig ur legitimitetsperspektiv.

Da generations- och &dgarskiften starkt kommer att paverkas negativt av en generell stampelskatte-
plikt vill vi fran ett praktiskt perspektiv starkt avrada ifran en sddan atgard. Det &r darfoér onskvart att
myndigheten starkt 6vervager direktivets mojligheter till undantag. Vi vill understryka att jord- och
skogsfastigheter mer sdllan dgs av aktiebolag (dar den skatteplanering som ska motverkas i allt
vasentligt sker) och att dgarna blir alltmer alderstigna med den stora risken for en tilltagande
passivitet i brukandet.

c) Majligheter till forandrade regler

Det som sagts ovan talar for att Lantmaterimyndigheten bor préva mojligheten av att generellt
undanta lantbruksenheter fran en stampelskatteplikt. Behovet av rationalisering och astad-
kommande av rationellare brukningsenheter samt att inte i onddan motverka énskvarda
generations- och agarskiften bor i sammanhanget vaga mycket tungt.

Med vanliga halsningar

Urban Rydin, jur.dr. och skattechef Fyrklovern ekonomi och juridik AB
Par Martinsson, VD HIR Skane, Hushallningssallskapet

Simon Hard, ekonom och skatteansvarig Areal

Borje Hansson, auktoriserad redovisningsekonom och lantmastare
Maria Rommerud, jurist och ansvarig for generationsskiften. Argum

Carl-Johan Dunge, skogstekniker och generationsskiftare Skog och Lantbruk

Fyrklévern startade 2007 i Vasteras och har idag ett 80-tal medarbetare. Saval ekonomer som
jordnéra jurister. En stark radgivare for lantbruk och smaforetag, inte minst pa skatteomradet.

Hushallningsséllskapens historia stracker sig sa langt tillbaka som till 1791. Lantbruket utgjorde da
grunden for hela nationens valstand. D3, nar svélten var en verklighet i manga svenska hushall,
behdvdes ny kunskap for en mer rationell livsmedelsproduktion. Idag ar landets 15 hushallnings-
sallskap ar samlade i Hushallningsséallskapens Forbund. Idag finns kunderna inom lantbruk, skog,
livsmedel och flera andra naringar. De flesta verkar pa landsbygden, medan andra goér affarer av
landsbygdens resurser.

Areal har varit verksamt sedan 1980-talet och har férmedIlat tusentals egendomar. Fastighetsfor-
medling ar ett av foretagets tva ben. Det andra bestar av radgivning inom ekonomi, juridik och drift
av skogs- och jordbruksfastigheter. Yrkesgrupper som agronomer, jagmastare, lantmastare,
skogsmastare, skogstekniker finns representerade hos Areal.



Ekonomibyran Axet grundades 1990 efter att deldgarna tidigare skaffat sig en bred erfarenhet pa
andra ekonomibyraer. Byrans kunder ar sma och medelstora féretag. Vi hjalper till med allt fran att
vara bollplank till att skota hela foretagets ekonomi. Var specialitet ar lantbruks-foretag, men vi
hjalper foretag i alla branscher.

Argum ar en juristbyra, grundad 2012, som &r specialiserad pa juridisk, ekonomisk och skatterattslig
radgivning till Sveriges jord- och skogsagare. Byran ar ocksa framstaende inom generationsskifte.

Skog och Lantbruk ar ett konsultforetag som bildades 2012 och som erbjuder tjanster inom fastig-
hetsférmedling, generationsskifte, vardering, lantmaterifragor, intrangsforhandling, redovisning och
bokslut samt deklaration.




