YTTRANDE

2017-09-10 Dnr V 2017/699

LUNDS UNIVERSITET Finansdepartementet

Juridiska fakulteten

Juridiska fakultetsstyrelsen
Professor Mats Tjernberg
Adjunkt Fredrik Warnquist

Remiss: Vissa fragor inom fastighets- och
stampelskatteomradet
Fi2017/01726/S1

Lunds universitet, som anmodats att yttra sig dver rubricerat beténkande, far
hérmed avge foljande yttrande, som utarbetats av professor Mats Tjernberg, vid
Juridiska fakulteten, och universitetsadjunkt Fredrik Warnquist,
Fastighetsvetenskap L'TH, Lunds universitet.

Paketering

Fakultetsstyrelsen delar utredningens uppfattning att de stora skatteméssiga
férdelar som kan uppnas genom att paketera fastigheter fore forséljning bor
innebéra nigon form forédndring av skattereglerna. Paketering utan annat syfte dn
att optimera skatteutfallet innebér risk for skattesystemets effektivitet och
legitimitet. Givet att inférandet av sérskilda inkomstskatteregler for situationerna
foreslas, bor det accepteras att reglerna kan leda till skatteméssiga nackdelar om
paketering dnda sker infor forsdljningar. Dessa bor dock kunna forutses av de
skattskyldiga.

Utredningen menar att fastighetsskattens motiv dr av siddan art att den inte bor
beaktas nér stéllning tas till om fastighetssektorn totalt sett framstar som
Overbeskattad. En sadan utgngspunkt stiller sig Lunds universitet hdgst tveksam
till. Det torde inte finnas vetenskapligt stod for stdndpunkten att endast vissa
skatter bor beaktas nér skattebelastning méts. Den standpunkt som utredningen
intar baserat pd ett 16st antagande framstar istéllet ndrmast som ett politiskt
stallningstagande, vilket fér till £61jd att fastighetssektorn kommer att bli
overbeskattad om forslaget genomfors.

Vidare har regeringen, parallellt med nu aktuellt férslag, lagt fram ett forslag om
inférande av en generell rinteavdragsbegransningsregel, i form av en forordad
EBIT-regel, eller EBITDA-regel. Forslaget om begrinsning av rinteavdrag
kommer enligt det forslagets statistiska underlag att paverka fastighetssektorn
starkt. Viss kompensation for detta foreslas i form av sénkt bolagsskattesats till 20
% och tidigareldggning av virdeminskningsavdrag. Paketeringsutredningens
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forslag verkar inte synkroniserat med dessa senare forslag, varfor
fastighetssektorns paverkan av alla dessa forslag kan bli omfattande.

Aven om motiven till samtliga ovan berorda forslag principiellt kan motiveras av
neutralitetsskél dr det sammantaget mycket svart att beddma om den totala
skattepdverkan pa fastighetssektorn av forslagen ar rimlig och neutral. Lunds
universitet dr av uppfattningen att sirskilda inkomstskatteregler for paketering inte
bor inforas givet nuvarande omfattning av fastighetsskatteuttag och utan analys av
samverkande effekter med foreslagna begrénsning av ranteavdrag.

Stampelskatt vid fastighetsbildning

Forslaget om stdmpelskatt vid fastighetsbildning inte proportionellt, férslaget ger
f6r omfattande konsekvenser pa bade Lantméterimyndigheternas och
Inskrivningsmyndighetens handldggning med héinsyn till problemet som forslaget
avser 16sa. Lunds universitet delar uppfattningen att stimpelskatteforrattningarna
ska stoppas men foreslar istdllet en lagdndring i fastighetsbildningslagen (FBL).

En forskjutning mot servitut

D4 erséttningar vid servitut inte kommer att medfora stdmpelskatt kan det rimligen
antas att servitutslosningar kommer att véljas framfor markéverforing. Detta géller
inte bara servitut bildade genom lantméteriforrattningar utan dven avtalsservitut
enligt JB 14 kap. Valet av genomférande kommer alltsd i vissa fall att paverkas av
stdmpelskatteeffekter vilket inte gér 1 linje med en forbattrad fastighetsindelning.
Ett tydligt exempel pa denna forskjutning ar skaftvégar, dar de s.k. dkta skaften
(dganderétt) kommer att stimpelskattebeldggas men inte de s.k. odkta skaften
(servitut).

Fler Solidarisk betalningsskyldighet vid tvdngsvisa forriittningar

Genom utredningens forslag kommer &ven tvangsvisa markdverforingar och
klyvningar att omfattas av stimpelskatt. Det innebér att den solidariska
betalningsskyldigheten enligt SL 27 § kommer att gélla dven for dessa fall. Det far
anses vara oskaligt att tvAngsvis bli av med mark och sedan vara solidariskt
betalningsskyldig for tvangsforvirvarens stimpelskatt.

Okad administration vid kombinerade forriittningar

Det dr inte ovanligt att det i en forrittning genomfors flera olika atgiarder FBL 2:2.
Om utredningens forslag genomfors kommer det att bli sérskilt viktigt att dela upp
bade ersittningar och forrattningskostnader pé de olika atgirderna. Denna
uppdelning férekommer redan bl.a. gillande pantréttskyddet vid ersittningar och
debitering av forrittningskostnader, men det kommer nu att aktualiserats i 1angt
fler forrittningar. Lantméterimyndigheten mdste sérredovisa vilken erséttning som
genererar stimpelskatt och vilken ersittning som inte gor det. Dessutom maéste
Lantméterimyndigheten sdrredovisa forrittningskostnaderna for de som ér
avdragsgilla fran stimpelskatten och vilka som inte &r det.

Klyvning

Vid klyvning kan stdmpelskatt pa erséttningen ge oonskade effekter. Anta att tva
personer till hilften var dger en smahusfastighet bestdende av en bebyggd byggritt
och en obebyggd byggritt. Klyvningen sker tvangsvis och lottlaggningen ska da
ske efter graderingsvardet enligt FBL 11:4, dvs. utan hénsyn till byggnader. Det



blir sdledes en med lagstiftningen helt dverensstimmande klyvning (om
byggritterna dr lika mycket virda). Den fastighetsdgaren som far den bebyggda
lotten ska dock betala erséttning till fastighetsédgaren som far den obebyggda lotten
fér halva byggnadens virde. P4 denna erséttning kommer det enligt férslaget att
utgd stdmpelskatt. Sérskilt oonskat blir detta om det var den som fick den
obebyggda lotten som mot den andres vilja ansdkte om klyvning. Fragan blir da
om stdmpelskatten inte maste hanteras som en kostnadspost i
forrattningsvirderingen? En annan fraga dr om stdmpelskatten ska minskas med
hela forrédttningskostnaden eller del av forrdttningskostnaden?

Viirdeintyg

Utredningens forslag kommer att innebdra en omfattande utdkad anvindning av
vardeintyg enligt SL. 9 § 2 st. Utredningen hanterar fragan kortfattat och
uppmarksammar inte de fragor som detta medfor. Ett virdeintyg innehaller normalt
antingen ett uttalande om att képeskillingen/ersittningen Gverstiger taxeringsvirdet
eller ett utlatande om eftt taxeringsvirde. Om forslaget genomfors férutser Lunds
universitet att vardeintygen dven kan komma att innehalla utldtande om att
forrittningskostnaden dverstiger den stimpelskatt som ska erldggas.

I de manga fall ddr markéverforingen inte omfattar hela taxeringsenheter eller
virderingsenheter (normalt hela fastigheter) uppstar behovet av virdeintyg. Av
utredningen framgér inte vad detta vardintyg ska avse; virdet av den 6verforda
marken eller marknadsvérdedkningen av den mottagande fastigheten?

Ett exempel:

Genom fastighetsreglering 6verfors 100 kvm fran en
bostadsfastighet om 1100 kvm till en bostadsfastighet om 900 kvm.
Detaljplanen foreskriver en minsta fastighetstorlek om 1000 kvm.
Den mottagande fastigheten hade innan fastighetsregleringen ett
taxeringsvérde pa 0 kr, det fanns ingen byggritt. Hur bestdms
taxeringsvirdet for de 100 kvm? Skulle de 100 kvm utgéra en egen
taxeringsenhet skulle taxeringsvérdet vara 0 kr.

Vid klyvning, ska jimforelsen enligt SL. 9 § ske med
klyvningsfastigheten eller klyvningslottens taxeringsvirde? Svaret
gér inte att finna i utredningen. Klyvningsfastigheten har ett
taxeringsvirde men inte klyvningslotten. Det krdvs i sé fall et
viardeintyg avseende klyvningslotten. Rimligen avses bade och.
Klyvningsfastighetens taxeringsvirde ska proportionalismernas med
dgarandelar och klyvningslottens taxeringsvérde.

Virdeintygen kommer att behovas i fler fall och i helt nya situationer vilket stéller
sdrskilt hoga krav pa de som upprittar viardeintygen men dven pa
Inskrivningsmyndigheten som ska granska dem. Det kommer att leda till betydligt
fler vérdeintyg och 6kad administration.

Lunds universitet vill &ven papeka att kraven pa de som uppréttar virdeintygen
enligt SL 9 § 2 st. redan idag &r for lagt stdllda. Vérdeintyget ska upprittas av
sakkunnig men Inskrivningsmyndigheten kontrollerar inte detta och det behver
inte heller framgd att virdeintyget dr upprittad av sakkunnig.! Ska utredningens

! Se Handbok Fastighetsinskrivning Version 2016:6.0 2016-11-03 s 211



4
forslag genomforas bor fragan om vardintyg lyftas upp, framforallt ifrdga om vilka
krav som bor stéllas pd den som uppréttar vardeintygen.

Vinstdelning

Vid fastighetsreglering finns tva ersittningsprinciper, skadeersattningsfallen och
vinstférdelningsfallen. Vid skadeerséttning FBL 5:10 a 2 st. bestdms erséttningen
som marknadsvirdeminskningen plus 25 %. Vid vinstfordeining FBL 5:10 a 3 st.
bestdms erséttningen istéllet som marknadsviardeminskningen plus del av vinst.
Enligt utredningens forslag kommer det att bli stimpelskatt p4 tilldggen vilket 4r
anmarkningsvart, sdrskilt 1 vinstfordelningsfallen som genomf6rs tvangsvis dér
sjdlva vinstfordelningen mellan berorda fastighetsdgare kommer att paverkas
genom stdmpelskatten.

Férrittningskostnader

Om utredningens forslag genomf6rs dr det bra att forréttningskostnaderna avréknas
staimpelskatten. En positiv effekt av detta torde vara att antalet dverklagade mél
rorande forrittningskostnader kommer att minska. Om en fastighetsdgare ska
betala 100 000 kr 1 stimpelskatt innebér det ju att alla debiteringar av
forrittningskostnader under detta belopp ér ointressanta for fastighetsdgaren
(fastighetsdgaren ska dnda betala totalt 100 000 kr, hur stor del som ar
forrattningskostnader respektive stampelskatt spelar knappast ndgon roll).

Lagfartsplikt
Om forslaget genomfors bor rimligen dven lagfartsplikten i JB 20:2 dndras s att
dven ansOkan om fastighetsbildning medfor att plikten &r uppfylld.

Ett béittre forslag

I utredningens sammanfattning star att flera begrdnsade forslag har dvervigts.
Vilka dessa ér framgar dock inte ndgonstans i utredningen. Enligt direktiven ska
utredaren som utgdngspunkt inte foresla forandringar av FBL. Lunds universitet
foresldr istillet ett begrinsat forslag? genom en dndring i FBL. Forslaget &r att ett
nytt villkor inférs 1 FBL 5 kap. som hindrar att 1dmpliga fastigheter utplénas genom
fastighetsreglering. Det nya villkoret skulle i huvudsak bli en kopia av det
befintliga villkoret i FBL 8:2 2 st. 1a meningen:

“Fastighet fir inte i sin helhet Gverforas till en annan fastighet eller samfdllighet,
om den uppfyller de i 3 kap. uppstillda kraven pd ldmplighet.”

Genom detta hindras att ”1ampliga” fastigheter utplanas genom fastighetsreglering.
Oldampliga fastigheter kan Gverforas till lampliga fastigheter men inte vise versa.
Forslaget satter effektivt stopp for de allra flesta skatteforrdttningarna utan 6kad
administration och utan att paverka fastighetsbildningen i Svrigt.
Lamplighetsprovning enligt FBL 3 kap. dr dessutom nigot som
forrattningslantmétarna redan hanterar 1 forrattningarna. Lampliga fastigheter kan
fortfarande laggas ihop till en fastighet genom sammanldggning FBL 12 kap. Det
senare kriver dock lagfart pa fastigheterna enligt FBL 12:4. Aven de
stdimpelskattedrivna klyvningarna kommer att paverkas da det ofta forekommer en
fastighetsreglering ndgonstans i processen. En stor fordel &r att inga fordndringar

2 Forslaget presenterades i en debattartikel i tidningen ASPECT nr 2 2011 av Fredrik
Warnquist LTH Lunds universitet.



behovs i stimpelskattelagen, inte heller Inskrivningsmyndighetens handlédggning
paverkas av forslaget.

Forslaget vérnar ldmpliga fastigheter FBL 3:1 och leder till att
fastighetsindelningen forbdttras FBL 3:9. Kérnan i FBL &r alltsa inte ldmpligare
fastighetsindelning FBL 5:4, som utredningen anger, utan FBL 3 kap som ska
provas och uppfyllas i all fastighetsbildning.

Mats Tjernberg Fredrik Warnquist



