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Abstract

When purchasing a share of a property unit and partitioning based on an agreement,
the stamp duty might be reduced. The reduced stamp duty occurs when the stamp
duty on the purchase price for the share are lower than the stamp duty on the purchase
price if the purchaser would have purchased the whole area the purchaser gains in
partitioning

It has not previously been investigated how often partitioning is used to reduce the
stamp duty. Therefore the purpose of this report is to investigate to which extent
partitioning is used to minimize the stamp duty.

This report is based on studies of current legislations and other relevant literature
related to the subject. After an inventory of cadastral dossiers in which some of them
had one or multiple co-owners with a small part of share, were sorted out and
investigated further. Interviews were held with individuals with great knowledge of
the subject.

The finding of the report shows that a purchase of share and partitioning is used to
reduce the stamp duty. The smaller share that is purchased the lower the stamp duty
and the legislation does not regulate any limit on the share. You can not only look at
the benefit of a lower stamp duty, you also need to consider co-ownership that occurs
when purchasing a share of a property unit and joint mortgages that occurs in
partitioning.

To use a purchase of a share of a property unit and partitioning is not widely spread in
Sweden. The finding of this report shows that it is a relatively new way of reduce the
stamp duty, and it is mainly used in Skane and Stockholm, however you can see a
slight increase in Skane. According to this report the purchase of a share and
partitioning in order to reduce the stamp duty is not widely spread and it is therefore
not to recommend changing current legislation at this moment.
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Sammanfattning

Genom forvarv av andel i fastighet och efterfoljande klyvning grundat pa en
overenskommelse kan stampelskattekostnaderna minskas. Vid forvarv av andel i
fastighet betalas stampelskatt pa andelen och vid klyvningen kan sedan delégarna
avtala om hur marken ska fordelas. En jamforelse far goras mellan stampelskatten vid
forvarvet av andelen och stampelskatten vid ett direkt forvarv av hela det omrade som
forvarvaren erhaller vid klyvningen.

Hur ofta klyvning anvédnds for att minska stdmpelskatteskostnader &r hittills ett
outforskat amne. Syftet med denna rapport ar darfor att utreda i vilken utstrackning
klyvning anvénds for att minska stampelskatten vid forvarv av fast egendom. Arbetet
inleddes med studier av lagtext, forarbeten och annan relevant litteratur. En
undersotkning av klyvningsakter genomférdes dar akter, i vilka en eller flera deldgare
innehade en uppenbart liten andel, sorterades ut for vidare studier. Aven intervjuer
genomfdrdes med forréttningslantmétare samt med personer med kunskap inom
amnet.

Studien visar att bakgrunden till att forvarv av liten andel och klyvning anvénds
framfor andra atgarder, ar for att man vill minska stampelskatten. Ju mindre andel
som forvarvas desto lagre blir stimpelskatten och lagen satter ingen gréns for
andelens storlek. Dock maste dven andra omstandigheter beaktas vid valet mellan
avstyckning och klyvning och det ar framst den samaganderatt som uppstar vid
forvarvet av andelen samt att efter klyvningen &r inteckningar gemensamma i
klyvningslotterna. Aven om férvarv av andel och klyvning ger upphov till lagre
stampelskattekostnad behover det inte alltid vara den mest lampliga atgarden nar man
ser till helheten.

Anvandandet av forvarv av andel och klyvning &r inte sarskilt utbrett i Sverige. Dels
tyder studien pa att det ar ett relativt nytt anvandningssatt for att minska
stampelskattekostnaderna och dels att det framst &r i Skane och Stockholms lan
forvarv av andel och klyvning har anvants. Studien tyder dven pa en viss 6kning av
anvandandet i Skane. Nagra forandringar i lagstiftningen anses inte vara nodvandiga i
dagslaget. Skulle dock anvéndningen ¢ka skulle en forandring kunna bli aktuell.
Eftersom det ar viljan att minska stampelskatten som ligger bakom anvandningen av
forvérv av andel och klyvning, ar det framst i lagen (1984:404) om stampelskatt vid
inskrivningsmyndigheter som forandringarna bor ske.
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Forord

Med detta examensarbete, som genomforts for Fastighetsvetenskap vid Lunds
Tekniska Hogskola, avslutar jag min utbildning till civilingenjor med inriktning
lantmaéteri.

Forst och framst vill jag tacka min handledare Fredrik Warnquist som presenterade
amnet for mig och som &ven gett mig manga vardefulla synpunkter och nya
infallsvinklar under arbetets gang. Jag vill aven tacka alla som stéllt upp pa intervju
samt alla andra som pa nagot sétt bidragit till mitt arbete.

Lund, den 2 december 2013

Annika Selander
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Forfattningar och forkortningar

FBL — Fastighetsbildningslag (1970:988)

Formanrattslag (1970:979)

IM — Inskrivhingsmyndigheten

JB —Jordabalk (1970:994)

JDL — Lagen om delning av jord & landet (1926:326)

JFL — Jordfdrvérvslag (1979:230)

Lag (1970:989) om inférande av fastighetsbildningslagen

Lag (1970:990) om formansratt for fordran pa grund av fastighetsbildning

Lag (2010:774) om andring i lagen(1984:404) om stampelskatt vid
inskrivningsmyndigheter.

Lag (1996:837) om tillfallig nedsattning av stampelskatt i vissa fall.
LM — Lantméteriet

NJA — Nytt juridiskt arkiv

SaméagL — Lag (1904:48 s.1) om samaganderétt.

SL — Lag (1984:404) om stampelskatt vid inskrivningsmyndigheter
SOU - Statens Offentliga Utredning

Prop. — Proposition

AktB — Aktenskapsbalk (1987:230)
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Fastighetstransaktioner kan ske pa manga olika satt och det handlar ofta om stora
summor. FOr juridiska personer &r stampelskatten 4,25 % av kopeskillingen (eller i
vissa fall taxeringsvardet), vilket kan innebéra stora skattekostnader for forvarvaren.
Att bolag gédrna gor fastighetstransaktioner pa annat satt 4n traditionella fastighetskop
for att minska skattekostnader, ar ingen nyhet. Det mest forekommande sattet far
antas vara att fastighetskdpen sker genom aktiebolag. Detta satt kommer dock inte
alls att behandlas i denna rapport utan l[amnas darhan.

Ett annat satt att undvika stdmpelskatt &r fastighetshbildning. En av
fastighetsbildningsatgarderna som kan anvandas vid forvarv av del av en fastighet
eller hel fastighet ar fastighetsreglering. I ett examensarbete fran ar 2005 diskuterades
det i vilken utstrackning fastighetsreglering av hel fastighet anvands istéllet for
forvarv enligt reglerna i JB, for att spara in stimpelskatten. Diskussionen kring
anvandandet av fastighetsreglering ar aktuell an idag men kommer bara att diskuteras
overgripligt i denna rapport.

Fastighetsreglering ar saledes inte den enda fastighetsbildningsatgarden som kan ge
stampelskattefordelar. Det kan dven forvérv av liten andel i fastighet och klyvning
grundat pa en overenskommelse. Vid forvarv av andel i fastighet utgar en
stdmpelskatt och vid klyvningen kan deldgarna, i en 6verenskommelse, bestimma
markfordelningen. Hur ofta denna metod anvénds vid en dnskan om forvérv av del
av fastighet ar ett hittills outforskat &mne. Denna rapport kommer darfor att fokusera
pa anvandandet av klyvning vid forvérv av del av fastighet.

1.2 Syfte
Syftet med denna rapport &r att utreda i vilken utstrackning klyvning anvénds for att
minimera stampelskatt vid forvarv av fast egendom.

1.3 Fragestallningar

- Vad &r bakgrunden till att man anvénder sig av forvarv av en uppenbart liten
andel och klyvning?

- Hur ofta anvénds forvérv av en uppenbart liten andel och klyvning?

- Finns det nagon begréansning av storleken pa andelen som forvarvas?

! Magnusson, A. (2005)
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- Vilka fordelar respektive nackdelar finns det med klyvning jamfért med andra
fastighetsbildningsatgarder?

- Ardet ndgot i gallande lagstiftning som bér andras?

1.4 Metod

For att kunna genomfora den utredning som kréavs for att syftet ska uppnas har ett
antal fragestallningar formulerats. Fragestallningarna har i sin tur besvarats med hjalp
av en teoretisk och en empirisk del. Den teoretiska delen kravs for att ge en kunskap
om hur berérda lagar fungerar och bakgrunden till dem och bestar darfor av studier av
lagtext, forarbeten och annan relevant litteratur. Efter den teoretiska delen kommer en
empirisk del som bestdr av en undersokning och intervjuer. Syftet med
undersokningen, som innebér en inventering av klyvningsakter i Arkivsok, ar att
sortera ut akter som anses vara av intresse for denna rapport for att i ndsta skede
studera de utvalda akterna. De akter som anses vara av intresse ar nar en uppenbart
liten andel har forvarvats i forhallande till markfordelningen vid klyvningen. Genom
studier av de utvalda klyvningsakterna har tre férrattningslantmatare, en advokat samt
en fastighetsvérderare valts ut for intervju. Ytterligare tre personer med kunskaper
inom omradet har intervjuats.

1.5 Disposition

Kapitel 1 beskriver bland annat rapportens bakgrund och syfte.

Kapitel 2 gar igenom bestammelserna vid forvarv av andel i fastighet eller omrade av
fastighet.

Kapitel 3 gar igenom bestammelserna om klyvning.
Kapitel 4 bestar av en beskrivning av stampelskatt.

Kapitel 5 gar igenom annan lagstiftning som kan bli berord vid forvéarv av andel och
klyvning.

Kapitel 6 beskriver tva andra fastighetshildningsatgarder, fastighetsreglering och
avstyckning

Kapitel 7 visar hur man kan uppna samma resultat i fastighetsindelningen med hjalp
av olika fastighetsbildningsatgarder.

Kapitel 8 presenterar resultatet fran undersokningen av klyvningsakterna.

Kapitel 9 bestar av sammanfattningar av de intervjuer som genomforts.
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Kapitel 10-11 bestar av analyser och slutsatser av resultatet fran undersokningen,
intervjuerna samt studierna av lagstiftningen och litteraturen.

1.6 Avgransningar

Undersokningen av klyvningsakter har begransats till att gélla i 16 av Sveriges totalt
21 lan. De l&an som inte tagits i beaktande &r Gotland samt de fyra nordligaste l&nen;
Jamtland, Vasternorrland, Vasterbotten och Norrbotten. Undersdkningen har &ven
begransats att galla dver tid. Den har begransats till att galla mellan &r 2009 till den 18
oktober 2013 for 13 lan. | Skane, Vastra Gotaland samt i Stockholms Ian har
understkningen utokats till tio ar, det vill séga fran och med ar 2003.

Studierna av de utvalda klyvningsakterna har till viss del legat till grund for valet av
intervjupersoner vilket har lett till att majoriteten av intervjupersonerna ar verksamma
i sodra Sverige.

Rapporten kommer att fokusera pa klyvningar som skett genom éverenskommelse.
Klyvning vid tvang kommer saledes inte att behandlas i ndgon storre utstrackning mer
an till en viss del i den teoretiska delen.

Rapporten fokuserar endast pa stampelskatten och tar saledes inte andra skatter i
beaktande.

1.7 Felkéllor

De akter som sorteras ut i undersokningen kommer att studeras och vissa slutsatser
kommer att dras. Det kan dock finnas flera olika anledningar till ett forvarv av en
uppenbart liten andel i forhallande till markdelningen vid klyvning, vilket innebér en
risk att en del akter som sorterats ut har en annan bakgrund &n de som diskuteras i
denna rapport.

Av alla de klyvningsakter som inventerats har cirka 2 % av akterna inte varit
tillgéngliga, vilket innebér att det kan finnas fler akter av intresse &n de som sorterat
ut vid undersokningen.

Intervjuer har genomforts med ett antal personer. For att minska missuppfattningar

och feltolkningar av svaren har intervjupersonerna fatt tillgang till det
sammanfattande materialet och godként det.
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2 Fastighetsforvarv

For att klyvning av fastighet ska vara mojligt, kravs det fler &n en &gare till
fastigheten enligt FBL 11:1. Detta kapitel behandlar darfor kop av del av fastighet.

2.1 Allméant

For att ett forvarv av fast egendom ska vara giltigt maste formkraven i JB 4:1 1 st.
vara uppfyllda. Detta innebar att forvarvshandlingen maste vara skriftligt upprattad
och innehdlla en uppgift om kopeskilling, en &verlatelseférklaring, uppgift om
fastigheten samt parternas underskrifter. Ett forvarv som ej uppfyller formkraven blir
ogiltigt enligt JB 4:1 3st. Néar forvarvshandlingen som uppfyller kraven blir
undertecknad av bada parter 6vergar aganderatten. Den nya dgaren har tre manader pa
sig att soka lagfart hos IM enligt JB 20:1-2. Nar lagfarten beviljas tar IM ut
stampelskatt pa kopeskillingen alternativt taxeringsvardet for forvarvet, se avsnitt 4.2,

2.2 Del av fastighet

Formkraven i JB 4:1 galler aven vid kop av del av fastighet som regleras i JB 4:7-9.
Det ar JB 4:7-8 som kommer behandlas i denna rapport. JB 4.7 reglerar kop av ett
visst omrade av fastighet och JB 4:8 reglerar kop av andel i en fastighet. Bakgrunden
till dessa paragrafer, som innan dagens jordabalk (1970:994) tradde ikraft inte &gde
nagra motsvarande bestammelser, var att man ville ha en Gverensstimmelse mellan
den civilrattsliga lagstiftningen och fastighetsbildningslagarna.’

JB 4:7 behandlar de fall da ett visst omrade av en fastighet forvarvas. Bestammelsen
innebdr att kopet endast ar giltigt om fastighetsbildning sker i dverensstammelse med
kopet och ansokan om forrattning har sokts senast sex manader efter att
forvarvshandlingen upprattats. Ett forvarv av ett omrade av fastighet blir saledes
ogiltigt om fastighetsbildning ej sker, eftersom privat jorddelning ar utan verkan
enligt JB 1:1 2 st. Den fastighetsbildningsatgard som blir aktuell &r avstyckning och i
FBL 10:8 finns bestammelser om nér avstyckning sker med en forvéarvshandling som
grund.

I JB 4:8 finns bestammelser om nér andel i fastighet férvarvas. | de fall det finns ett
villkor att andelen ska utbrytas genom fastighetsbildning galler bestdimmelserna i JB
4:7 vilket innebdr att fastighetsbildning ska ske i Gverensstdmmelse med forvarvet
och ansokan ska ske senast sex manader, annars blir forvarvet ogiltigt. Vidare anger
JB 4:8 att om villkor om utbrytning inte finns med i férvarvshandlingen innehas
fastigheten under saméganderatt mellan forvéarvaren och 6vriga deldgare i fastigheten.
I bestdmmelsen anges det ingen begrénsning av andelens storlek.

2 Prop 1970:20 del B, s. 161
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Vid ett villkor om utbrytning av andelen &r det fastighetshildningsatgarden klyvning
som &r aktuell och det anges i FBL 11:2. For en mer utforlig redogérelse av FBL 11:2
se avsnitt 3.4.2.

Skillnaden mellan forvarv av ett omrade enligt JB 4:7 och forvarv av andel enligt JB
4:8 ar saledes att forvarv av andel i fastighet utan att fastighetshildningen sker ar
tilldtet, daremot vid forvarv av ett omrdde &r forvarvet beroende av att
fastighetsbildning sker, annars blir forvarvet ogiltigt.
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3 Klyvning

| detta kapitel kommer en redogorelse av bestammelserna om klyvning. For en battre
forstaelse kommer forst en inblick i lagstiftningens historia.

3.1 Historik

Det var nér den nuvarande fastighetshildningslagen (1970:988) tradde i kraft ar 1972
som Sverige fick ett enhetligt regelrverk om fordelning av mark for landsbygd och
stad. Anledningen till att det tidigare var tva skilda regelverk, ett for staderna och ett
for landsbygden, var att staderna i princip dgde sin jord sjélv. Dagens lagstiftning har
darfor sitt ursprung fran forhallandena pé landsbygden.?

Pa landsbygden ar det landskapslagarna fran 1200-talet som &r de &ldsta skriftliga
kallorna om jorddelning. Tegskifte &r den sammanfattande bendmningen for de olika
indelningsprinciperna i landskapslagarna och innebar att aker och ang var uppdelat i
smala remsor som brukades enskilt medan skog och vatten var gemensamt for hela
byn. Hemmansklyvning fanns som delningsform redan &r 1459. Syftet med
bestammelserna om klyvning pa den tiden var skattemassiga skal eftersom staten ville
hindra delningar som medférde minskade skatteinkomster.

Under 1700-talet vaxte befolkningen i Sverige vilket ledde till att jordbruket
behdvdes utvecklas. Inforandet av storskifte medforde en effektivisering av
jordbruket genom att varje markagare skulle fa sina skiften utlagda till ett stort skifte
eller i alla fall till s& f& som mojligt.° For att frimja férsérjningsméjligheterna under
denna tid lattade man pa reglerna om klyvning och det blev nu tillatet att dela ett
hemman i sex, atta eller annu fler delar efter viss prévning.’

En vidareutveckling av storskifte ar enskifte. Huvudprincipen var aven har att varje
markdagare skulle tilldelas ett sammanhangande skifte, en viktig skillnad var dock att
nu fanns en tvangsatgard som innebar att de markégare som inte fick sitt skifte i
anslutning till byn fick flytta sina byggnader till de nya dgorna.? Bestammelserna om
enskiftet visade sig vara svar att tillampa och ar 1827 kom laga skifte som ersatte
storskifte och enskifte och syftet var bland annat att férbéttra arronderingen.’

¥ Julstad (2011), s. 172

* Ekbéck (2012), s. 219-220
> Prop. 1969:128 del B, s. 5

® Julstad (2011), s. 177-178
" Prop. 1969:128 del B, s. 5

® Ekbéck (2012), s. 220-221
® Julstad (2011), s. 181
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Efter att ha lattat pa reglerna om klyvning vid befolkningstillvaxten under 1700-talet
begransades dock ar 1853 ater ratten till delning men det lat sig inte vanta lange innan
missnojet hordes dver detta och rétten till klyvning ter blev fri.*°

Ar 1928 tradde JDL ikraft, som kom att galla fram till dagens FBL. | JDL fanns det
endast tre institut for fastighetshildning, laga skifte, avstyckning och
sammanlaggning.** Fram till JDL hade hemmansklyvning utgjort en fristéende atgard
men nu forsvann det och blev istéllet inordnat under begreppet laga skifte. Infor
dagens FBL diskuterades det i forarbetet om man aterigen skulle géra klyvning till en
egen atgard eller behalla det som det var i JDL. Mdjligheten att utvidga reglerna om
avstyckning sa att de tillat en utbrytning aven av andelar i fastigheten Gvervéagdes.
Detta skulle medfora att avstyckning som tidigare kdnnetecknats av frivillighet skulle
behdva andras i vissa fall eftersom klyvning ibland innehaller en tvangssituation.
Enligheten skulle da ga forlorad och i praktiken skulle det innebéra att man anvande
sig av tva olika delningsformer. Pa grund av detta valde man att lata delningsformen
klyvning utgéra en egen &tgérd.'? Det fanns dock en del som anség att klyvning som
enskild atgard inte behovdes. De menade att de Gvervagande antalen klyvningsfall
kommer att ske i samband med sammanlaggning och da kan fastighetsreglering
anvéndas likval. Fastighetsreglering och avstyckning kan &ven anvéndas vid de
enstaka fall d& nybildning genom klyvning av fastigheter ska ske.*®

Klyvning har visat sig fa storre betydelse som enskild atgard &n vad en del antog i
forarbetena till lagen, sérskilt efter andringen av FBL 3:5 som tradde ikraft den
1 januari 1994.* Andringen innebar att bedémningen om en jordbruks- eller
skogsfastighet ar lamplig for sitt andamal ska goras efter en del nya kriterier. Det
skulle till exempel vara mojligt att bilda mindre jordbruks- och skogsfastigheter och i
bedémningen om foretaget som ska bedrivas pa fastigheten ar ekonomiskt godtagbart
sd ska man nu ta hansyn till méjligheterna att kombinera foretaget med annan
varaktig verksamhet pé orten."

3.2 Lagstiftningen idag

En del kapitel i FBL géaller vid all fastighetshildning. Det &r de inledande
bestimmelserna i kapitel 1, de grundldggande bestammelserna i kapitel 2, de
allméanna lamplighetsvillkoren i kapitel 3 samt reglerna i kapitel 4 som handlar om
handlaggningen. En del bestdimmelser ar av storre vikt for denna rapport och bor
poangteras extra. Enligt FBL 2:2 2 st. far flera fastighetsbildningsatgarder handlaggas
samtidigt i en forrattning och det &r fastigheternas slutresultat som ska uppfylla
lamplighetskraven. | FBL 1:1 anges det att fastighetshildning &r en atgard som

9 prop. 1969:128 del B, s. 5
1 prop. 1969:128 del B, s. 7
250U 1963:68, s. 565-566
3 Prop. 1969:128 del B, s. 681
Y L antmateriet (2013), s. 372
1> Prop. 1993/94:27, 5. 1-2
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innebdr att fastighetsindelningen andras, det betyder att det inte & mojligt att i en och
samma forrattning till exempel avstycka en bit mark och sedan fastighetsreglera over
resterande bit av fastigheten till styckningslotten. En sadan atgérd skulle innebéra att
fastigheten har en ny beteckning men i 6vrigt ser likadan ut som innan, det vill sdga
fastighetsindelningen &r densamma.

I ans6kan som inkommer till LM anger sokanden vilket satt som ska anvéndas for att
uppna den onskade fastighetsindelningen. Detta ar dock inte LM bunden till utan de
ska anvanda det mest lampligaste forfaringssattet enligt dem for att uppna det
onskade resultatet i ansékningen.™®

Klyvning regleras i FBL 11 kapitel som bestar av tio paragrafer. Eftersom denna
rapport kommer behandla de fall av klyvning som har en grund i en 6éverenskommelse
mellan delédgarna spelar 9 § en betydande roll da det ar den som anger vilka
paragrafer som &r dispositiva.

3.3 Allmant om klyvning

Ursprungsfastigheten vid klyvning kallas klyvningsfastighet och de nya fastigheterna
kallas Kklyvningslotter. Efter klyvningen upphor klyvningsfastigheten att existera
vilket innebér att allt som tillhér denna fastighet som till exempel markomraden,
andelar i samfélligheter och gemensamhetsanlédggningar samt rattigheter ska fordelas
mellan klyvningslotterna.*’

Var och en av deldgarna i en fastighet &r behérig att anséka om klyvning enligt
FBL 11:1 1st. Det récker att en av dem ansOker och ddarmed kan en klyvning
genomfdras med tvang gentemot de andra deldgarna dven om de inte ansoker.

3.4 Vad far klyvas

3.4.1 Samagd fastighet

Huvudregeln for att klyvning ska kunna ske ar enligt FBL 11:1 att fastigheten maste
innehas med saméganderdtt. | JB 4:8 anges det att den som forvarvat andel i fastighet
utan villkor att den ska brytas ut genom fastighetsbildning innehar fastigheten under
samaganderatt med de andra deldgarna.

Att fastigheten ska innehas med samaganderatt for att kunna klyvas har saledes
konstaterats men vad innebar det med avseende pa lagfarten? Kravs det att
forvérvaren av andelen har beviljad lagfart, vilande lagfart eller kravs ingen lagfart
alls?

1% prop. 1969:128 del B, s. 215
7 Ekback (2012), s. 179
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| bestammelserna om klyvning i FBL star det ingenting om krav pa lagfart. Inte heller
i SamagL. Vid en jamforelse med andra fastighetshildningsatgérder finner man att vid
sammanlaggning finns ett uttryckligt krav pa lagfart i FBL 12:4. | bestammelserna om
avstyckning i FBL 10 kapitel anges daremot inget krav pa lagfart vid forvarv av ett
omrade och det framgar av JB 20:7 11 p. att om en lagfartsansokan kommer in ska
den forklaras vilande om forvarvet avser del av fastighet och &r beroende av
fastighetsbildning. Det finns alltsd en majlighet till vilande lagfart vid avstyckning
men det finns saledes inget krav. Om man atergar till diskussionen om klyvning
innebdr det att vid forvarv av andel och med ett villkor om att fastighetsbildning ska
ske kan man enligt JB 20:7 11 p. fa vilande lagfart. Nar klyvningen sedan genomforts
avser lagfarten, nar den beviljas, den nya klyvningsslotten.®

Bestammelserna anger saledes ingenting om lagfart vid klyvning dar fastigheten
innehas med saméaganderdtt, det vill saga i de fall da ett villkor om fastighetsbildning
inte finns. Det som sker vid klyvning &r dock att de lagfarter som &r beviljade i
andelarna kommer att gélla i klyvningslotterna efter klyvningen.'® Vilket tyder p& att
delagarna maste ha beviljad lagfart i fastigheten for att klyvning ska kunna ske.

3.4.2 Undantag fran saméaganderatten

Det finns tva undantag fran regeln att fastigheten maste innehas med saméganderatt
for att kunna Kklyvas. Det forsta ar samjedelade fastigheter, vilka inte anses vara
samagda men som kan klyvas som ett alternativ till legalisering enligt lag (1970:989)
om ir;gt')rande av fastighetsbildningslagen 17 § och det andra undantaget finns i FBL
11:2.

Enligt FBL 11:2 far klyvning &ven ske nar nagon forvarvat en andel i fastigheten och
det har bestamts i forvarvshandlingen att andelen ska utbrytas. Enligt bestammelsen i
JB 4:8 innehar den som férvarvat en andel, utan villkor om att den ska utbrytas,
fastigheten under saméganderatt med de andra deldgarna. Finns det ett villkor om
utbrytning av andelen uppkommer saledes inte samaganderatt mellan delagarna och
forvarvaren av andelen. | dessa situationer ska JB 4:7 galla vilket innebér att
overlatelsens giltighet blir beroende av att fastighetshildning sker samt ett krav att
fastighetsbildningen ska ske i 6verensstammelse med forvérvshandlingen.

Vad innebdr egentligen kravet att fastighetsbildningen ska ske i Gverensstdmmelse
med forvarvshandlingen enligt JB 4:7? | forarbetet till JB 4:7 anges det att om man
vill frangd nagot i forvarvshandlingen kan ett tillagg goras men det raknas da som ett
nytt forvarv.?! Vid forvarv av ett omréde av fastighet med efterféljande avstyckning
finns en bestammelse i FBL 10:8 som innebar att om forvarvaren och Gverlataren
traffar skriftlig 6verenskommelse i fragor som har betydelse for avstyckningen ska
denna Overenskommelse beaktas 1 det avseende den inte strider mot

'8 prop. 1970:20 del B, s. 173
¥ Bonde m.fl. (2011), kommentar till FBL 11:1
0 Ekbéck (2012), s. 180
2 prop. 1970:20 del B, s. 164
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forvarvshandlingen. En 6verenskommelses anvandningsomrade ar framst att avhjélpa
ofullstandigheter i férvarvshandlingen.?? En férandring av omradets areal ar séledes
ett exempel pa nar ett tillagg behdvs och inte en 6verenskommelse.?

| bestdammelserna om klyvning finns ingen motsvarande bestammelse om en
overenskommelse och i Lantmateriets rattsfallsregister finns inga rattsfall under JB
4:8 eller JB 11:2. Vad som géller forutom bestdammelsen om att fastighetsbildning ska
ske i dverenskommelse med forvarvet av andelen framgar darmed inte.

3.5 Villkor vid lottlaggning

I FBL 11:1 2 st. anges det att vid klyvning utlédgges sarskild lott for de deldgare som
yrkat det och gemensam lott utldgges for de deldgare som yrkat pa detta. For delagare
som inte framfort nagot yrkande utldagges gemensam lott. Forutséttningarna for att
klyvning ska genomforas ar dock att atminstone en lott kan utldggas i enlighet med
onskemalen i ansokan eller yrkande enligt FBL 11:3 1 st. Bestammelserna i FBL 11:1
innebar alltsa att det inte ar mojligt for en deléagare att endast fa en ekonomisk
ersé;[‘tlning av de andra deldgarna och inte bli tilldelad varken sarskild eller gemensam
lott.

Vid klyvning och bildandet av klyvningslotterna géaller bestimmelserna i FBL 3
kapitel om fastigheters lamplighet. Detta innebér att alla klyvningslotter ska uppfylla
kraven om lamplighet om inte undantagsbestammelsen i FBL 3:9 &r tillamplig. Enligt
FBL 11:1 3st. kan gemensam lott utldggas for att kraven om lamplighet ska uppfyllas
om deldgarnas yrkande inte ger lampliga fastigheter. Dock géller fortfarande kravet
om att minst en lott maste utlaggas i enlighet med yrkandet.

3.6 Markférdelning

3.6.1 Markfordelning vid tvist

Grunden for delning vid klyvning ar varje deldgares andelstal i klyvningsfastigheten
och det &r markens graderingsvarde som man har i beaktande enligt FBL11:4. Né&r det
géller faststallandet av graderingsvardet galler FBL 5:9 vilket innebdr att varderingen
grundas pa omradets beskaffenhet i obebyggt skick och pa dess nytta for det &ndamal
som ar mest lampligt for omradet.

Graderingsvardet for varje lott far inte vasentligt understiga delagarnas andel i
klyvningsfastighetens totala graderingsvérde enligt FBL 11:4. Vid tillampning har
dock stora avvikelser, uppemot 3040 %, frén andelen av graderingsvardet tillatits.”

%2 Prop. 1969:128 del B, s. 674
2 |_antmateriet (2013), s. 353
 |antmateriet (2013), s. 376
% Sjpdin m.fl. (2011), s. 180
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Vidare i FBL 11:4 anges det att graderingsvardet heller inte far Gverstiga andelen sa
att avsevard olagenhet uppkommer for delégaren. | bedémningen ska bland annat de
ekonomiska skyldigheterna, som till exempel en ersattning till de andra delégarna kan
medfora, beaktas.?

3.6.2 Markfordelning vid éverenskommelse

Bestdmmelsen om markférdelning &r dispositiv och kan darmed avtalas bort. Vid en
sadan 6verenskommelse galler enligt FBL 11:9 2 st. bestammelserna i FBL 5:18 2-3
st. samt 5:19 och 5:20. En Overenskommelse som innebdr att graderingsvardet
understiger delagarens andel utéver vad som godtas vid tvang ska vara skriftlig och
angaende fastighetsagarnas medgivande i 6verenskommelsen ska samma villkor gélla
som for Overlatelse av fast egendom enligt FBL 5:18 3 st. Detta innebar bland annat
att man maste ha makesamtycke enligt AktB 7:5.

En o6verenskommelse liknar ett Overlatelseavtal och syftet ar att astadkomma en
Overensstammelse mellan markoverforing och reglerna om fastighetskdp. Dock &r
formkraven for detta inte lika langtgaende som vid Gverlatelse. Det som skiljer &r att
bestammelserna i JB 4:1 1 st. som handlar om képeskilling och 6verlatelseforklaring
inte &r tillampliga. Det borde &ven rdknas som en riktig Overenskommelse om det i
ansokan intagits en dverenskommelse om hur férdelningen bor genomféras samt att
alla berdrda delagare skrivit under.?” En éverenskommelse ska inte beaktas som ett
forvarv vilket medfor att sex manaders regeln i JB 4:7 inte géaller. Enligt NJA 1984 s.
531 ska en dverenskommelse vara uppréttad i ndra anslutning till forrattningen for att
kunna ligga till grund for beslut, cirka en till tva manader innan forréttningen anses
vara i ndra anslutning.

Om Overenskommelsen innebdr att graderingsvérdet dverstiger deldgarens andel mer
an vad som godtas vid tvang finns det inget krav pa skriftligt medgivande. Det
vanligaste ar att agaren till den fastighet som kommer fa Okat graderingsvarde &r
sOkande, vilket réknas som ett medgivande. | annat fall kan medgivanden I&mnas
muntligt vid sammantrade eller genom en sérskild handling.?

Aven andra lagar aktualiseras nar graderingsvérdet Gverstiger andelen med stod av
FBL 5: 18 1 st. 3 p. Enligt FBL 5:20 ska foreskrivna inskrankningar i lag eller annan
forfattning angdende réatten att forvéarva fast egendom &ga motsvarande tillampning.
Det kan da behovas tillstand fran myndighet enligt JFL, se avsnitt 5.2.

Vid en o6verenskommelse ar det alltsa fritt fram att avtala om markférdelningen.
Storleken pa delagarnas andel spelar saledes ingen roll och varken i bestammelserna i
FBL eller i forarbetena till lagen finns nagon begransning i andelarnas storlek for att
en klyvning grundat pa en dverenskommelse ska kunna ske.

0 Sjpdin m.fl. (2011), s. 181
2 Lantmateriet (2013), s. 134
%8 Lantmateriet (2013), s. 139
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3.7 Avtalsrattigheter vid klyvning

Om klyvningsfastigheten besvéras av nyttjanderatter eller servitut galler réttigheterna,
efter klyvning, i samtliga klyvningslotter enligt JB 7:27. Om réattigheten &r lokaliserad
till ett begransat omrade upphor dock rattigheten att galla i de fastigheter som inte
berdrs av omradet.

3.8 Inteckningar

Har inteckning beviljats i en fastighet innebdr det att ett pantbrev utfardas till
fastighetsdgarna. Pantbrev ar ett bevis for att inteckning tagits ut i en fastighet och
detta pantbrev kan fastighetsagaren sedan lamna ifran sig som sékerhet for fordran.

3.8.1 Gemensamma inteckningar

I de fall Kklyvningsfastigheten &r intecknad blir klyvningslotterna gemensamt
intecknade efter klyvning enligt JB 6:11. | JB 6:10 framgar det hur ansvaret for den
gemensamma inteckningen ska fordelas och innebér att var och en av fastigheterna
ansvarar primart for ett belopp motsvarande forhallandet mellan fastighetens
taxeringsvarde aret innan inteckningen soktes och det sammanlagda vardet av alla
fastigheter. Ré&cker inte fastighetens belopp till svarar de andra fastigheterna
solidariskt for resterande belopp.

Om gemensam inteckning har uppstatt efter klyvning innebéar det problem om &garna
skulle vilja inteckna sina fastigheter var for sig. Enligt JB 22:2 3 st. ska en ansokan
om inteckning av en fastighet som redan &r intecknad avse samma fasta egendom som
den befintliga inteckningen vilket innebér att det inte gar att inteckna ndgon av
fastigheterna separat om de redan ar gemensamt intecknade. Det anges &ven att det
inte gar att inteckna fasigheterna mer gemensamt eftersom gemensam inteckning
kraver att det ar samma dgare till fastigheterna. | detta lage uppstar en situation dar
nyinteckning inte ar mojlig.

3.8.2 Upplésandet av gemensamma inteckningar

Det finns olika satt att uppldsa gemensamma inteckningar. Ett sétt &r genom ddédning
av pantbrev vilket regleras i JB 22:10. For att dodning av pantbrev ska kunna ske
kravs medgivande fran agarna till alla de intecknade fastigheterna samt av pantbrevets
innehavare. Néar innehavaren av pantbrevet lamnar sitt medgivande ska pantbrevet
lamnas in enligt JB 22:13 och pantbrevet slutar att existera.

Vid nyinteckning utgar en stampelskatt pa 2 % av det intecknade beloppet enligt SL
24 8. En atgard att minska denna skatt och samtidigt upplosa de gemensamma
inteckningarna &r sanering vilket inneb&r dédning av alla fastigheternas inskrivningar
med samtidig nyinskrivning.”® Det finns endast en skatteplikt for skillnaden mellan

# Jensen (2012), s. 210
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det nyintecknade beloppet och beloppet pa de inteckningar som dddas, under
forutsattning att det ar helt eller delvis samma egendom som anstkan om
nyinteckningar galler som omfattades av de dodade inteckningarna enligt SL 22 8§.
Detta innebér att en dddning av de gemensamma inteckningarna med fdljande
nyinteckning i enskilda fastigheter, skulle vara skattefri sa lange summan av de
enskilda inteckningarna inte dverstiger de dodade inteckningarnas belopp. Eftersom
det handlar om dédning av inteckningar kravs medgivande fran agarna till alla de
intecknade fastigheterna enligt JB 22:10.

Ett annat satt att fA gemensamma inteckningar att upphdra & genom relaxation som
behandlas i JB 22:11. Relaxation innebér att inteckningar far avlyftas fran nagon eller
nagra fastigheter och ansokan ska goras av agarna till alla klyvningslotter gemensamt.
Om det finns flera gemensamma inteckningar maste alla dessa relaxeras eller dodas
sd att den fastighet som ska befrias fran inteckningar inte ansvarar for nagra
gemensamma langre enligt JB 22:11 2 st.

Vid relaxation finns det krav pa pantrattshavarnas medgivande vilket beror pa att
dven om inte beloppet pé pantrétten dndras s& minskas sjalva sikerheten fér panten.*

3.9 Ersattningsfragor

3.9.1 Erséttning utan dverenskommelse

Tilldelning av mark kan oftast inte goras helt efter deldgarnas andel i fastigheten. Vid
till exempel tvangsvis klyvning ar det graderingsvardet som ligger till grund for
markfordelningen, se avsnitt 3.6.1, vilket inte alls behdver spegla deldgarnas andel i
fastighetens marknadsvarde. Skillnaden som uppstar maste pa nagot satt ersattas och
enligt FBL 11:8 ska bestdammelserna om erséttning i FBL 5 kapitel tillampas.

FBL 5:10 innebér att det som ska utjagmnas med pengar ar skillnaden mellan
marknadsvardet pa den lott som delagaren tilldelats och dennes andel i
klyvningsfastighetens marknadsvarde. Om gemensam lott utldgges rdknar man dven
har med vad andelen av marknadsvérdet av den nya gemensamma fastigheten blir.**

Genom att rakna ut ersattning pa ovangivna satt och genom att det totala vardet av
lotterna oftast Overstiger vardet av Klyvningsfastigheten fordelas vinsten mellan
delagarna.*

3.9.2 Ersattning vid 6verenskommelse

Bestdmmelserna om erséttning ar dispositiva, enligt FBL 11:9 och formkraven for
Overenskommelsen &r de samma som for dverenskommelse vid markférdelning, se
avsnitt 3.6.2.

% Jensen (2012), s. 217
%! Ekbéck (2012), s. 189
% Sjpdin m.fl. (2011), s. 180
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Aven i de situationer da bestimmelserna om ersittning avtalats bort ska
FBL 5:18 2 st. tillampas enligt FBL 11:9 2 st. Det innebar att eventuella
pantrattshavares ratt inte far forsamras. En sadan situation kan uppsta nar lotterna ar
gemensamt intecknade efter klyvningen och inteckningsbeloppet ar hogt.*®

Erséttningen i 6verenskommelsen har namligen bésta ratt i lotterna vilket framgar
enligt lag (1970:990) om foérmansratt for fordran pa grund av fastighetsbildning 1 §
som i sin tur hanvisar till formanrattslag (1970:979) 6 §. Om ersattningen Gverstiger
lotternas totala vardedkning jamfort med klyvningsfastigheten leder formansratten till
en forsamrad ratt for pantrattshavarna. | detta fall kravs medgivande fran
pantrattshavarna for att éverenskommelsen ska kunna ligga till grund for beslut. Om
daremot ersattningen ar lagre an lotternas totala vérdedkning forsamras inte
pantrétternas sékerhet eftersom kreditsékerheten inte har minskat i vérde. Klyvningen
ar darmed vasentligen utan betydelse for pantrattshavarna och inget medgivande
behévs enligt FBL 5:18 2 st.*

3.10 Offentlig auktion

| vissa fall kanske klyvning inte kan genomféras eller s kan det finnas andra
anledningar till att man inte vill klyva fastigheten. D& kan man upplosa
samaganderatten genom en offentlig auktion. Det innebdr att hela fastigheten
auktioneras ut och var och en av deldagarna far den del av summan av pengarna som
motsvarar deras andel i fastigheten. Offentlig auktion regleras i SamagL och for en
noggrannare redogorelse hanvisas till avsnitt 5.1.

% Ekbéck (2012), s. 191
% Lantméteriet (2013), s. 132-133
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4 Stampelskatt

Stampelskatt &r en skatt som tas in av staten och regleras i lagen (1984:404) om
stampelskatt vid inskrivningsmyndigheter. Stampelskatt ar inget nytt fenomen i
Sverige. Redan pa mitten av 1600-talet tillhandaholl staten stamplade papper mot
betalning for att vissa avtal skulle bli giltiga.*

Stampelskatt ska erlaggas vid forvarv av fast egendom och tomtratter samt vid
beviljande av inteckningar enligt SL 18. | SL 4 § anges de forvarv av fast egendom
som dr skattepliktiga och det &r bland annat om forvarven sker genom kop eller byte.
Det ar framst stampelskatt vid egendomsforvary som sker genom kép som kommer
behandlas i detta avsnitt.

Ar 2012 fick staten in drygt 7,8 miljarder kronor i stimpelskatt. * | den summan ingér
dels stampelskatt som tas ut vid kdp av fast egendom men &ven stampelskatt som tas
ut vid beviljande av inteckningar. Intecknat belopp totalt under ar 2012 uppgick till
drygt 167 miljarder kronor.*” Detta innebér att stimpelskatt enbart for beviljande av
inteckningar uppgick till drygt 3,3 miljarder kronor och innebar saledes att
stampelskatten for lagfart ar 2012 uppgick till cirka 4,5 miljarder kronor.

4.1 Lagfart

Skatteskyldigheten trader in, enligt SL 25 §, ndr ansdkan om lagfart beviljas. | JB
20:1 anges det att den som forvarvat fast egendom ska anséka om lagfart och enligt
JB 20:2 ska det ske inom tre manader. Reglerna om lagfart galler sdledes inte bara
forvarv av hel fastighet utan aven nar en andel i fastighet eller ett visst omrade av en
fastighet har forvarvats enligt JB 4:7-8. | bestammelserna om lagfart anges ingen
begransning av storleken pa andelen for vilken lagfart kan beviljas.

4.2 Skatteobjekt

I SL 9 8 regleras det hur vardet av skatten ska beraknas. Skatten berdknas pa antingen
kopeskillingen vid forvarvet eller pa taxeringsvardet for aret fore forvarvet. Det
hogsta av dessa tva alternativ anses vara egendomsvardet och ligger till grund for
skatten. | vissa situationer finns inget taxeringsvarde for fastigheten, det kan till
exempel gélla nybildade fastigheter som bildats genom avstyckning. Da kan
kopeskillingen istéllet jamforas med ett varde som en sakkunnig tar fram.

> SOU 1983:8, s. 31
% Arsredovisning 2012, sid 43
%7 Arsredovisning 2012, sid 40
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4.3 Skattesats

Enligt SL 8 § &r skattesatsen 1,5 % for privatpersoner samt bostadsrattsforeningar och
for juridiska personer ar den 4,25 %. Beloppet ar dock alltid lagst 50 kronor. Vid
beviljande av inteckningar &r skattesatsen 2 % av beloppet enligt SL 24 § 1 st. 1p.

I utredningen till dagens lagstiftning om stampelskatt diskuterades det om man skulle
ta bort den hdgre beskattningen, som vid detta tillfalle var 3 %, for vissa juridiska
personer. Tidigare hade den hogre skattesatsen for juridiska personer motiverats med
att omsattningshastigheten for denna typ av fastigheter var lagre an for fastigheter
som &gs av fysiska personer. Argumenten for att skattesatsen skulle vara 1,5 % for
bade fysiska och juridiska personer var att den lagre omséattningshastigheten kunde
ifrgasittas samt att det skulle forenkla for inskrivningsmyndigheterna.®® Att minska
den skattesatsen hade dock inneburet ett stort skattebortfall och detta bortfall skulle
da behdvas kompenseras till exempel genom att hoja hela skattesatsen sa att dven
fysiska personer fick ©kad skattekostnad. Skélen till att ta bort den hdogre
stampelskatten for juridiska personer ansags dock inte vara tillrackligt starka for att
uppvaga detta och den hogre beskattningen fick séledes vara kvar.*

Skattesatserna har inte varit konstanta sedan lagen antogs. Den 1 januari 2011 hojdes
stampelskatten for juridiska personer fran 3 % till 4,25 %, enligt lag om andring i
lagen(1984:404) om stampelskatt vid inskrivningsmyndigheter. Aven om en hgjning
av stdmpelskatten for juridiska personer skulle leda till att deras transaktionskostnader
vid forvérv av fastigheter 6kar, motiverades hdjningen med att man hade som forslag
att ta bort revisionsplikten for smé privata aktiebolag.*

Mellan den 12 juni 1996 och den 31 december 1997 sénktes skattesatsen tillfélligt till
0,5 % for privatpersoner och 1 % for juridiska personer enligt lag (1996:837) om
tillfallig nedsattning av stampelskatt i vissa fall. Anledningen till den tillfalliga
sankningen var att man ville fa fart pa fastighetsmarknaden vilket lyckades, da
sénkningen ledde till en markbar 6kning av antalet lagfartsansékningar.*

4.4 Stampelskatt och fastighetsbildning

Overforing av fast egendom genom fastighetsreglering och klyvning &r inte
stampelskattepliktiga, de omfattas inte av de skattepliktiga fangen i SL 4 §.

Att skattefriheten for fastighetsreglering skulle innebdra ett visst skattebortfall
konstaterades redan i forarbetet till FBL. Det konstaterades vidare att statens
ekonomiska intressen dock inte borde fd hindra de mest lampliga
handlaggningsformer i andra avseenden och att det borde vara mest fordelaktigt totalt

% 30U 1983:8, 5. 50
% Prop. 1983/84:194, s. 20
“° Prop. 2009/10:206, s. 10-11
*! Magnusson (2005), s. 10
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ekonomiskt sett for staten att rationaliseringsatgarder kan genomforas genom
frivilliga fastighetsregleringar.*” Diskussionen om skattebortfall berérde endast
fastighetsreglering medan klyvning inte namndes alls i detta sammanhang.

I utredningen till SL togs diskussionen om fastighetsreglering och stampelskatt upp
pa nytt. Det undersoktes om fastighetsregleringsatgarden hade anvants for att komma
undan skattekostnader men resultatet blev att man inte kunde konstatera att
fastighetsreglering hade skett enbart for att undgé stampelskatt.*®

“2 Prop. 1969:128 del B, s. 451
50U 19838, s. 42
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5 Annan berdrd lagstiftning

5.1 Saméaganderatt

Enligt JB 4:8 innehar den som forvarvat en andel i en fastighet, utan villkor att den
ska utbrytas, fastigheten under samdganderétt med den eller de andra del&garna.
Saméaganderétten regleras i lag (1904:48 s.1) om saméganderatt.

Enligt SamagL 2 8 krdvs det samtliga deldgares godkannande vid forfogandet dver
den samégda fastigheten och vid atgarder i fastighetens forvaltning. Det kravs dock
inget samtycke vid atgarder som maste goras for att bevara fastighetens skick och
som inte kan skjutas upp. Nar det kravs alla delagarnas samtycke kan det latt uppsta
problem. | SaméagL 3 § anges det att om deldgarna inte kan enas om férvaltningen av
fastigheten kan en god man utses som skoter detta at dem.

Det finns olika satt att upplosa samaganderatten. Ett alternativ ar klyvning, vilket
diskuteras i denna rapport. Ett annat alternativ ar genom forséljning pa en offentlig
auktion, vilket berdrs kort i avsnitt 3.10. Offentlig auktion skulle kunna vara ett
alternativ i de fall da klyvning inte ar méjlig. Var och en av delagarna kan ansoka hos
domstolen om offentlig auktion av fastigheten enligt SamagL 6 8. Domstolen ska da
utse en god man som genomfor forsaljningen och fordelar kdpeskillingen mellan
delégarna enligt SamagL 8 8. | SamagL 7 § anges det dock att klyvning har foretrade
framfor forsaljning pa offentlig auktion, men om en domstol redan har bestamt att
fastigheten ska séljas far klyvning endast ske om det inte lyckas bli nagon forséljning.
Bestammelsen om offentlig auktion &r dock dispositiv och deldgarna kan saledes
avtala bort den.

Det finns ingen skyldighet for IM att anteckna i fastighetsregistret nar en domstol har
forordnat om forséljning utan detta maste LM alltid fraga deldgarna om vid en
ansbkan om klyvning.*

Ett annat alternativ for att upplésa saméganderatten ar helt enkelt att deldgarna koper
ut varandra. Det kréver dock att deldgarna ar 6verens.

5.2 Jordforvarvslagen

Begransningar av rdtten i markforéarv finns i jordforvarvslagen (1979:230) och beror
lantbruksegendom vilket enligt JFL 18 innebdr fast egendom som &r taxerad som
lantbruksenhet. Syftet med jordforvérvslagstiftningen &r att tillgodose riktlinjer for
jordbrukspolitiken.*®

* Lantmateriet (2013), s. 381
“® Prop. 1978/79:85, s. 1
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JFL galler vid kop, byte eller gava av lantbruksegendom samt vid tillskott till eller
utdelning fran bolag eller forening enligt JFL 2 8. Det finns en del omstandigheter
som gor att lagen inte aktualiseras. De fallen &r uppréknade i JFL 3 § och ett exempel
ar nér staten &r inblandad.

Enligt JFL 4 § krévs det tillstdnd vid forvarv av lantbruksegendom i tre olika
situationer. Forsta situationen ar nér lantbruksegendomen ar belégen i glesbygd, andra
situationen &r nar den &ar beldgen i omarronderingsomrade och tredje ar om
forvarvaren ar en juridisk person som forvarvar egendomen fran en fysisk person eller
dodsbo. En fysisk person, som sedan minst ett ar ar folkbokford i glesbygd i den
kommun dar egendomen ar belagen, behover dock inget tillstand vid forvarv av
lantbruksegendom som ligger i glesbygd men utanfor omarronderingsomrade enligt
JFL58.

Det &r regeringen som bestammer vilka omraden i landet som ska anses vara glesbygd
och omarronderingsomraden. Med glesbygd menas omraden som &r stora och
sammanhangande med glesbebyggelse och dar avstanden till sysselsattning och
service ar langa. En forutsattning ar dock att regionalpolitiken efterstravar okad
sysselsattning eller bosattning inom omradet. Omarronderingsomrade avser ett
omrade med en stor &gosplittring dar lansstyrelsen har faststallt en plan for hur
agostrukturen ska forbattras.*®

Det ar vanligtvis Lansstyrelsen som provar fragan om tillstdnd och ansokan ska ske
inom tre manader fran det att forvarvet skedde enligt JFL 9-10 88. Om ansokan
inkommer forsent eller om tillstand till férvarv inte lamnas ar forvarvet ogiltigt enligt
JFL 11 § och prestationerna ska aterga.

JFL avser dven forvérv av areal eller andel i fastighet och blir darmed tillamplig &ven
vid fastighetsbildningsatgarder.”” Vid avstyckning finns bestimmelsen i
FBL 10:3 2 st. och innebér att om ett omrade for jordbruk har kommit i sérskild
agares hand genom fang, galler bestimmelserna i jordforvarvslagen &ven vid
avstyckningen. Vid fastighetsreglering och klyvning finns en speciell bestammelse i
FBL 5:20 som innebér att om det finns en dverenskommelse mellan sakdgarna som
medfor att okningen av fastigheten ar storre an vad som gar att géra med tvang sa ska
inskrankningen i rétten att forvérva fast egendom i JFL &ga motsvarande tillampning.

*® Grauers (2012), s. 298
*" Grauers (2012), s. 298
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6 Andra fastighetsbildningsatgarder

Denna rapport behandlar framst klyvning som fastighetsbildningsatgard men for att
kunna gora en jamforelse med andra atgarder kravs det en kort genomgéng av dessa.

6.1 Fastighetsreglering

Bestdmmelserna om fastighetsreglering finns i FBL 5 kapitel. Den form av
fastighetsreglering som kommer att behandlas i detta avsnitt innebér att mark 6verfors
fran en fastighet till en annan med en 6verenskommelse eller ett forvéarvsavtal mellan
fastighetsdgarna som grund. Vid fastighetsreglering behdvs ingen lagfart sokas vilket
innebdr att ingen stampelskatt utgar.

Vid fastighetsreglering fortsatter inteckningar att galla i den fastighet som blir av med
mark och eftersom det innebdr att fastighetens varde minskar kan det medféra en
forsamrad ratt for panthavarna. Vid fastighetsreglering av hel fastighet slutar
fastigheten att existera och inteckningarna upphor att gélla. 1 den fastighet som tillférs
mark flyter inteckningarna ut och galler &ven i den nya marken, vilket medfor att
sékerheten forbattras.

Aven om sikerheten forbattras for pantrattshavarna i fastigheten som tillfors mark
kan deras rétt i fastigheten forsdmras vid obetald ersattning eftersom erséttning i en
overenskommelse har basta ratt i lotterna vilket framgar enligt lag (1970:990) om
formansratt for fordran pa grund av fastighetsbildning 1 § som i sin tur hanvisar till
formanrattslag (1970:979) 6 §. Fordringshavarna i bade fastigheten som ¢kar i varde
samt i den som minskar i vdrde ska darfor oskadlighetsprovas enligt FBL 5:18 2 st.
och om regleringen inte ar vésentligen utan betydelse kravs det medgivande fran
pantrattshavarna.

Om en forvarvshandling déremot ligger till grund for fastighetsregleringen betalas
ingen ersattning i forrattningen. 1 stallet betalas en kopeskilling direkt till Gverlataren
utanfor forrattningen. Dock kan LM besluta om en erséttning for att skydda
pantrattshavarna vilket innebdr att &garen till den mottagande fastigheten riskerar att
fa betala bade en kopeskilling och en ersattning. Den ersattningen har da basta ratt i
fastigheten.*®

6.2 Avstyckning
Avstyckning ar den atgard som anvands vid nybildning nar en fastighetsagare onskar

att avskilja en ny fastighet fran en befintlig. Det ar den vanligaste metoden vid
delning av fastighet och regleras i FBL 10 kapitel.*® Stamfastigheten &r det som &r

“® Ekbéck (2012), s. 148
% Ekback (2012), s. 169
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kvar av urprungsfastigheten efter avstyckning och den nybildade fastigheten kallas
styckningslott enligt FBL 10:1.

Avstyckning kan ske sa att dgaren till styckningsfastigheten blir agare till bade
stamfastigheten och till styckningslotterna och dd maste avstyckningen ske i
Overensstammelse med vad dagaren yrkat eller godkant, enligt FBL 10:7. Avstyckning
kan ocksa grundas pa en forvarvshandling dar dganderatten till styckningslotten
overgar till annan &n é&garen till styckningsfastigheten, enligt FBL 10:8.
Avstyckningen medfor att forvéarvaren kan beviljas lagfart for den styckningsdel som
kopet avser. En beviljad lagfart medfér att en stampelskatt tas ut pd képeskillingen
alternativt taxeringsvérdet, se avsnitt 4.2.

Vid avstyckning kommer inteckningarna i styckningsfastigheten att galla i alla
styckningsdelar, det vill sdga det blir en gemensam inteckning for stamfastigheten
och styckningslotten. Dock far LM enligt FBL 10:8 a besluta att inteckningarna i
stamfastigheten inte ska gélla i styckningslotten. For att LM ska besluta om en
inteckningsfri styckningslott kravs det en begaran fran &garen till antingen
stamfastigheten eller styckningslotten. Det kravs &ven medgivande fran
pantrattshavarna utom vid avstyckningar som ar vasentligen utan betydelse for dem.

%0 Ekback (2012), s. 170
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7 Olika satt att uppna samma fastighetsindelning

| detta avsnitt kommer det ges forslag pa hur olika atgarder kan anvandas for att
uppna samma resultat i fastighetsindelningen. Fasighetsbildningslagen &r som en stor
verktygslada dar man kan uppna samma slutresultat pa olika sétt.

7.1 Klyvning

I figur 1 finns en dversikt 6ver forvérv av andel och klyvning. | forsta steget forvarvar
B en andel i fastighet 1:1, i enlighet med JB 4:8. Fastigheten 1:1 dgdes tidigare av A
men efter forvarvet innehar A och B fastigheten under saméganderétt. | andra steget
sker klyvning grundat pa éverenskommelse mellan delagarna. | éverenskommelsen
kan deldgarna, det vill sdga A och B, fritt avtala om hur markfdrdelningen ska ske
samt om nagon ersattning ska utgd, enligt FBL 11:9. Stampelskatt utgar pa
kopeskillingen (alternativt taxeringsvardet) for forvarvet av andelen i fastigheten, se
avsnitt 4.2. Vid eventuell ersattning mellan deldgarna utgar dock ingen stampelskatt.
Vardet pa andelen som forvarvas behover saledes inte spegla vardet pa den mark
delagaren erhaller vid klyvningen och i avsnitt 10.4 fors en diskussion om det finns
nagon begransning for andelens storlek. Efter klyvningen bildas tva nya fastigheter
1:2 och 1:3. De inteckningar som finns i klyvningsfastigheten 1:1 blir gemensamma i
de tva klyvningslotterna.

1:1 . 11 1:2 1:3
Kop av
andel Klvvnin
B: 1/2 yvning
s s
A 11 A:1/2 A:1/1 B: 1/1
B: 1/2

Figur 1 Forvarv av andel med efterfdljande klyvning.

7.2 Avstyckning

Ett annat satt for att uppna samma resultat i fastighetsindelningen redovisas i figur 2. 1
forsta steget forvarvar B ett omrade av fastigheten 1:1, som &gs av A, i enlighet med
JB 4:7. | andra steget avstyckas det forvarvade omradet med forvarvshandlingen som
grund. Stampelskatt kommer att utga pa kopeskillingen (alternativt taxeringsvardet)
for omradet, se avsnitt 4.2.

Vid avstyckning finns mojligheten att undvika gemensamma inteckningar genom att
gora styckningslotten inteckningsfri enligt FBL 10:8.
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11 Kop av 11 11 1:2
omréde _
B: 1/1 . | Avstyckning
A 1/1 A:l1 B: 1/1 A: 11 B: 1/1

Figur 2 Avstyckning med en férvarvshandling som grund.

7.3 Avstyckning och fastighetsreglering

Ett tredje alternativ visas i figur 3. | forsta steget forvarvar B ett omrade av
fastigheten 1:1. Skillnaden mot i figur 2 &r att omradet som forvarvas ar mindre. |
andra steget avstyckas omradet och bildar fastigheten 1:2. Styckningslotten maste
uppfylla lamplighetskraven i FBL 3 kapitel och avstyckningsforrattningen maste
vinna laga kraft innan man i tredje steget kan fastighetsreglera dver mark till
fastigheten 1:2 sa att den onskade fastighetsindelningen uppfylls. | forsta skedet nar
forvarvet av omradet genomfors utgar stampelskatt pa kopeskillingen (alternativt
taxeringsvardet) for omradet som avstyckas, se avsnitt 4:2. | andra skedet nar
fastighetsregleringen genomfors utgar ingen stampelskatt.

Kop av omrade Avstyckning Fastighets-
11 B: 1/1 1:1 reglering  1:1 1:2
11
— —
A:1/1
‘ \ 1:2
Al Al B:1/1 B: 1/1 A:1/1 B:11

Figur 3 Avstyckning och fastighetsreglering.
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8 Undersokning av klyvningsakter
8.1 Tillvagagangssatt

For att kunna besvara frdgan hur vanligt forekommande det &r att anvanda sig av
forvarv av en uppenbart liten andel och klyvning grundat pa en éverenskommelse har
forrattningsakter undersokts. For att fa tillgang till s& manga klyvningsakter som
mojligt har sokningar gjorts i Arkivsok som &r en databas dar LM arkiverar sina
forrattningsakter.

Klyvningsakter i 16 av Sveriges 21 lan har inventerats i Arkivsok. De l&n som inte ar
med i undersokningen ar Gotland samt de fyra nordligaste lanen; Jamtland,
Vasternorrland, Vasterbotten och Norrbotten. Undersékningen har strackt sig fran och
med ar 2009 till den 18 oktober 2013. | Skane, Vastra Gotaland och Stockholms 1an
har tiden utokats till tio ar pa grund av antagandet att vardet pa mark ar som hogst i
dessa l&n. Sista dagen for undersdkningen ar den 18 oktober 2013 vilket innebdr att de
akter som inte blivit inlagda i Arkivsok detta datum har inte kommit med i underlaget.

Aven de kommunala Lantmaterimyndigheternas forrattningar arkiveras i Arkivsok
men dock inte forrattningar som Lantméaterimyndigheten i Stockholms kommun
handlagger. For att fa ett sa bra underlag som mojligt till undersokningen kontaktades
Stockholms kommun och de hjélpte till att ta reda pa hur manga klyvningsakter de
har handlagt sedan ar 2003. De sorterade aven ut fyra akter som kunde vara av
intresse for denna studie, vilka jag fick tillgang till.

8.2 Urvalskriterier

De akter som ar av intresse for denna rapport ar de déar en eller flera av deldgarna dger
en uppenbart liten andel och dar klyvningen &r grundad pa en Gverenskommelse.
Anledningen till att dessa akter ar av intresse ar att nar vardet pa den forvarvade
andelen ar lagre an vardet pa den klyvningslott som forvarvaren erhaller enligt
overenskommelsen, far forvarvaren av andelen stampelskattefordelar. Dessa fordelar
har sin bakgrund i en jamforelse mellan stampelskatten vid forvarvet av andelen och
stampelskatten vid ett direkt forvarv av det omrade som forvarvaren av andelen
erhaller vid klyvningen.

Vid forsta utgallringen i Arkivsok sorterades darfor de akter ut dér en eller flera av
delédgarna &gde 1/100 eller en &nnu mindre andel i en fastighet samt dar det fanns en
Overenskommelse om klyvning innefattande alla delégare. Att gransen blev vid 1/100
var efter ett tag ganska sjalvklart da det visade sig vara en naturlig grans fran att
delédgarna dgde till exempel 1/3 eller 1/8 av fastigheten till att 1/100 eller mindre
andel &gdes.

Totalt sorterades 23 akter ut vid inventeringen. Efter en granskning av dessa
sorterades fyra stycken bort da dgarandelen visade sig dverensstamma pa ett ungefar
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med de kvadratmetrar klyvningslotten erholl i forhallande till klyvningsfastighetens
totala area. | denna situation jamfors &garandelen med klyvningslottens storlek i
kvadratmeter i forhallande till klyvningsfastigheten storlek. Detta behover saledes
inte betyda att vardet pa andelen motsvarar vardet pa klyvningslotten men jag anser
att det ger en antydan om att sa kan vara fallet och darfor sorterades de bort.

De fyra akter som jag mottog fran Lantmaterimyndigheten i Stockholms kommun
studerades pa samma sitt som akterna fran undersokningen i Arkivsok vilket
medférde att en av akterna sorterades bort da markfordelningen stimde med
agarandelarna. | resterande tre akter fanns det manga olika delagare dar alla agde
olika stora andelar. De minsta andelarna i de tre akterna var 6/1 000, 19/10 000 och
1/5 000. Klyvningsfastigheterna var stora exploateringsfastigheter och i samtliga fall
skedde det aven andra fastighetshildningsatgarder i samma forrattning. FOr en mer
ingaende sammanstallning av de tre akterna, se under rubriken Specialfall i bilaga 2.
Det ar saledes svart att dra nagra slutsatser om dessa tre akter. Andelen som
forvérvats skulle kunna motsvara markfordelningen. Jag lamnar darfér dessa tre
klyvningar darhan.

8.3 Exempel pa klyvningsakt

For att ge en béttre bild 6ver hur en utvald klyvningsakt kan se ut kommer en av de
akterna, akt 0184-08/9, att redovisas mer ingaende i detta avsnitt.

Klyvningen av fastigheten Hilton 1, bel&dgen i Solna kommun i Stockholms l&n,
skedde ar 2008. Mengus Four AB agde 1/1 000 av klyvningsfastigheten och Solna
One AB &gde resterande 999/1 000. Forvérvet av Mengus Four AB:s andel skedde
den 19 december 2007 och kdpeskillingen fér 1/1 000 var 651 000 kronor.

Klyvningen grundar sig pa en dverenskommelse mellan delédgarna och i figur 4 finns
vissa utvalda delar av det klyvningsavtal som deldgarna upprattat och som ligger till
grund for klyvningen. | klyvningsavtalet anges det bland annat att Mengus Four AB
erhaller en klyvningslott som ar mer vard an deras andel och darfor ska en erséattning
utga till Solna One AB pa 187 miljoner kronor.

| figur 5 finns ett utdrag fran protokollet i akten. Déar kan man utlasa dgarandelarna
samt att Mengus Four AB kommer erhalla klyvningslotten Hilton 6 vid klyvningen
samt att Solna One AB kommer erhalla Hilton 5. | figur 6 finns en del av kartan fran
akten som visar de tva klyvningslotternas utbredning. Det framgar av akten att
Hilton 5 &r 7 063 m” och Hilton 6 ar 2 558 m? och att &ndamélet for klyvningslotterna
ar kontor. 1 figur 7 finns avslutningsvis en bild 6ver ersattningsbeslutet och
fastighetsbildningsbeslutet i protokollet.
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oo | kLyVNINGSAVTAL

1 Bakgrund

Solna One AB  och Mengus Four AB  dger tillsammans fastigheten
Solna Hilton | ("Fastigheten™). Solna One AB iiger 99,9 procent och
Mengus Four AB éger 0,1 procent.

2 Samigandets upphirande

2.1 Solna One AB och Mengus Four AB  skall avveckla sitt samigande i
Fastigheten genom klyvning. Mark med vidhingande byggnader; hus 1 och
hus 2, och Bvriga tillbehdr enligt bilaga skall bilda en egen registerfastighet,
vilken registerfastighet i sin helhet skall tillkomma Solna One AB. Mark med
vidhangande byggnad, hus 3, och Gvriga tillbehdr enligt bilaga skall utgéra
en egen registerfastighet, vilken registerfastighet i sin helhet skall tillkomma
Mengus Four AB.

6 Klyvningsvederlag

Mengus Four AB, som genom Kklyvningen erhdller en mer virdefull
registerfastighet dn vad som svarar mot Mengus Four AB:s ideella andel av
Fastigheten, skall som kompensation dirfor utge8++98-666 kronor till
Solna One AB. Beloppet skall betalas pé tilltridesdagen. | 8% 000 000 Z00% -OHTR

Figur 4 Utvalda delar av klyvningsavtalet, fran akt 0184-08/9.

Arende Klyvning berbrande Hilton 1 samt anliggningsatgérd

Kommun: Solna Stockholms lan

Handlaggning Med sammantréde i stadshuset, Solna centrum.

P g 1
Sakande och Fastighet Agare Anmirkning
sokdgore
Hilton 1, andel 1/1000, | Mengus Four AB Sokande y
lagfaren dgare Jery "‘df""* ﬁ:bg
L Domveth nt
| Blivande Hilton 6, ! v enlany
|lagfaren dgare i
{Hilton 1, andel 999/1000, | Solna One AB Sokande
lagfaren sigare f Jiepen Kok uir 4
‘ ot =
Blivande Hilton 5, Vaas' Gawtl 3=
lagfaren agare J
Yrkonde Se anstkan, aktbilaga A samt klyvningsavtal, aktbilaga B.

Figur 5 Ett utdrag av protokollet som redovisar dgarandelarna, fran akt 0184-08/9.
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Figur 6 Utvald del av kartan som visar klyvningslotterna, fran akt 0184-08/9.

Ersatningsbeslt T enlighet med klyvningsavtalet, aktbilaga B, skall Mengus Four AB,
dgare till klyyningslotten Hilton 6, betala 181.198.000 kronor till
dgaren av Hilton 5, Solna One AB som kompensation for bristande

tilldelning. Betalning skall ske senast pa tilltridesdagen.

Fastighets- Fastighetsbildning skall ske enligt karta och beskrivning, se aktbilagor
bildningsbeslut KA och BE.

Figur 7 Ersattnings - och fastighetsbildningsbeslutet i protokollet, fran akt 0184-08/9.
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8.4 Resultat

Undersodkningen av Klyvningsakterna resulterade i att 19 intressanta akter valdes ut.
| tabell 1 visas en sammanstallning av resultatet fran samtliga lan i undersokningen.
For en fullstandig redovisning av inventeringen av alla lan, ar for ar, se bilaga 1.
Anledningen till att antalet klyvningar ar farre ar 2003 till 2009 &r att endast tre lan,
Malma, Stockholm och Véstra Gotaland, ar med i undersékningen. Fran och med ar
2009 galler undersékningen de 16 lan som valts ut. Totalt har 1 700 stycken
klyvningsakter inventerats. Av dessa 1 700 har 33 stycken inte varit tillgangliga i
Arkivsok vilket medfor att det ar 1 667 stycken akter som har studerats. Av dessa ar
19 stycken av intresse for denna studie.

Tabell 1 Statistik fran undersokningen av klyvningsakter i Arkivsok

Ar 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 Summa

Totalt antal klyvningar 82 93 102 102 99 93 249 256 222 252 150 1700
Ej tillgangliga akter 0 0 0 0 1 0 3 2 2 10 15 33
Antal intressanta 1 0 0 2 0 3 0 0 5 3 5 19

De 19 utvalda akterna har studerats och en sammanstallning 6ver den information
som anses vara av intresse for denna studie, for att s& smaningom kunna dra vissa
slutsatser, finns i tabell 2. En mer detaljerad redogodrelse av de utvalda akterna finns i
bilaga 2.

Den information som anses vara av intresse ar bland annat i vilket 1an och vilket ar
klyvningen skedde, detta for att kunna géra bedémningar om anvandandet av forvarv
av liten andel och klyvning har geografiska skillnader eller fordndrats Over tid.
Eftersom fysiska personer samt bostadsrattsforeningar har en lagre stampelskatt an
Ovriga juridiska personer, se avsnitt 4.3, ar det intressant vilken av dessa kategorier
som innehavaren av den lilla andelen tillhor. Det ar &ven intressant vilken storlek
andelarna har samt kopeskillingen for dem da denna alternativt vardet pa andelen,
ligger till grund for stampelskatten. En sista sak att uppmarksamma dr om det har
utgatt nagon ersattning mellan delagarna, vilken &r stampelskattefri.
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Tabell 2 Sammanstallning av utvalda akter fran undersokningen

Akt nummer Lan Ar Innehavare Storlek pa Kopeskilling Ersattning (kr)
av liten andel for andel (kr)
andel

0880K-12/98 Kalmar 2013 AB 1/1000 1072 1070928 och 1022 976
1280K-167/2006  Skane 2006 AB 1/100 152 464 23 247 536
1280K-177/2007  Skane 2008 AB 1/100 1790 000 Ingen ersattning
1280K-8/143 Skane 2008 EF, AB 1/1000 82 975 Ingen ersattning
1280K-11/76 Skane 2011 BRF 1/100 416 000 41 174 000
1281K-21188 Skane 2011 AB 1/1000 29772 9 860 895, 12 645 645

och 7076 144
1280K-11/11 Skane 2011 AB 1/100 1290 000 Ingen ersattning
1281K-21184 Skane 2011 BRF 1/100 460 000 Ingen ersattning
1280K-11/70 Skane 2011 AB 1/1000 940000 13266 011 och 3 866 624
1280K-12/51 Skane 2012 AB 1/1000 778 000 8527436
1262-962 Skane 2013 AB 1/1000 9746 9736442
1262-964 Skane 2013 AB 1/1000 883 882 366
0184-06/23 Stockholm 2006 AB 1/100 1520 000 Ingen ersdttning
0184-08/9 Stockholm 2008 AB 1/1000 651 000 187 000 000
0186-12/8 Stockholm 2013 Fys.pers. 1/100 Uppgift saknas 35000 000
0191-12/72 Stockholm 2013 AB 1/1000 50 000 42 304 814
1780K-2012/50 Varmland 2012 AB 1/100 317 683 Ingen ersattning
1480K-2003F353  Vastra 2003 AB 1/200 56 510 6 182 076

Gotaland
1490K-2012/99 Vastra 2012 AB 1/1000 38 000 22 000 000
Gotaland

| tabell 2 kan man se att andelarna &r av olika storlek i akterna. Det framgar att av de
19 akter som valdes ut ar andelen 1/100 i atta av akterna. | en akt ar den 1/200 och i
resterande tio stycken dr den 1/1 000. | en del akter dgde flera deldgare en liten andel
men eftersom storleken pa de andelarna var samma redovisas endast storleken i
tabellen. Ar man intresserad av att se i vilka akter fler &n en deldgare innehade en
liten andel hanvisas till bilaga 2. | tabellen framgar det aven att kopeskillingen for
andelarna varierar i storlek. Légsta kdpeskillingen ar 883 kronor och hogsta ar
1790 000 kronor. | de akter det var fler &n en delédgare som innehade en liten andel
var det samma kopeskilling pa samtliga andelar som forvarvats.

Vidare kan man utlésa i tabell 2 att i 16 stycken av akterna &r innehavaren av den lilla
andelen aktiebolag (AB). | tva stycken ar de bostadsrattsforeningar (BRF). | en av
dem &r innehavaren fysiska personer (Fys.pers) och i en &r de ekonomiska féreningar
(EF). Vilket datum forvarven av andelarna har skett framgar av bilaga 2 och visar att
forvarven har skett i ndra anslutning till klyvningen i samtliga fall.
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| fem stycken av de utvalda akterna anges det i dverenskommelsen till klyvning att
ingen erséttning ska betalas mellan parterna inom ramen av forréattningen. | en akt
namns ersattning mellan deldgarna inte alls. | 6vriga 13 utgar en ersattning av olika
storlek och i tabell 2 kan man utldsa vilken ersattning som ska betalas mellan
deldgarna. | vissa akter utgar fler &n en ersattning och det beror pa att det var fler an
en delédgare som innehade liten andel. Det &r en stor spridning pa ersattningarnas
storlek. Hogsta ersattningen ar 187 000 000 kronor och lagsta ar 882 366 kronor.

For att fa en uppfattning om vad det ar for typ av fastighet som berdrs kan man titta
pa vilket &ndamal klyvningslotterna har i bilaga 2. Andamalen &r mestadels bostader,
handel, industri och kontor.

Endast i fem av de 16 undersokta lanen har intressanta klyvningar skett. Elva stycken
har skett i Skane, fyra stycken i Stockholm, tva stycken i Vastra Gétaland och en i
vardera Kalmar och Vérmland. | resterande lan fanns ingen klyvning av intresse. |
figur 8 finns en sammanstédllning Gver i vilket lan och vilket ar de utvalda
klyvningarna har agt rum. En klyvning av intresse skedde ar 2003, tva stycken ar
2006 och tre stycken ar 2008. Ar 2011 skedde 5 stycken och &r 2012 fyra stycken. Ar
2013 fram till och med den 18 oktober hade 5 intressanta klyvningar arkiverats i
Arkivsok.

For att fa en battre dverblick dver de tva lan dar flest utvalda klyvningar har skett
finns i figur 9 tva diagram. Ett diagram Over utvalda klyvningar i Skane lan (till
vanster) och ett dver utvalda klyvningar i Stockholms lan (till hoger).

Antal
5 -

W Varmlands lan

W Kalmarlan

Stockholms ldn

2 m Vistra Gotalands ldn
W Skaneldn
) I

> X
O Q \\}
S S S

Figur 8 Overblick dver vilket &r och i vilket lan utvalda klyvningar har &gt rum.
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Figur 9 Diagram over utvalda klyvningar i Skane lan till vanster samt Stockholms lan
till hoger.

8.5. Stampelskattbortfall

I en del akter utgar det en ersattning mellan deldgarna enligt 6verenskommelsen som
klyvningen grundar sig pa. Denna ersattning tillsammans med kopeskillingen for
andelen skulle kunna motsvara vardet for den klyvningslott férvarvaren av andelen
erhaller vid klyvningen, se avsnitt 10.1. Efter detta antagande kan man rakna ut vad
stampelskattebortfallet vid forvarv av en andel och klyvning ar i forhallande till om
man skulle direkt forvarva hela det omradet som klyvningslotten bestar av.

Det ar saledes pa summan av kopeskillingen for andelen och erséattningen som
stampelskatt ska utgd pA om man skulle forvarvat hela omradet och avstyckat. Vid
klyvning daremot innebér det att stimpelskatten pa ersattningen uteblir och det &r
detta som blir skattebortfallet nar man anvénder klyvning istallet for avstyckning. For
att kunna gora en berakning av stampelskatten pa ersattningen maste det forst
konstateras vilken av de tre kategorierna nedan som ar aktuell vid varje ersattning.
Det ar tidpunkten for inskrivningen av forvarvet av andelen som beaktas och det finns
att tillga i bilaga 2. Resterande information finns i tabell 2 i avsnitt 8:4.

- Juridisk person som forvarvar andel innan 1 januari 2011 (stampelskattesats 3 %)

- Juridisk person som forvarvar andel efter 1 januari 2011 (stdmpelskattesats
4,25 %)

- Fysisk person eller bostadsrattforening som foérvarvar andel (stimpelskattesats
1,5 %)

Vid berékning enligt erséttningarnas storlek och med hansyn taget till vilken av de tre
kategorierna ovan forvarvaren tillnor far man ett skattebortfall pa drygt 13 miljoner
kronor for de ar undersokningen géller. Tittar man endast ar 2012 &r det drygt
4,1miljoner kronor.
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9 Intervjuer

For att kunna besvara mina fragestallningar behdvs information fran de som har
kunskap och erfarenhet inom a@mnet. Intervjuer med ett antal utvalda personer har
darfor genomforts.

En av intervjuerna har skett med Linda Jonsjo som é&r advokat pa Setterwalls
Advokatbyrd i Malmé. Anledningen till att Linda JOnsj0 &r en intressant
intervjuperson &r att hennes namn patraffades i en 6verenskommelse om klyvning i en
av de akter jag har studerat. | samma akt och 6verenskommelse om Kklyvning fanns
aven Peter Samuelssons namn. Peter Samuelsson arbetar som fastighetsvarderare pa
Bryggan i Malmé och en intervju genomfordes &ven med honom.

Intervjuer har dven genomforts med Ingemar Sollscher och Olof Sjéblom, bada tva
lantméterikonsulter. Sollscher &r verksam i sodra Sverige och Sjéblom i Stockholm.

Telefonintervjuer har genomforts med tre stycken forrattningslantmatare, Emma
Wickberg Kolbjornsen som arbetar pa statliga Lantmateriet i Malmd, Annica
Montelius pa Lantmaterimyndigheten i Malmo stad och Dan Nordin pa
Lantmaterimyndigheten i Boras stad. Alla tre har handlagt en eller flera av de
forrattningar som jag har studerat.

Ett Kkortare samtal har &aven genomférts med Lars-Gunnar Sjéholm som ar
inskrivningsjurist pa fastighetsinskrivningen i Hassleholm.

9.1Intervju med Linda JOnsjo, advokat pa Setterwalls Advokatbyra

Linda Jonsjo har arbetat pa Setterwalls Advokatbyra i Malmo sedan ar 2005. Jonsjds
inriktning &r fastighetsrattsliga fragestallningar med sarskilt fokus pa: nyttjanderétter,
fastighetstransaktioner och fastighetsbildningsfragor.

Som advokat kan Jonsjo inte uttala sig om specifika arenden, darfor halls intervjun
generellt om hennes erfarenhet av att hjalpa klienter med fastighetsbildning och i
synnerlighet  klyvning. Nedan foljer en sammanstdllning av intervjun.
Frageformularet finns i bilaga 4.

Jonsjo har erfarenhet av klyvningar som grundar sig pa en dverenskommelse i ett
antal arenden. Anledningen till att klyvning har anvénts i dessa fall &r att det har varit
en lamplig atgard fastighetsbildningsmassigt i kombination med att det har varit
formanligt skattemassigt. Arbetsgangen vid denna typ av arenden ar att de forst
kontrollerar vilka forutsattningar det finns for att antingen avstycka, fastighetsreglera
eller klyva. Efter att mgjligheten om fastighetsbilning utretts understks de eventuella
skattemassiga fordelarna.
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Jonsjo anser att det finns en del fér- och nackdelar med férvarv av andel med
efterféljande klyvning. En av fordelarna ar att stampelskatten blir lagre. Man far
jamfora kop av 1/1000 av marknadsvérdet med ett kop av hela markomradet. En
annan fordel &ar att enligt JB 7:27 sa fortsatter nyttjanderatterna galla i de nya
fastigheterna. Vid fastighetsreglering maste man daremot enligt JB 7:29 férordna om
att nyttjanderatterna ska fortsatta gélla i den Overférda marken. Skulle man mot all
formodan gldmma att férordna om detta kan det skapa stora problem.

Jonsj6 anger vidare att en av nackdelarna med klyvning &r samagandet av fastigheten.
Efter kopet av andelen tills det att beslut om klyvning vinner laga kraft kan det ga
cirka fyra till sex manader och under den tiden innehas fastigheten med
samaganderatt, vilket innebéar att allt som ror fastigheten ska hanteras dem emellan.
Detta innebér att deldgarna maste vara dverens om hur samtliga fragor hanforliga till
fastigheten ska hanteras. For att hantera detta sa skrivs ett samdgandeavtal som
reglerar vad som galler under denna tid. Vissa saker ar dock svara att forutsaga och
det innebér att det kan komma upp fragestallningar som man inte har avtalat om, vilka
far hanteras efterhand.

Jonsj6 anger vidare att samdgandet kraver en hel del administrativt arbete av
fastighetségarna. Ett exempel pa detta ar att Bolag 1, som har agt hela fastigheten i
manga ar, ager nu istallet 999/1 000. Bolag 2 &ger resterande del, 1/1000. Enligt
samagandeavtalet ska Bolag 1 fortsatta svara for skotsel, drift och underhall av
fastigheten under de manader da samaganderatt rader och det har fatt fullmakt att
foretrada Bolag 2 vid fragor som ror fastigheten. Detta kan ge upphov till problem
om Bolag 1 inte tanker sig noga for. En situation som kan uppkomma ér till exempel
vid uppséagningar av hyresgaster da en sadan uppsagning maste goras av bada
fastighetsagarna. Att Bolag 1 har fullmakt att foretrada Bolag 2 maste framga av
uppségningen men detta ar latt att missa om Bolag 1 fortsétter precis som innan. En
sadan uppsagning ar da egentligen inte godkand. Saméagandet skapar alltsa en hel del
extra administrativt arbete for fastighetsagarna, vilket de maste vara uppmarksamma
pa.

En annan nackdel som Jénsjé namner ar pantbreven, vilka blir gemensamma efter
klyvningen. Detta loses genom att deldgarna kommer Gverens om hur detta ska
hanteras, dvs om pantbreven ska gélla gemensamt i fastigheterna eller om dddning
och nyinteckning ska ske. En sista nackdel handlar ocksa om ett 6kat administrativt
arbete. Nér en ny fastighetsdgare tillkommit ska man anmala detta till skatteverket i
de fall fastigheten ar registrerad for mervardesskatt. Det brukar uppstd en hel del

problem med detta. Problemen l6ser sig alltid till sist men det kravs en del tid och
arbete for att fa det ratt.

Vid kop av andel anger JOnsj0 att kdpeskillingen berdknas genom att man tar andelen
av marknadsvardet for hela fastigheten. Kdéper man 1/1000 av en fastighet ar
kopeskillingen 1/1000 av marknadsvéardet for hela fastigheten. Ersattningen som
sedan regleras i Overenskommelsen raknas ut pa olika satt. Antingen tar man
marknadsvardet for den del av fastigheten som de erhaller vid klyvningen eller tar
man ett underpris, det vill siga det skatteméssiga vardet. Det beror helt pa situationen
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i stort vilket som ar det lampliga alternativet. Jonsj0 anger att de alltid skriver ut hur
mycket ersattningen ar i dverenskommelsen. Hon anser inte att det &r nagot att hymla
om.

Jonsjo har inte sett nagot forbud mot att kopa en valdigt liten andel, som till exempel
1/1 000 000. Hon anger dock att de har anvant 1/1 000 som lagsta andel.

Jonsjo anger vidare att de inte anvander klyvning sa ofta men att hon kan ana en liten
okning av anvéndandet. De anvéander sig aven av andra fastighetsbildningsmetoder
vid forvérv av fastigheter. Det &r framst avstyckning och fastighetsreglering som
anvands och de férekommer oftare an klyvning. Kombinationen att forst avstycka en
liten fastighet for att i nasta skede fastighetsreglera dver resterande mark anvénds
mycket séllan.

Jonsjo menar att klyvning ar en lamplig atgard att anvanda sig av nar forvarvaren ar
inom samma koncern som den som &ger fastigheten. Detta &r pa grund av de negativa
konsekvenserna som kan uppkomma vid samégandet.

Jonsj6 ser inga hinder i nuvarande lagstiftning och hon ser heller inte behov till
andringar i lagstiftningen.

9.2 Intervju med forrattningslantmaétare

Intervjuerna med Annika Montelius, Emma Wickberg Kolbjérnsen och Dan Nordin
skedde per telefon och nedan kommer en sammanstélining av deras svar. Fragorna
finns i sin helhet i bilaga 4.

Alla tre intervjupersoner har erfarenhet av forrattningar dar nagon/nagra av deldgarna
ager en valdigt liten del av fastigheten och klyvning grundar sig pa en
overenskommelse. Wickberg Kolbjornsen har handlagt tva stycken och i dessa tva var
det samma bolag som var sakagare. Montelius har handlagt nagra stycken &renden
och Nordin har handlagt ett.

Wickberg Kolbjérnsen anser att bakgrunden till att klyvning har valts istallet for
avstyckning i de forrattningar hon har handlagt har till viss del varit att klara sig fran
stdmpelskattekostnader. Montelius vet inte bakgrunden till sina forrattningar men hon
anger att sokanden har varit byggherrar i exploateringsomraden. Nordin anser att
utifran andelarna ar det med storsta sannolikhet skattemassiga skal som ligger bakom.
Nordin menar vidare att det dock aldrig sker nagon dialog om bakgrunden till drendet
med de som ansoker.

| fragan om klyvning kan ske i fastighet dar en av delagarna ager en valdigt liten del
till exempel 1/10 000 eller 1/1 000 000 svarade Montelius att hon inte kan hitta i FBL
att man ska neka klyvning pa grund av for liten andel. Wickberg Kolbjornsen beréattar
att hon forst reagerade nar hon sdg att en av deldgarna dgde 1/1000 men efter att ha
undersokt det sa hittade hon inget som talade emot klyvning. Nordin anger liknande
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resonemang. Han kan inte se nagot skal till att neka klyvning vid liten andel under
forutsattning att klyvningen genomfors enligt éverenskommelse.

Alla tre intervjupersoner har handlagt forrattningar dér de tror att motivet har varit att
minska stdmpelskattekostnader. Montelius anger att det har handlat om klyvning och
fastighetsreglering. Hon anger vidare att forrattningen &r kanske bara en liten del i
nagot mycket storre sd det kan vara svart att veta bakgrunden manga ganger.
Wickberg Kolbjornsen handlagger forrattningar ganska ofta dar hon tror att motivet ar
att minska skattekostnader. Nordin menar att det &r véldigt vanligt med
fastighetsreglering for att komma undan skattekostnader. Det kdps en liten fastighet
och sedan regleras mark Over. Nordin menar att fastighetsdgare jamfor
forrattningskostnader med vinsten av att slippa stdmpelskatten. Alla tre anser att
fastighetsregleringar ar den vanligaste atgarden som anvands for att minska
skattekostnader.

Fordelarna med att klyva jamfort med andra fastighetsbildningsatgéarder anser
Montelius vara att klyvning ar en valdigt snabb atgard nar parterna redan dger varsin
andel i fastigheten. Annars menar Montelius att det ar svart att saga vilka for- och
nackdelar det finns med klyvning eftersom man maste titta pa varje enskilt fall.
Wickberg Kolbjornsen poangterar att vid fastighetsreglering krdavs det en annan
fastighet som ligger i nédrheten och som ger en lamplig fastighet efter
fastighetsbildningslagen. Detta innebér att reglering inte alltid & mdjlig. Vid
fastighetsreglering av hel fastighet sa forsvinner dessutom alla inteckningar medan
vid klyvning blir de gemensamma. Wickberg Kolbjoérnsen menar vidare att vid
klyvning maste dven fastigheten vara lamplig att klyva i tva delar. Nordin anger aven
han att vid fastighetsreglering sa gar inte pantbreven att behalla medan vid klyvning
sa raddas de genom att de blir gemensamma.

Montelius menar att hon inte méarker nagon direkt 6kning av att klyvning dar en av
delagarna innehar en liten andel anvands, utan hon anser att det ligger stabilt pa en
niva med nagon forrattning da och da. Wickberg Kolbjornsen anser sig kunna se en
liten okning eftersom innan hon fick de tva forrattningarna hade hon hade inte stétt pa
det alls. Nordin ser definitivt ingen Okning. P4 hans kontor har de max fem
klyvningar per ar och da handlar det i de flesta fall om slaktforhallanden.

Varken Montelius eller Wickberg Kolbjornsen anser att man borde andra nagot i
FBL. Montelius menar att det inte skulle bli bra om man satter en grans for klyvning
utan om man ska andra nagot far det i sa fall vara skattelagstiftningen. Wickberg
Kolbjornsen papekar att det ar bra med en frihet att kunna komma 6verens, varav
FBL inte bor andras, men anser att exempelsvis skattelagstiftningen skulle kunna ses
Over. Nordin menar att det kan upplevas som ett demokratiskt problem. De som kan
anlita juridisk hjalp far kunskap om hur man kan komma undan skatt. Privatpersoner
har kanske inte den kunskapen. Om alla dock vet om att man kan gora pa dessa satt sa
ar det inget demokratiskt problem resonerar han vidare. Sattet med att kdpa en liten
andel och sedan komma 6verens om att klyva hade aldrig anvants om inte jurister
kommit pa idén. Privatpersoner hade aldrig kommit det. Nordin menar vidare att
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fragan & om det upplevs som ett problem. Om det gor det sa far man i sa fall
diskutera om man ska lagga skatt pa fastighetshildningsatgarder eller om man kanske
ska ta bort stampelskatten helt.

9.3 Intervju med Ingemar Soéllscher, lantmaterikonsult

Ingemar Sollscher ar lantmaterikonsult och arbetar med infrastruktur, naturvard och
stadsutveckling. Sollscher har sitt kontor i Lund. Intervjun skedde med endast
grundfragor som hjalp, se bilaga 3.

Inom exploateringsomraden anlitas Séllscher mest pa uppdrag av bygg - och
fastighetsbolag och da arbetar han med fastighetsrattsliga fragor och utvecklar olika
strategier for fastighetsbildning. Det &r i dessa situationer som Sollscher har
erfarenhet av kop av andel och klyvning.

Sollscher anger att kop av andel och klyvning bérjade anvandas som atgard for cirka
tio ar sedan. Det har gatt fran att vara en speciell atgard till att ha blivit ganska
vedertagen. Det ar svart att forklara varfor metoden borjade anvandas forst for cirka
tio ar sedan. Sollscher menar att det kan bero pa att markpriserna har stigit vilket
bidrar till hdgre skattekostnader. Det har dven skett en 6kning och utveckling av hur
advokater, konsulter med flera arbetar med dessa fragor. Sollscher anser aven att det
finns en okning av anvandandet. Okningen skulle kunna bero pd hgjningen av
stdmpelskatten samt att det kan finnas en viss spridningseffekt.

Sollscher menar att metoden att forst kopa en andel och sen klyva ar vanligast inom
exploateringsomraden. Det &r inte sd vanligt att man gor det med bebyggda
fastigheter. Det kravs en viss storlek pa fastigheten for att det ska ge en viss effekt
kostnadsmassigt. Aven om skattekostnaden blir mindre &r det arvode till konsulter
och advokater med mera som kostar en del. Sollschers uppfattning &r att det blir allt
vanligare aven i mindre fastigheter.

Sollscher anger att det inte ar sa stor skillnad mellan avstyckning och klyvning vad
galler effekterna pa avtalsrattigheter och inteckningar. Férenklat kan man saga att de i
bada fallen fordelas pa klyvningslotterna respektive pa styckningsdelarna Vid
fastighetsreglering ar daremot principen att fastighetsdelen eller fastigheten i fraga
overfors fri fran belastningar till mottagande fastighet.

Sollscher anger att kdp av andel och klyvning i vissa fall &ven kan vara ett alternativ
vid transaktioner som syftar till att Gverlata en hel fastighet till en part. | forsta skedet
klyver man fastigheten i tva delar. | nasta skede fastighetsregleras den ena fastigheten
in i den andra. Slutresultatet for fastighetsindelningen blir detsamma innan som efter
klyvningen och fastighetsregleringen. Skillnaden &r nu att fastigheten har en annan
beteckning. P& detta satt kan en hel fastighet byta &gare och lagfartskostnaden blir
endast for andelen som forvarvas i forsta skedet. Sollscher k&nner inte till att metoden
har tillampats, endast att den varit uppe till diskussion.
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Séllscher anger att det inte finns nagon grans rent juridiskt for hur liten andelen kan
vara. Det borjade kanske med att man kopte 1/100 i en fastighet och nu &r det oftast
en promille (1/1 000). Det ar mer en moralisk fraga menar Séllscher.

Sollscher menar att vi har ett system som inte ar drivet av rationalitet vid bildandet av
fastigheter. Forfarandet med klyvning vid fastighetstransaktioner &r skattedrivet och
orsaken ar framst hdga skattesatser for lagfart och inteckningar, anser Sollscher.
Fastighetsbildningsméssigt ar det en omvég att anvénda sig av kop av andel och
klyvning vid nybildandet av fastigheter. Det ar dock inte sa enkelt att bara tappa till
skattehalet genom att satta skatt pa fastighetshildningsatgarder. Man behover ocksa
tanka pa att skattesatserna for lagfart och penninginteckningar bor vara anpassade pa
sa sétt att de inte upplevs som oskéligt hoga. | slutanden paverkar dven skatter och
avgifter produktionskostnaden for nya bostader.

9.4 Intervju med Olof Sjoblom, lantméaterikonsult

Olof Sjoblom har tidigare arbetet som  forrattningslantmatare  pa
Lantmaterimyndigheten i Stockholms stad men arbetar nu som egen konsult i
Stockholm.

Sjoblom anger att det framst &r fastighetsreglering som anvéands som atgard for att
minska stdmpelskatten. Han redovisar som exempel att man avstyckar en liten bit av
en stor fastighet och i néasta skede fastighetsregleras resterande mark tillbaka till
styckningslotten. Pa sa vis har en hel fastighet forvarvats i tva olika steg och
stampelskatten betalas endast for det lilla omradet som avstyckas.

Sjoblom har erfarenhet av klyvning inom exploateringsomraden. Ett exempel ar nar
Bolag A ska sta for 60 % av den framtida exploateringen och Bolag B ska sta for
resterande 40 %. Bolag A och Bolag B forvérvar ett litet omrade av en fastighet.
Omradet avstyckas och bildar en fastighet dar 60 % &gs av Bolag A och 40 % av
Bolag B. En ny detaljplan vinner laga kraft och sedan fastighetsreglerar man éver
mark till avstyckningslotten. Till sist &dger Bolag A 60 % av hela
exploateringsomradet och Bolag B &ger 40 %. Darefter sker klyvning av
exploateringsfastigheten dar marken fordelas enligt Bolag A och Bolag B:s andelar. |
detta fall anvands klyvning men inte pa det satt dar man forvarvar en liten andel i
forhallande till markfardelningen.

Metoden att forvarva en uppenbart liten andel i forhallande till markfordelningen vid

klyvningen &r inte sarskilt vanlig. Sjoblom har inte stétt pa det ofta, varken pa
Lantmateriet eller som konsult.
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9.5 Intervju med Peter Samuelsson, fastighetsvarderare pa
Bryggan

Peter Samuelsson arbetar som fastighetsvarderare pa Bryggan i Malmé. Intervjun
grundades inte pa nagra i forvag skrivna fragor utan nedan kommer endast en
sammanstéllning av intervjun.

Samuelsson har erfarenhet av forvarv av andel och klyvning grundat pa
overenskommelse. Vid olika varderingsuppdrag kan fragan om forséljning av
fastighet komma upp till diskussion. Samuelsson anger att de ibland kan foresla
klyvning som atgard istallet for avstyckning. Han menar vidare att i férsta hand
brukar de rekommendera fastighetsreglering men detta &r inte alltid mgjligt att
genomfdra. | andra hand rekommenderas kép av andel och Klyvning.

Samuelsson har &ven erfarenhet av forvérv av andel genom att han tar fram
vardeintyg for andelen. Om det inte finns nagot taxeringsvéarde att jamfora
kdpeskillingen for andelen med, kréaver IM att ett vardeintyg tas fram. Samuelsson tar
fram ett sddant vardeintyg och meddelar sedan IM antingen att vérdet inte Gverstiger
kopeskillingen eller i de fall vardet Gverstiger sa anger han vad vérdet ar. De behéver
dock inte redovisa hur de kommer fram till vérdet. Det &r en ganska enkel process att
ta fram ett vardeintyg och nio av tio ganger ar képeskillingen hogre an vardeintyget
och slutsatsen till IM blir da att vardet inte Gverstiger kopeskillingen. Nagot varde
uppges saledes inte i dessa situationer, anger Samuelsson.

Samuelsson kom forst i kontakt med kdp av andel for cirka fem till tio ar sedan. Han
anser att det blivit allt vanligare sedan dess.

Vid frdgan om det ar nagot i gallande lagstiftning som borde &ndras menar
Samuelsson att det borde vara neutralt vilken metod man &n anvédnder sig av.
Avstyckning ska anses vara normalalternativet vid nybildning av fastigheter men nu
har det snarare blivit andrahandsvalet. Man borde neutralisera, det vill séga att
antingen ta bort stampelskatten fran avstyckning eller infora den pa klyvning.

9.6 Intervju med Lars-Gunnar Sjoholm, inskrivningsjurist
Lars-Gunnar Sjoholm &r inskrivningsjurist pa fastighetsinskrivningen i Hassleholm.
Sjoholm ser inget hinder i hur liten andelen kan vara vid forvarv av andel. Har du

forvarvat en andel sa finns det lagfartsplikt pa denna andel menar han. Han anger
vidare att han inte kan saga vad den minsta andelen ar som lagfart har sokts pa.
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10 Analys

| detta kapitel kommer resultaten fran intervjuerna och undersokningen av
forrattningsakterna att analyseras for att fragestallningarna till sist ska kunna
besvaras.

10.1 Bakgrunden till forvarv av andel och klyvning

Lat oss borja med att diskutera bakgrunden till varfor forvarv av en uppenbart liten
andel och klyvning grundat pd en Gverenskommelse anvéands nar det finns andra
atgarder som kan uppna samma resultat i agarforhallande och fastighetsindelning. Det
ar alltid svart att wveta den exakta bakgrunden till varfér en viss
fastighetshildningsatgard valjs och det kan darfor finnas fler an de orsaker som jag tar
upp till diskussion. Det mina resonemang grundar sig pa ar resultaten fran min
understkning av forrattningsakter samt resultaten fran intervjuerna.

Jag konstaterade i avsnitt 8.2 att nar vardet pa andelen ar lagre an vardet pa
klyvningslotten som erhélls enligt dverenskommelsen far forvarvaren av andelen
stdmpelskattefordelar. Det var efter detta konstaterande som akterna i undersokningen
valdes ut.

Genom studierna av akterna kan man konstatera att andelarna har forvarvats i néra
anslutning till klyvningen. Detta tyder pa att forvéarvet av andelen endast skedde for
att kunna ansoka om klyvning och dédrmed dela upp fastigheten mellan parterna. Det
kan dven Kkonstateras att det framst &r juridiska personer, med den hogre
stdmpelskattesatsen, se avsnitt 4.3, som anvander sig av kop av andel och klyvning. |
en del akter utgar det, enligt 6verenskommelsen, en ersattning mellan deléagarna.
Denna ersattning skulle man kunna ténka sig motsvarar skillnaden mellan
kopeskillingen som erlagts for andelen och vardet pa klyvningslotten som erhalls. Det
ar efter detta antagande jag beréknar skattebortfallet i avsnitt 8.5. Anledningen till att
jag gor detta antagande &r att om istallet hela omradet, som erhalls vid klyvningen,
skulle forvarvats skulle antagligen en kopeskilling betalats vilken borde ungefér
motsvara vardet pa omradet. Bara for att forvarv av andel och klyvning anvénds
tvivlar jag pa att en lagre total ersattning parterna emellan godtas. Det ar klart att de
kostnader som sparas in pa stampelskatten kan komma bada parterna till nytta men
jag anser att man pa det stora hela kan gora antagandet ovan. | vissa akter utgick det
dock ingen ersattning. Detta kan betyda att en ersédttning har betalats utanfor
forrattningen, att ersattning har utgatt pa annat satt a&n genom pengar eller att ingen
ersattning utgar.

Fran mitt resonemang ovan samt fran resultatet av intervjuerna drar jag slutsatsen att

en av bakgrunderna till att forvarv av en liten andel och klyvning anvénds ar de
stdmpelskatteméssiga fordelarna.
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10.2 Stampelskattebortfall

Med antagandet att summan av erséttningen och kopeskillingen fér andelen skulle
kunna motsvara vardet for den klyvningslott forvarvaren erhéller innebar det ett
stampelskattebortfall ar 2012 pa drygt 4,1 miljoner kronor enligt min undersokning,
se avsnitt 8.5.

Nar man stéller de drygt 4,1 miljoner kronor for ar 2012 i relation till de cirka 4,5
miljarder kronor som staten fick in i stampelskatt for lagfart samma ar, se under
kapitel 4, kan det upplevas som en ganska obetydlig summa. Dock far man ha i
beaktande att det i en del av de klyvningsakter som valdes ut i undersékningen utgick
ingen ersattning alls, se avsnitt 10.1 for vidare diskussion.

10.3 I vilken utstrackning forvarv av andel och klyvning anvands

Av intervjuerna framgar det att det ar forst under de senaste fem till tio aren som
forvarv av andel och klyvning har borjat anvandas som atgard for att minska
stampelskattekostnader. Eftersom min undersokning som langst stracker sig tio ar
tillbaka i tiden kan man inte dra nagra slutsatser fran undersokningen om nar det
borjade anvandas. Forvarv av andel och klyvning pa grund av skattemassiga skal
verkar saledes vara en relativt ny foreteelse. Hur kan detta komma sig? Berdrda
bestammelser i JB och i FBL har inte dndrats namnvart sedan de tradde i kraft ar 1972
vilket innebér att mojligheten har funnits dnda sedan dess. | en av intervjuerna
framgar det att det kan vara de stigande fastighetspriserna samt att det har skett en
okning och utveckling av hur konsulter arbetar med fragor angaende
fastighetsbildning som bidragit till att nya végar for att minska skattekostnader
anvands. Jag anser att detta ar en rimlig forklaring och jag kan inte se att det finns
nagot annat som forklarar utvecklingen &n jakten pa att standigt minska kostnader.

I figur 8 i avsnitt 8.4 finns ett diagram 6ver var och nér de klyvningar jag anser ar av
intresse har &gt rum. Det ar totalt 19 stycken vilket inte ar ett sa stort antal med tanke
pa att jag hade tillgang och undersokte totalt 1 667 stycken klyvningsakter. Endast i
tre lan har fler &n en utvald klyvning skett och det ar i Vastra Gotaland, Skane och
Stockholms lan. Elva stycken av akterna ar fran Skane lan. Detta &r intressant da det i
bilaga 1 gar att se att det i Skane lan bara har skett cirka halften sa manga klyvningar
totalt sett under de ar undersokningen stracker sig, jamfort med Vastra Gotaland och
Stockholms lan. Skane lan &r alltsd Gverrepresenterat bland de utvalda akterna i
undersékningen. Den generella uppfattningen bland intervjupersoner verksamma i
Skane tycks vara att detta &r en relativt vanlig atgard nu for tiden. Jag kan inte se
nagon anledning till varfor denna atgard skulle vara mer vedertagen i Skane lan an i
ovriga Sverige. Fastighetspriserna ar inte hogre i Skane an till exempel i Vastra
Gotaland eller Stockholms Ian. Jag anser heller inte att det exploateras mer i Skane.
En sak som dock skiljer Skane fran Stockholms lan och Vastra Gotaland &r att det
finns mycket vardefull jordbruksmark men efter att ha studerat &ndamalen for
fastigheterna i akterna framgar det att det inte ar jordbruksfastigheter som klyvs.
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Nagon forklaring till att Skane lan ar dverrepresenterat i min undersokning hittar jag
sdledes inte.

For att kunna resonera om en dkning av anvéndandet av forvérv av liten andel och
klyvning har skett far man aterigen studera diagrammet i figur 8 i avsnitt 8.4.
Diagrammet visar en okning av antalet utvalda klyvningar. Det ar dock svart att dra
generella slutsatser av detta da det endast ar i fem lan som de utvalda klyvningarna
har skett. Flest har skett i Skane och i Stockholms lan. | Gvriga lan har det skett sa fa
eller inga alls enligt min undersokning att jag drar slutsatsen att det inte finns nagon
okning av anvandandet i dessa lan. | diagrammet for utvalda klyvningar i Skane lan i
figur 9 i avsnitt 8.4, kan man se en viss 6kning av anvandandet. Det framgar aven av
intervjuerna med personer verksamma i Skane att forvarv av andel och klyvning blir
allt vanligare. Det verkar saledes finnas en okning av anvandandet i Skane. |
diagrammet for utvalda klyvningar i Stockholms lan i samma figur kan man ana en
liten 6kning. Dock ar underlaget av utvalda klyvningar inte vidare stort vilket gor det
svart att dra en slutsats om det skett en 6kning eller gj.

En av forklaringarna till att en viss 6kning har skett kan vara att efter 1 januari 2011
hojdes skattesatsen for vissa juridiska personer fran 3 % till 4, 25 %, se i avsnitt 4.3.
Eftersom jag tidigare konstaterade att en av bakgrunderna till férvéarv av andel och
klyvning &r de skatteméssiga fordelarna skulle en hojd skattesats driva fram en storre
vilja av att minska den kostnaden. Detta forklarar saledes inte varfor det enligt studien
endast &r i Skane lan en 6kning har skett.

10.4 Storlek pa andelen

I undersokningen av forrattningsakterna samt fran resultatet av intervjuerna framgar
det att den lagsta andelen som forvarvats ar 1/1 000. | en av de akter som jag benamnt
Specialfall i avsnitt 8.2 och som jag valde att inte ta med vidare i denna studie ar dock
den l&gsta andelen 1/5 000.

For att undersoka om det finns en grans for hur liten andelen kan vara vid klyvning
delar jag upp det i tva fragestallningar. Den forsta ar om man kan fa lagfart pa hur
liten andel som helst som har forvarvats. Den andra ar om det finns en grans for hur
liten delagarnas andelar kan vara for att en klyvning grundat pa en dverenskommelse
ska kunna genomforas.

Finns det ndgon begransning for hur liten andel man kan fa lagfart pa?

For att besvara den forsta fragestéllningen far bestammelserna om lagfart och forvarv
av andel studeras. | avsnitt 2.2 framgar det att det inte finns ndgon gréans fér hur liten
andelen kan vara vid forvarv av andel i fastighet enligt JB 4:8. Inte heller i
lagfartsreglerna finns det nagon grans angivet, se avsnitt 4.1. Sammanfattningsvis ger
varken lagtexten eller forarbetena ndgon hanvisning till att det finns nagon grans for
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andelens storlek. | resultatet fran intervjuerna framgar det ocksa att det inte finns
nagon grans for hur liten andel som kan forvarvas.

Vad som skulle handa om man bdrjar forvéarva 1/1 000 000 eller &nnu mindre andel &r
en intressant tanke. Detta har inte beprovats i verkligheten vad denna studie visar men
jag kan inte se nagot som hindrar att lagfart beviljas pa en sadan liten andel.

Finns det en grans for andelens storlek vid klyvning?

Den andra fragestallningen handlar om markfordelningen i forhallande till delagarnas
andelar i fastigheten. Enligt FBL 11:9 &ar bestdmmelserna om markférdelning
dispositiv, vilket betyder att man kan komma 6verens om att tilldelning av mark inte
ska spegla deldgarnas andelar i fastighetens graderingsvarde. | intervjuerna med
forrattningslantmatarna framgar det att ingen av dem anser att man kan neka klyvning
pa grund av att en eller flera av delagarna har en liten andel.

Sammanfattningsvis drar jag slutsatsen att det inte finns nagon grans for hur liten
andelen kan vara vid forvarv av andel och vid dverenskommelse om klyvning. Varfor
just 1/1 000 verkar vara den mest vedertagna andelen att forvarva ar svart att avgora.
Av intervjuerna framgar det att man ar medveten om att det inte finns nagon lagre
grans samtidigt som bakgrunden till klyvningarna &r skatteférdelarna. Varfor inte en
mindre andel har forvérvats for att minska skattekostnaden annu mer &r en intressant
fraga. Det man kan konstatera ar att det i alla fall inte beror pa okunskap. Om det
beror pa att stampelskatten anda anses bli tillrackligt lag eller om det &r en mer
moralisk fraga ar svart att bedéma.

10.5 Klyvning i forhallande till andra fastighetsbildningsatgéarder

Vid forvarv av del av fastighet kan man ga tillviga pa manga olika satt. Under kapitel
7 redogjorde jag for de olika atgarderna man kan anvanda sig av; avstyckning, en
kombination av avstyckning och fastighetsreglering eller férvarva andel i fastigheten
och anstka om klyvning. Samma slutresultat i fastighetsindelningen uppnas genom
alla metoderna.

Om man tittar ur ett stampelskatteperspektiv ar fastighetsreglering det bésta
alternativet da man helt slipper stampelskatten. Det framgar av intervjuerna att detta
ar den vanligaste atgarden man anvander sig av for att minska skattekostnaderna. Det
framgar aven att det ar forstahandsvalet i de fall det gar att genomféra. | vissa
situationer ar dock inte fastighetsreglering mojlig da det maste finnas en fastighet att
reglera marken till. | dessa situationer torde avstyckning vara alternativet da det ar
den metod som ska anvéandas nar en fastighetsagare vill avskilja en ny fastighet fran
en befintlig. Nackdelen med avstyckning &r att stimpelskatt utgar pa forvarvet av hela
det omrade som avstyckas. Det &r i dessa situationer som forvarv av andel och
klyvning kan vara aktuellt om man vill minska stdmpelskattekostnaderna. Det
framgar aven av intervjuerna att forvarv av andel och klyvning ar ett alternativ till
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avstyckning och anvénds i de fall det anses lampligt. Vid valet mellan avstyckning
och klyvning maste man ta hansyn till en rad faktorer. Jag tanker borja med att
diskutera de ekonomiska faktorerna.

For att forvarv av andel och klyvning ska vara mer ekonomiskt fordelaktigt &n
avstyckning krévs att de totala kostnaderna vid Kklyvning ar lagre &n de totala
kostnaderna vid avstyckning. Jag ska illustrera detta i ett mycket enkelt exempel. Jag
kommer inte ta hansyn till forrattningskostnader da de utgar bade vid klyvning och
vid avstyckning. Jag ar medveten om att forrattningskostnaderna kan skilja mellan de
béada atgarderna men for att forenkla, raknar jag med att de ar lika stora i bada fallen
och darmed inte behdver vara med i jamforelsen.

Exempel 1

En fastighet vard 10 000 000 kronor 4gs av bolag A. Bolag B vill p& nagot satt
forvarva ett omrade av fastigheten, véart 5000 000 kronor. Forsta alternativet ar
att avstyckning av omradet grundat pa en forvarvshandling sker och en
kopeskilling pa 5 000 000 kronor erlaggs vilket innebar en stampelskattekostnad
pa 212 500 kronor. Andra alternativet &r att bolag B férvarvar 1/1 000 av hela
fastigheten vilken innebar en kopeskilling pa 10000 kronor och en
stampelskattekostnad pa 425 kronor. Klyvning av fastigheten kan sedan ske dr
del&garna bestdimmer markfordelningen och en erséttning motsvarande resterande
varde p& det omrade som bolag B erhdller kan erldggas stampelskattefritt. En
sammanstallning 6ver kostnaderna for de tva alternativen finns nedan. Kostnader
for juridisk hjélp vid avstyckning (X) och vid forvarv av andel och klyvning (Y)
ar svara att uppskatta.

Skillnaden mellan stampelskattekostnaden for de tva alternativen ar saledes
212 075 kronor vilket innebar att sa lange Y inte &r 212 075 kronor higre n X &r
forvarv av andel och klyvning det mest ekonomiskt fordelaktiga alternativet.

Avstyckning Klyvning
Képeskilling (kr) 5000 000 10 000
Stampelskatt (kr) 212 500 425
Kostnad for juridisk hjalp (kr) X Y

Forutom den rent ekonomiska fragan finns det dven en del andra konsekvenser vid
forvarv av andel och klyvning som man maste ha i beaktande. Vid klyvning blir det
en period av samaganderatt mellan deldgarna av fastigheten innan klyvningen vinner
laga kraft. Samdganderatten regleras i SaméagL, se avsnitt 5.1, och innebar bland
annat att det kravs samtliga deldgares godkénnande vid forfogandet éver fastigheten.
Saméaganderatt kan skapa situationer som blir svara att hantera om det dyker upp
problem som deldgarna inte har avtalat om. Samdganderétt innebar &ven en hel del
extra administrativt arbete for deldgarna. Ett satt att slippa samdganderéatten dr att
forvérva andelen som ska brytas ut vid klyvningen och gora forvarvet villkorat av att
fastighetsbildning sker. | detta fall uppstar inte saméaganderatt mellan &garna av
klyvningsfastigheten och &garen till den forvarvade andelen men fordelen med att
stampelskattekostnaden blir lagre gar man miste om. | detta fall far man betala
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stampelskatt pa kopeskillingen for andelen som ska motsvara den klyvningslott som
bildas, se avsnitt 3.4.2. Saméaganderatten ar saledes ofrankomlig om man vill ha de
skattemassiga fordelarna med klyvning. For att hantera samaganderatt pa basta satt
géller det att skriva noggranna avtal mellan deldgarna.

En annan konsekvens av klyvning &r att inteckningarna i klyvningsfastigheten blir
gemensamma i klyvningslotterna. Det innebér att klyvningslotterna inte kan intecknas
mer, se avsnitt 3.8.1. Av intervjuerna framgar det dessutom att gemensamma
inteckningar ar olampligt och det &r viktigt att reglera hur &garna till
klyvningslotterna ska forhalla sig till de gemensamma inteckningarna. Fordelen med
avstyckning ar att det finns en mdjlighet att gora styckningslotten inteckningsfri och
att det racker med att en utav fastighetsédgarna begér det, se avsnitt 6.2.

Sammanfattningsvis kan man dra slutsatsen fran resonemanget ovan samt fran
intervjuerna att klyvning lampar sig bast da forvarvare av andel och agare av fastighet
har tillit till varandra och kanske till och med &r inom samma koncern. Detta pa grund
av nackdelarna som samaganderatten och inteckningarna fér med sig.

Hittills har avsnittet behandlat skillnaden mellan avstyckning och klyvning. Det finns
saledes ett annat satt att minska stampelskattekostnader vid en énskan om att forvarva
del av fastighet och det ar att forst avstycka ett litet omradet och sedan
fastighetsreglera éver resterande del. Denna kombination av tva atgarder har tidigare
beskrivits i avsnitt 7.3. En jamforelse kommer nu att géras mellan ovan ndamnda sétt
och forvarv av andel med efterfoljande klyvning. | figur 10 delas fastighet 1:2 till tva
fastigheter genom tva olika satt. Det Oversta sattet visar avstyckning och
fastighetsreglering och nedre séttet visar klyvning. Nedan kommer ett konkret
exempel Gver de tva alternativen och dess kostnader. Eftersom de bada satten tidigare
har redogjorts i rapporten kommer endast en ekonomisk jamforelse mellan dem att
ske i detta avsnitt.

) Fastighets-
1:2 Avstyckning reglering  1:2 1:3
A1 1:2
B koper ett omrade — | A >
A:1/1 B:1/1
12 p_s
B: 1/1 B: 1/1
A:1/1
1:2 1:3 1:4
\ Klyvning
B koper en andel
1/1 000 A: 999/1000 >
B: 1/1000 A1 | B

Figur10 En jamfdrelse mellan avstyckning plus fastighetsreglering och klyvning.
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Exempel 2

En fastighet 1:2 dgs av bolag A och &r vard 50 miljoner kronor. Bolag B dnskar
att forvarva halva fastigheten, vilket har ett varde pa 25 miljoner kronor. | forsta
steget vid avstyckning maste bolag B hitta ett omrade att forvarva av bolag A
som uppfyller lamplighetskraven i FBL 3 kapitel. Det ar saledes svart att
uppskatta vardet av det omrade som kan avstyckas men jag gor antagandet att en
kodpeskilling kan bli uppemot 3 miljoner kronor for att en lamplig fastighet ska
kunna bildas, vilket innebar en stampelskatt pd 127 500 kronor. Bolag B blir
agare till styckningslotten 1:3 och forrattningen maste vinna laga kraft innan man
i nasta steg kan fastighetsreglera over resterande mark, vilket inte medfor nagra
stampelskattekostnader men dock ytterligare en forréattningskostnad. Bolag A och
bolag B &ger nu varsin fastighet.

Om bolag B istallet forvarvar 1/1 000 i fastigheten 1:2 innebar det en
kopeskilling pa 50 000 kronor och en stampelskatt pa 2 125 kronor. Vid
klyvningen utgar endast en forrattningskostnad.

Nedan finns en sammanstallning dver kostnaderna for de tva alternativen. Jag gor
antagandet att forrattningskostnaden vid alla forrattningar blir 30 000 kronor.
Vilket alternativ som &n valjs anser jag att det kommer utga en del kostnader for
juridisk hjalp om kunnandet inte finns internt. | detta exempel blir kostnaden lika
stor vid bada alternativen och eftersom den ar svar att uppskatta bendmner jag
den X. Man kan séledes utlasa av sammanstéllningen att den totala kostnad for
avstyckning och fastighetsreglering, exklusive kostnader for juridisk hjalp blir
187 500 kronor och vid klyvning blir den 32 125 kronor.

Avstyckning och Klyvning

fastighetsreglering
Forrattningskostnader (kr) 60 000 30000
Stampelskatt (kr) 127 500 2125
Juridisk kostnad (kr) X X
Totalt (kr) 187 500 32125

Forvarv av andel och klyvning skulle &ven kunna vara ett alternativ nér man vill
forvdrva en hel fastighet. | forsta steget forvarvar man en andel och ansdker om
klyvning. Vid klyvning maste alltid mist tva klyvningslotter bildas. Nar klyvningen
vunnit laga kraft anséker man om att fastighetsreglera den ena klyvningslotten in i
den andra. P& sa vis ar fastighetsindelningen likadan innan som efter klyvningen.
Skillnaden &r nu bara att fastigheten har en ny beteckning. Férdelen med detta satt ar
att stampelskatt endast utgar vid forvéarvet av andelen. En nackdel &r att det blir tva
handlaggningstider samt tva forrattningskostnader. Vid fastighetsregleringen av den
ena Kklyvningslotten in i den andra kommer de gemensamma inteckningarna, som
uppstatt efter klyvningen, sluta att galla i den fastighet som regleras 6ver. De galler
saledes bara i den klyvningslott som den andra lotten reglerats till. Det borde dock
inte innebara nagon forsamrad ratt for pantrattshavarna da sakerheten for panten inte
minskas. Det framgar varken av intervjuerna eller av min undersékning om detta
alternativa sétt att forvérva en hel fastighet varit aktuellt.
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10.6 Forandringar i aktuell lagstiftning

| forarbetet till FBL diskuterades det att klyvning som enskild atgard kanske inte
skulle fa sa stor betydelse, se avsnitt 3.1. Lagstiftarens tanke var troligtvis inte att
klyvning skulle anvindas som en metod for att minska stdmpelskattekostnader. Det
diskuterades &ven i forarbetet att fastighetsreglering skulle kunna medféra ett visst
skattebortfall, se avsnitt 4.5. Diskussionen om skattebortfall holl sig till
fastighetsreglering medan klyvning déremot inte namndes alls i det sammanhanget,
vilket ocksa tyder pa att lagstiftarens tanke inte var att klyvning skulle anvandas for
att komma undan skattekostnaderna.

Att forvarv av andel och klyvning inte har varit uppe till diskussion, anser jag beror
pa att det forst borjade anvéandas for att minska skattekostnaderna for atminstone tio
ar sedan samt att det inte alls anvands i den utstrackning som fastighetsreglering gors.
Min unders6kning samt intervjuerna visar dock att det sker en 6kning av anvandandet
av metoden framst i Skane lan. Enligt mina resonemang i avsnitt 10.2 é&r
stampelskattebortfallet inte s& stort men skulle en utveckling av anvandandet fortsatta
och dven sprida sig till dvriga Sverige tror jag att metoden till sist skulle kunna
upplevas som ett problem. Med problem menar jag att skattebortfallet skulle bli for
stort samt att avstyckning, som anses vara huvudmetoden vid nybildande av
fastigheter, skulle anvandas mer séllan for sitt syfte och istéllet skulle klyvning
anvandas.

Fortsattningsvis i detta avsnitt kommer olika forslag pa forandringar i lagstiftningen
att diskuteras.

Forandringar i FBL

En andring som skulle férhindra denna typ av klyvning &r att ta bort den dispositiva
ratten angaende tilldelningen av mark i FBL 11:4. Det innebar att bestimmelserna om
tilldelning av mark skulle bli densamma vid tvang som vid en 6verenskommelse.
Klyvning skulle saledes inte fa genomfdras om graderingsvérdet for varje lott
vasentligt understiger eller dverstiger delagarens andel i fastighetens graderingsvérde,
se avsnitt 3.6.1. Konsekvenserna av detta hade blivit att en del fastigheter déar
agandedelen &r for liten, inte kan klyvas dverhuvudtaget. Av intervjuerna framgar det
att den generella asikten ar att man inte bor andra nagot i bestammelserna i FBL. Jag
kan inte annat an att halla med. Att begransa ratten till att komma Gverens om
markuppdelningen &r inte Idsningen. Jag anser att det inte & FBL som utgdr grunden
for problemet. Som jag konstaterade tidigare i detta kapitel ar bakgrunden till att man
anvander forvarv av andel och klyvning de skattefordelar det for med sig. Det ar alltsa
stampelskatten som utgor grunden i problemet. Det ar saledes mer rimligt att det &r i
SL som eventuella forandringarna bor ske.

Lagre stampelskattesats

For att minska viljan att komma undan stampelskatten kan stdmpelskattesatsen for
juridiska personer sénkas. En sénkt skattesats skulle bidra till att skattekostnaderna
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blir l&gre. Jag anser att detta i sin tur skulle innebdra att det inte skulle vara
fordelaktigt i lika manga situationer som innan att valja klyvning framfor
avstyckning. I avsnitt 10.5 i exempel 1 gor jag en jamforelse mellan kostnaderna for
avstyckning och klyvning. Skulle skattesatsen sankas, skulle det medféra en
betydande minskning av kostnaden framst vid avstyckning. Staten kommer givetvis
att forlora en del skatteintakter men detta far vagas mot fordelen att viljan att slippa
undan stampelskatten minskas, vilket kan leda till att de fastighetsbildningsatgarder
som dr mest ldmpliga anvénds. Jag tror att en del av skattebortfallet skulle kunna
vagas upp av att fler valjer att gora forvarv dar stampelskatt utgar. Nar skattesatsen
tillfalligt sanktes mellan den 12 juni 1996 och den 31 december 1997 kunde man se
en 6kning av lagfartansokningar, se under avsnitt 4.3. Hur mycket skattesatsen ska
sankas, for att syftet med sankningen ska uppnas, ar en svar bedémning.

Stampelskatt vid klyvning

Ett annat alternativ till férdndring ar att infora stdmpelskatt vid klyvning vilket skulle
medfdra en minskning av skillnaden i stdmpelskattekostnaden mellan klyvning och
avstyckning. Stampelskatten skulle utga i de fall da vérdet pa andelen ar lagre an
vardet pa den klyvningslott som erhalls vid klyvningen. For att illustrera detta
kommer ett exempel.

Exempel 3

Bolag A &dger 1/1 000 och bolag B &ger 999/1 000 av en fastighet. Vérdet for
fastigheten ar 10 miljoner kronor. Enligt en dverenskommelse kommer bolag A
och bolag B vardera vid klyvningen att erhalla en klyvningslott vard 5 miljoner
kronor. Vardet for bolag A:s andel ar saledes 1/1 000 av 10 miljoner kronor vilket
innebar 10 000 kronor. Vardet pa klyvningslotten som bolag A erhéller vid
klyvningen &r 5 miljoner kronor. Vardet av andelen ar sledes lagre &n vérdet pa
klyvningslotten och stampelskatt ska utgar pa skillnaden mellan dessa, det vill
sdga pa 4 990 000 kronor.

Vid tvangsvis klyvning utan nagon som helst 6verenskommelse, innebar detta att
stampelskatt kan komma att utga aven i dessa fall. Vid tvang sker namligen
markfordelningen med graderingsvérdet som grund, se avsnitt 3.6.1. Sedan regleras
skillnaden mellan marknadsvardet pa den klyvningslott som delagaren tilldelats och
dennes andel i klyvningsfastighetens marknadsvarde, i pengar mellan deldgarna, se
avsnitt 3.9.1. Det &r inte optimalt att en tvangsvis klyvning dven kan medfora en
kostnad for stampelskatt. Skulle man dock inte ha samma regler vid tvangsvis
klyvning skulle det medfora en fordel att klyva utan en dverenskommelse, vilket inte
ar Onskvart.

Att lottlaggning sker helt i enlighet med vérdet av andelarna kan vara svart varfor det
vore lampligt med en viss tillaten avvikelse mellan vérdet pa andelen och vardet pa
klyvningslotten innan stdmpelskatteskyldigheten trader in. Hur hog denna grans ska
vara ar svart att bedoma. Den ska vara tillrackligt hog for att stampelskatte-
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skyldigheten inte ska trada in for ofta men tillrackligt l1ag sa att fordelen rent
skattemassigt med att forvérva en liten andel och klyva forsvinner.

Att pa detta satt infora stampelskatt vid klyvning &r saledes inte helt optimalt framst
for klyvningar som sker med tvang. For att andringen av lagstiftningen skulle kunna
bli aktuell far en diskussion foras kring detta. Stampelskatt vid klyvning kommer
dven innebara att ndgon form av vardeintyg for klyvningslotten kravs for att en
jamforelse ska kunna goras mellan andelens véarde och klyvningslottens vérde. Detta
kommer vara ytterligare en extra kostnad som uppkommer for deldgarna.
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11 Slutsatser

En av anledningarna till att man anvander forvarv av en uppenbart liten andel och
klyvning framfor andra &tgarder, ar for att minska stampelskattekostnaderna.
Stampelskatt betalas vid forvarvet av andelen och i déverenskommelsen om klyvning
kan sedan markfordelning ske efter deldgarnas vilja. Det finns ingen begrénsning for
andelens storlek, varken vid ans6kan om lagfart eller vid klyvning. Resultatet av
denna rapport visar att storleken pa andelen som forvarvats ar lagst 1/5 000 men den
andel som tycks vara mest vedertagen &r 1/1 000.

Forvarv av en uppenbart liten andel och klyvning borjade anvéandas for atminstone
cirka tio ar sedan. Det ar svart att dra generella slutsatser av anvandandet pa grund av
att det endast &r i ett fatal lan som forvarv av liten andel och klyvning har anvands,
enligt undersdkningen av klyvningsakter. De slutsatser man kan dra av denna studie
ar att forvarv av liten andel och klyvning &r en ganska vedertagen atgard i Skane lan
och dér tycks det finnas en viss 6kning av anvandandet. | Stockholms l&n har forvérv
av liten andel och klyvning anvands nagot farre an i Skane lan vilket gor att man inte
kan uttala sig om det skett en 6kning eller ej. | dvriga lan har metoden endast anvants
en, tva eller inga ganger.

Fastighetsreglering dr den basta atgarden att anvanda rent stampelskattemassigt vid
forvarv av del av fastighet och det &r dven den mest anvéanda fastighetsbildnings-
atgarden for att slippa stampelskattekostnader. Fastighetsreglering &r dock inte alltid
mojlig och i de fall &r det avstyckning eller klyvning som kan anvéndas. Fordelen
med att anvanda sig av forvarv av andel och klyvning framfor avstyckning ar att
stampelskattekostnaden kan bli lagre. En jamforelse far goras mellan stampelskatten
som utgar vid forvarvet av andelen med efterféljande klyvning och stampelskatten
som utgar vid ett forvarv av hela omradet med efterféljande avstyckning. En nackdel
med att anvanda sig av klyvning &r att det uppstar en period av samaganderatt mellan
deldgarna innan klyvningen vinner laga kraft. En annan nackdel &r att inteckningarna
blir gemensamma i klyvningslotterna vilket innebér att de inte kan intecknas varken
separat eller gemensamt. Vid avstyckning kan man undvika gemensam inteckning
genom att forordna om inteckningsfri styckningslott.

Som situationen ser ut idag anser jag att det inte behdvs nagon fdrandring i
lagstiftningen eftersom forvéarv av liten andel och klyvning fortfarande anvénds i
ganska liten utstrackning. Skulle det ske en 6kning av anvandandet skulle det sa
smaningom kunna bli aktuellt med en férandring i lagstiftningen. Jag anser att det inte
ar FBL som bor forandas utan SL eftersom det &r stimpelskattekostnaden som driver
fram anvéndandet. En ténkbar fordndring &r att man sanker stdmpelskattesatsen for
juridiska personer. En annan mojlig forandring ar att stampelskatt utgar pa skillnaden
mellan vardet pad andelen och vérdet pa den klyvningslott delagaren erhaller vid
klyvning.
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Bilaga 1 Statistik fran undersékningen av

klyvningsakter

Ar 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 Summa
Skane lan
Totalt antal klyvningar 15 14 22 21 22 14 25 15 24 15 14 201
Ej tillgangliga akter 0 0 0 0 0 0 1 1 0 3 5
Antal intressanta 0 0 0 1 0 2 0 0 5 1 2 11
Stockholms lan
Totalt antal klyvningar 32 34 34 35 34 39 33 31 24 38 23 357
Ej tillgangliga akter 0 0 0 0 0 0 2 0 1 2 1 6
Antal intressanta 0 0 0 1 0 1 0 0 0 2 4
Vastra Gotalands lan
Totalt antal klyvningar 35 45 46 46 43 40 40 53 30 42 22 442
Ej tillgangliga akter 0 0 0 0 1 0 1 1 1 4
Antal intressanta 1 0 0 0 0 0 0 1 0 2
Blekinge Ian
Totalt antal klyvningar 3 3 4 3 2 15
Ej tillgangliga akter 0 0 0
Antal intressanta 0 0 0 0 0 0
Dalarnas lan
Totalt antal klyvningar 15 13 18 15 7 68
Ej tillgangliga akter 1 0 0 0 0 1
Antal intressanta 0 0 0 0
Gavleborgs lan
Totalt antal klyvningar 17 10 22 22 8 79
Ej tillgangliga akter 0 0 0
Antal intressanta 0 0 0
Hallands lan
Totalt antal klyvningar 7 13 9 4 7 40
Ej tillgangliga akter 1 3 4
Antal intressanta 0 0 0 0 0 0
Jonkoping lan
Totalt antal klyvningar 18 10 14 5 55
Ej tillgangliga akter 0 0 0 5 1 6
Antal intressanta 0 0 0
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Kalmar lan
Totalt antal klyvningar
Ej tillgangliga akter
Antal intressanta
Sédermanlands lan
Totalt antal klyvningar
Ej tillgangliga akter
Antal intressanta
Uppsala lan
Totalt antal klyvningar
Ej tillgangliga akter
Antal intressanta
Varmlands lan
Totalt antal klyvningar
Ej tillgangliga akter
Antal intressanta
Vdstmanlands lan
Totalt antal klyvningar
Ej tillgangliga akter
Antal intressanta
Orebro lan
Totalt antal klyvningar
Ej tillgangliga akter
Antal intressanta
Ostergotlands lan
Totalt antal klyvningar
Ej tillgangliga akter

Antal intressanta

17

10

12

18

12

15

17

12

11

25

12

11

13

11

16

13

20

15

80
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Bilaga 2 Sammanfattning av klyvningsakter

Kalmar lan

Aktnummer:

Ar:

Kommun:
Klyvningsfastighet:
Aganderitten:

Inskrivningsdag for
andelsforvarv:
Kopeskilling for
andel:
Klyvningslotter:

Andamal:
Erséttning:

Skéne lan

Aktnummer:

Ar:

Kommun:
Klyvningsfastighet:
Aganderatten:

Inskrivningsdag for
andelsforvarv:
Kdopeskilling for
andel:
Klyvningslotter:

Andamal:
Erséttning:

Aktnummer:

Ar:

Kommun:
Klyvningsfastighet:

0880K-12/98

2013

Kalmar

Muttern 8

Antes Franska vagen 20 AB och Calmarsund Fastighets AB
&gde vardera 1/1000 och F 20 Fastigheter AB dgde 499/500.

2012-11-26

1 072 kronor for respektive andel.

Muttern 13 erhéll 7 087 m?, &gare: F 20 Fastigheter AB
Muttern 14 erhéll 3 016 m?, 4gare: Antes Franska vagen 20
AB.

Muttern 15 erhéll 2 371 m?, &gare: Calmarsund Fastighets AB.
Industri

| 6verenskommelsen angavs det att Antes Franska véagen 20
AB skulle betala 1 070 928 kronor och Calmarsund Fastighets
AB skulle betala 1 022 976 kronor till F 20 Fastigheter AB.

1280K-167/2006

2006

Malmo

Stapelbéadden 1

Jarvafaltet AB dgde 1/100 av fastigheten och NCC Fastigheter i
Ulriksdal AB dgde 99/100.

2005-01-05

152 464 kronor

Stapelbadden 3 erhéll 3 691 m?, &gare: NCC Fastigheter i
Ulriksdal AB.

Stapelbddden 4, 2 260 m?, &gare: Jarvafaltet AB.

Kontor och centrumverksamhet

| 6verenskommelsen angavs det att Jarvaféltet AB skulle betala
23 247 536 kronor till NCC Fastigheter i Ulriksdal AB.

1280K-177/2007
2008

Malmo

Skrovet 1
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Klyvning for att minska stampelskatt

Aganderatten:

Inskrivningsdag for
andelsforvarv:
Kopeskilling for
andel:
Klyvningslotter:

Andamal:
Erséttning:

Aktnummer:

Ar:

Kommun:
Klyvningsfastighet:
Aganderatten:

Inskrivningsdag for
andelsforvarv:
Kdopeskilling for
andel:
Klyvningslotter:

Andamal:
Ersattning:

Wihlborg & Son AB, Exab i Malmé AB, Commercial City
center i Jonkdping AB och Wihlborgs Terminalen AB agde
1/100 vardera av fastigheten. Utvecklingsbolaget Kranen &gde
24/25.

2007-10-15

1790 000 kronor

Skrovet 3 erholl 4420 m?, dgare: Exab i Malmo AB

Skrovet 4 erholl 3514 m? 4gare: Wihlborg & Son AB
Skrovet 5 erhdll 3071 m? agare: Commercial City center i
Jonkoping AB

Skrovet 6 erholl 4926 m? agare: Wihlborgs Terminalen AB
Skrovet 7 erholl 1838 m? agare: Utvecklingsbolaget Kranen
Kontor, parkering, kvarterspark.

| dverenskommelsen angavs det att nagon ersattning inte ska
betalas inom ramen for forrattningen.

1280K-8/143

2008

Malmo

Annetorpsgarden 5

Viktoria Park Harmoni Ek.For, Viktoria Park Paviljongen
Ek.For, Victoria Park Pergolan EK.For, Viktoria Park Bersan
Ek.For och Viktoria Park i Malmd AB dgde vardera 1/1000 av
fastigheten. Viktoria Park Fastigheter AB &gde 199/200.

2008-05-02

82 975 kronor

Stora Hogesten 1 erhéll 4 029 m?, &gare: Viktoria Park i
Malmé AB.

Stora Hogesten 2 erhdll 10 007 m? 4gare: Victoria Park
Pergolan EK.For.

Annetorpsgérden 6 erhdll 17 729 m?, 4gare: Viktoria Park
Harmoni Ek.

Annetorpsgarden 7 erhéll 30 081 m?, 4gare Viktoria Park
Paviljongen EK.For.

Lilla Hogesten 1 erhéll 15 885 m?, agare Viktoria Park Bersan
Ek.For.

Limhamn 155:503, 31 492 m?, &gare: Viktoria Park Fastigheter
AB.

Bostad, parkyta med mera.

| dverenskommelsen angavs det att nagra ersattningar inte
skulle forkomma inom ramen for forrattningen.
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Aktnummer:

Ar:

Kommun:
Klyvningsfastighet:
Aganderatten:

Inskrivningsdag for
andelsforvarv:
Kdopeskilling for
andel:
Klyvningslotter:

Andamal:
Erséttning:

Aktnummer:

Ar:

Kommun:
Klyvningsfastighet:
Aganderatten:

Inskrivningsdag for
andelsforvarv:
Kdopeskilling for
andel:
Klyvningslotter:

Andamal:
Ersattning:

Aktnummer:

Ar:

Kommun:
Klyvningsfastighet:

1280K-11/76

2011

Malmo

Oket 22

Brf Bageriet 1 dgde 1/100 av fastigheten och Malmdoket
Ekonomisk Forening &gde 99/100.

2011-07-01

416 000 kronor

Oket 23 erholl 2 658 m?, agare: Malmdooket Ekonomisk
Forening.

Oket 24 erhdll 2 658 m?, 4gare: Brf Bageriet 1

Bostad

| 6verenskommelsen angavs det att Brf Bageriet 1skulle betala
en ersattning pa 41 174 000 kronor till Malmdoket Ekonomisk
Férening.

1281K-21188

2011

Lund

Jons Petter Borg 13

Projektbolag Del S AB, Hotellfastighetsbolaget Jp b AB och
Projektbolag Del T AB dgde 1/1000 vardera av fastigheten och
JP 13 Fastighets AB &gde 997/1000.

2011-07-05, 2011-07-06 och 2011-07-07

29 772 kronor for respektive andel.

Jons Petter Borg 14 erhdll 3 207 m?, agare Hotell-
fastighetsbolaget Jp b AB, 9 860 895 kr

Jons Petter Borg 15 erhdll 6 175 m?, agare: Projektbolag Del T
AB, 12 645 645 kr

Jons Petter Borg 16 erhdll 4 401 m?, &gare: Projektbolag Del S
AB, 7076 144 kr

Jons Petter Borg 17 erhdll 3 050 m?, &gare JP 13 Fastighets AB
Industri

| 6verenskommelsen angavs det att Hotellfastighetsbolaget Jp b
AB skulle betala 9 860 895 kr i ersattning till JP 13 Fastighets
AB. Projektbolag Del T AB skulle betala 12 645 645 kr och
Projektbolag Del S AB 7 076 144 kr.

1280K-11/11
2011

Malmo
Kranen 3

7



Klyvning for att minska stampelskatt

Aganderatten:

Inskrivningsdag for
andelsforvarv:
Kdopeskilling for
andel:
Klyvningslotter:

Andamal:
Ersattning:

Aktnummer:

Ar:

Kommun:
Klyvningsfastighet:
Aganderatten:

Inskrivningsdag for
andelsforvarv:
Kopeskilling for
andel:
Klyvningslotter:

Andamal:
Ersattning:

Aktnummer:

Ar:

Kommun:
Klyvningsfastighet:
Aganderatten:

Inskrivningsdag for
andelsforvarv:
Kdopeskilling for
andel:
Klyvningslotter:

Andamal:
Erséttning:

Wihlborgs Kilen AB &gde 1/100 av fastigheten och Fastighets
AB Kranen 3 dgde 99/100.

2010-12-10

1 290 000 kronor.

Gangtappen 1 erhdll 9 357 m?, agare: Fastighets AB Kranen 3.
Gangtappen 2 erholl 1 838 m?, agare: Wihlborgs Kilen AB.
Industri, centrum och kontor.

| dverenskommelsen angavs det att nadgon ersattning inte skulle
férkomma parterna emellan inom ramen for forrattningen.

1281K-21184

2011

Lund

Postterminalen 3

Brf Bjeredsparken dgde 1/100 av fastigheten och Fastighets AB
Cyperus dgde 99/100.

2011-03-08

460 000 kronor

Postterminalen 4 erhdll 1387 m?, &gare: Fastighets AB
Cyperus.

Postterminalen 5 erhéll 3963 m?, agare: Brf Bjeredsparken.
Bostad.

Ingen ersattning skulle betalas mellan parterna enligt
Overenskommelsen.

1280K-11/70

2011

Malmo

Bilen 13

Aggarex Fastigheter AB och Beramex Fastigheter AB dgde
1/1000 vardera av fastigheten och Masthusen Fastigheter AB
&gde 499/500.

2011-05-31

940 000 kronor for respektive andel.

Bilen 16 erhéll 70 521 m?, &gare: Masthusen Fastigheter AB
Bilen 17 erhdll 20 085 m? 4gare: Beramex Fastigheter AB
Relingen 2 erhéll 5 854 m?, 4gare: Aggarex Fastigheter AB
Bostader och centrumfunktioner.

| 6verenskommelsen angavs det att Beramex Fastigheter AB
skulle betala en ersattning pa 13 266 011 kronor till Masthusen
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Klyvning for att minska stampelskatt

Aktnummer:
Ar:

Kommun:
Klyvningsfastighet:
Aganderatten:

Inskrivningsdag for
andelsforvarv:
Kdopeskilling for
andel:
Klyvningslotter:

Andamal:
Ersattning:

Aktnummer:

Ar:

Kommun:
Klyvningsfastighet:
Aganderatten:

Inskrivningsdag for
andelsforvarv:
Kopeskilling for
andel:
Klyvningslotter:

Andamal:
Ersattning:

Aktnummer:

Ar:

Kommun:
Klyvningsfastighet:

Fastigheter AB och Aggarex Fastigheter AB skulle betala
3 866 624 kronor.

1280K-12/51

2012

Malmo

Bilen 16

Cetamex Fastigheter AB &gde 1/1000 av fastigheten och
Masthusen Fastigheter AB &gde 999/1000.

2012-04-16

778 000 kronor.

Bilen 18 erh6ll7 768 m?, 4gare: Cetamex Fastigheter AB
Bilen 19 erhéll 62 520 m?, &gare: Masthusen Fastigheter AB
Centrum, kontor, skola, allmén platsmark.
| 6verenskommelsen angavs det att Cetamex Fastigheter AB

skulle betala en ersattning pa 8 527 436 kronor till Masthusen

Fastigheter AB.

1262-962

2013

Lomma

Lomma 33:50

Midroc Fastigheter i Lomma CB AB dgde 1/1000 av
fastigheten och Centrumfastigheter i Lomma AB &gde
999/1000.

2012-07-02

9 746 kronor

Lomma 33:68 erhdll ett 3D-utrymme vid klyvningen samt
ytterligare tva 3D-utrymmen vid fastighetsreglering, dgare:
Centrumfastigheter i Lomma AB

Lomma 33:69 erhdll 3 471 m?, agare: Midroc Fastigheter i
Lomma CB AB.

Bostad, centrumfunktioner, garage.

| 6verenskommelsen angavs det att Midroc Fastigheter i
Lomma CB AB skulle betala 9 736 442 kronor till
Centrumfastigheter i Lomma AB.

1262-964
2013

Lomma
Lomma 33:51
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Klyvning for att minska stampelskatt

Aganderatten:

Inskrivningsdag for
andelsforvarv:
Kdopeskilling for
andel:
Klyvningslotter:

Andamal:
Ersattning:

Stockholms l&n

Aktnummer:

Ar:

Kommun:
Klyvningsfastighet:
Aganderatten:

Inskrivningsdag for
andelsforvarv:
Kopeskilling for
andel:
Klyvningslotter:

Andamal:
Ersattning:

Aktnummer:

Ar:

Kommun:
Klyvningsfastighet:
Aganderétten:

Inskrivningsdag for
andelsforvarv:
Kdopeskilling for
andel:

Cordim fastigheter i Lomma AB &gde 1/1000 av fastigheten
och Centrumfastigheter i Lomma AB &gde 999/1000.

2012-07-02

883 kronor

Lomma 33:71 erhdll 847 m® samt tvd 3D-omréden med en total
utbredning i horisontalplanet p& 419 m?, &gare:
Centrumfastigheter i Lomma AB

Lomma 33:72 erhdll 814 m?, &gare Cordim fastigheter i
Lomma AB.

Bostad

I 6verenskommelsen angavs det att Cordim fastigheter i
Lomma AB skulle betala 882 366 kronor till
Centrumfastigheter i Lomma AB.

0184-06/23

2006

Solna

Jéarva 4:16

Frosunda Hus | AB, Forsunda Hus Il AB och Frésunda Hus 11
AB &gde 1/100 vardera av fastigheten och JM AB agde 97/100.

2006-10-20

1 520 000 kronor for vardera andel.

Jérva 4:18 erholl 12 985 m?, 4gare: JM AB

Rosenborg 1 erhdll 6 038 m?, agare: Frésunda Hus | AB
Rosenborg 2 erhdll 6 161 m?, agare: Férsunda Hus 11 AB
Rosenborg 3 erhdll 5 543 m?, agare: Frosunda Hus 111 AB
Bostad

Ingen uppgift om erséttning i ansékningen och
Overenskommelsen.

0184-08/9

2008

Solna

Hilton 1

Mengus Four AB dgde 1/1000 av fastigheten och Solna One
AB &gde 999/1000.

2007-12-19

651 000 kronor
80



Klyvning for att minska stampelskatt

Klyvningslotter:

Andamal:
Ersattning:

Aktnummer:

Ar:

Kommun:
Klyvningsfastighet:
Aganderatten:

Inskrivningsdag for
andelsforvarv:
Kopeskilling for
andel:
Klyvningslotter:

Andamal:
Ersattning:

Aktnummer:

Ar:

Kommun:
Klyvningsfastighet:
Aganderatten:

Inskrivningsdag for
andelsforvarv:
Kdopeskilling for
andel:
Klyvningslotter:

Andamél:
Erséttning:

Varmlands lan

Aktnr:
Ar:

Hilton 5 erholl 7 063 m?, &gare: Solna One AB.

Hilton 6 erhdll 2 558 m?, gare: Mengus Four AB.

Kontor

I 6verenskommelsen angavs det att Mengus Four AB skulle
betala 187 000 000 kronor i ersattning till Solna One AB.

0186-12/8

2013

Lidingd

Liding6 6:30

Lukas Lindkvist, Christel Olander-Lindkvist och Ludwig
Lindkvist dgde 1/100 vardera av fastigheten och Hans Lennart
Lindkvist dgde 97/100.

2007-03-09, 2007-03-09 och 2012-09-10

Ingen uppgift

Exploateringsavtal, innehallande fastighetsreglering, klyvning
och fastighetsreglering.

Bostad

| dverenskommelsen angavs det att Christel Olander-Lindkvist
skulle betala 35 000 000 kronor till Hans Lennart Lindkvist.

0191-12/72

2013

Sigtuna

Norrsunda-Brista 2:13

Brista Sparterminal AB &gde 1/1000 av fastigheten och AB
Fortum Varme Samégt Med Stockholms Stad &gde 999/1000.

2012-01-12

50 000 kronor

Norrsunda-Brista 2:14 erhéll 28 317 m?, 4gare: AB Fortum
Varme Samégt Med Stockholms Stad

Norrsunda-Brista 2:15 erhéll 58 866 m?, agare: Brista
Sparterminal AB.

Industri

| 6verenskommelsen angavs det att Brista Sparterminal AB
skulle betala 42 304 814 kronor i ersattning till AB Fortum
Vérme Samégt Med Stockholms Stad.

1780K-2012/50
2012
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Klyvning for att minska stampelskatt

Kommun:
Klyvningsfastighet:
Aganderétten:

Inskrivningsdag for
andelsforvarv:
Kopeskilling for
andel:
Klyvningslotter:

Andamal:
Erséttning:

Karlstad

Freja 4

Apartment Bostad Freja AB &gde 1/100 av fastigheten och
Handelsbolaget Herrhagsgatan dgde 99/100.

2011-12-23

317 683 kronor

Freja 16 erhéll 522 m? 4gare: Handelsholaget Herrhagsgatan
Freja 17erholl 514 m?, &gare: Apartment Bostad Freja AB
Bostad och handel

| dverenskommelsen angavs det att nagon ersattning inte skulle
férekomma inom ramen for forrattningen.

Vastra Gotalands lan

Aktnummer:

Ar:

Kommun:
Klyvningsfastighet:
Aganderatten:

Inskrivningsdag for
andelsforvarv:
Kopeskilling for
andel:
Klyvningslotter:

Andamal:
Erséttning:

Aktnummer:

Ar:

Kommun:
Klyvningsfastighet:
Aganderétten:

Inskrivningsdag for
andelsforvarv:
Kdopeskilling for
andel:

1480K-2003F353

2003

Goteborg

Guldheden 5:3

Wallenstam Goteborg AB dgde 1/200 av fastigheten och
Foreningen Guldheden UPA &gde 199/200.

2003-11-20

56 510 kronor

Guldheden 5:4 erhéll 3 648,8 m?, &gare: Féreningen Guldheden
UPA

Guldheden 5:5 erhdll 8 107 m? 4gare: Wallenstam Géteborg
AB

Bostad

| 6verenskommelsen angavs det att Wallenstam Goteborg AB
skulle betala 6 182 076 kronor i erséttning till Freningen
Guldheden UPA.

1490K-2012/99

2012

Boras

Hedagarden 1:7

Hedagarden Bostadsaktiebolag 1 och Hedagarden
Bostadsaktiebolag 2 4gde 1/1000 vardera av fastigheten och
Hedagarden Fastighets AB dgde 499/500.

2012-06-18

38 000 kronor for vardera andel.
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Klyvning for att minska stampelskatt

Klyvningslotter:

Andamal:
Erséttning:

Specialfall

Aktnummer:
Ar:

Kommun:

Klyvningsfastighet:

Aganderatten:

Klyvningslotter:

Ersattning:

Aktnummer:
Ar:

Kommun:

Klyvningsfastighet:

Aganderatten:

Klyvningslotter:
Ersattning:
Aktnummer:

Ar:

Kommun:

Klyvningsfastighet:

Aganderétten:

Hedagarden 1:73 erhéll 80 616 m?, agare: Hedagarden
Fastighets AB

Hedagérden 1:74 erhéll 21 606 m?, 4gare: Hedagarden
Bostadsaktiebolag 1

Hedagérden 1:75 erh6ll 9 049 m? &gare: Hedagarden
Bostadsaktiebolag 2

Bostadsandamal

| dverenskommelsen angavs det att Hedagarden
Bostadsaktiebolag 1 skulle betala 22 000 000 kronor till
Hedagarden Fastighets AB.

2012-15530-421

2012

Stockholm

Beckomberga 1:18

NVB Beckomberga KB &gde 6/1000 av fastigheten och 9
bolag, alla med namn av olika varianter av Tipton AB, &gde
resterande andelar i olika storlekar.

Klyvningsfastigheten var en exploateringsfastighet. Forst
skedde fastighetsregelring seden klyvning av fastigheten i tio
klyvningslotter.

Enligt éverenskommelsen betalde NVB Beckomberga KB
21 060 000 kronor i ersattning till dvriga delagare
proportionellt till deras &garandelar.

2008-36785-421

2008

Stockholm

Beckomberga 1:15

Beckomberga Forvaltnings AB &gde 19/10 000 av fastigheten.
Resterande del dgdes av olika 15 olika bolag, alla med namn av
olika varianter av Tipton AB .

Avstyckning sedan klyvning av stamfastigheten i tio
klyvningslotter.

Utgick enligt en berakningsmodell dér det var uppstéllt vad de
olika bolagen skulle betala till varandra.

2006-08047-421

2006

Stockholm

Beckomberga 1:3

Fastigheten &gdes till 11/10 000 av Beckomberga Férvaltnings
AB. Resterande del &gdes av 34 olika bolag, alla med namn av
olika varianter av Tipton AB.
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Klyvning for att minska stampelskatt

Klyvningslotter:

Erséttning:

Auvstyckning fran Beckomberga 1:3 sedan klyvning av
stamfastigheten. Den minsta &garandelen var 1/5 000. Tio
stycken klyvningslotter bildades varav en av dem fick 26
delégare. Den minsta &garandelen i klyvningslotten var 0,03 %
och denna klyvdes sedan i elva klyvningslotter.

Utgick enligt en berakningsmodell dér det var uppstallt vad de
olika bolagen skulle betala till varandra.
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Klyvning for att minska stampelskatt

Bilaga 3 Grundfragor till intervjuerna

- Har du nagon erfarenhet av att man anvander sig av klyvning grundat pa en
overenskommelse?
-Om ja, Varfor har klyvning anvants ?

- Vilka for- respektive nackdelar anser du det finns med att forvarva en andel
och sedan klyva fastigheten grundat pa en 6verenskommelse?

- Hur kan kdpeskillingen beréknas vid forvérv av en andel?

- Ser du nagon anledning till att man inte skulle kunna forvéarva 1/1 000 000 av
en fastighet eller till och med en ldagre andel?

- Har du mérkt en 6kning av att anvéanda sig av forvérv av andel och klyvning?
- Anvander ni er av andra fastighetsbildningsatgarder vid forvarv av
fastigheter?

-Om ja, vilken ar den mest vanligaste atgarden?

- lvilka situationer anser du att klyvning ar en lamplig atgéard att anvanda i
forhallande till andra atgarder.

- Ser ni nagra hinder i nuvarande lagstiftning?

- Finns det nagot i nuvarande lagstiftning som du anser man borde andra?
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Klyvning for att minska stampelskatt

Bilaga 4 Fragor till forrattningslantmatarna

Har du erfarenhet av klyvning ddr ndgon/nagra av deldgarna dger en valdigt
liten del av fastigheten och klyvning grundar sig pa en éverenskommelse?
= Om ja, - Har det skett manga ganger?
- Hur var andelarna férdelade?
- Vet du bakgrunden till varfor de
ansokte om klyvning?

Anser du att en klyvning skulle kunna ske i en fastighet dar en av deldgarna
dger en valdigt liten del, till exempel 1/10 000 eller 1/10000007?

Finns det nagon undre grans i deldgandet vid klyvning?
Har du handlagt forrattningar dar du tror att motivet har varit att minska

stampelskattekostnader?
= Om ja, vilka fastighetsbildningsatgarder har det handlat om?

Vilken anser du ar den vanligaste fastighetsbildningsatgard som man
anvander sig av for att minska stampelskattekostnader?

Vilka for- respektive nackdelar anser du det finns av att anvanda sig av
klyvning jamfért med andra fastighetsbildningsatgarder?

Har du mérkt nagon 6kning av att anvdnda sig av klyvning?

Anser du det finns nagot i gillande lagstiftning som man borde dndra?
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