Bilaga 1 — Fallstudie — Beskattning av fastighetsregleringsforvérv

Beskattning av fastighetsregleringsforvarv
Fallstudie

Detta dokument redovisar vilken beskattning som kommer att ske av fastig-
hetsregleringsforvarv. For detta &ndamal har anvénts ett antal autentiska fas-
tighetsregleringsfall. Syftet med dokumentet &r att redovisa vilka berék-
ningar och stallningstaganden som kan bli aktuella nér skatten faststélls.
Dessa bygger i sin tur pa ett deklarerat eller genom intyg uppskattat varde
pa den egendom som forvarvats genom fastighetsregleringen. Underlaget
for skatteberakningen bendmns i studien forvarvsvérde.

| detta dokument redovisas endast beskattning av s.k. fastighetsbildningsfor-
varv, framforallt s.k. fastighetsregleringsforvarv. Beskattning i dessa fall
kommer enligt forslaget ske enligt en ny lag. Kop, byte och gava, dvs. s.k.
jordabalksférvarv, kan ocksa ligga till grund for fastighetsreglering. Dessa
kommer dock, enligt Lantmaéteriets forslag, att beskattas enligt gallande reg-
ler i stampelskattelagen (SL). Hur sadan beskattning sker redovisas inte i
detta dokument.

Genom fastighetsreglering kan 6verforas mark (med tillbehor) fran en fas-
tighet eller samféllighet till en annan s&dan enhet. Overféring kan ocksa ske
av utrymmen, s.k. 3D-utrymmen. For att i texten i fortsattningen inte behdva
skriva mark eller utrymme var gang kommer termen egendom att istallet an-
vandas, nar det inte ar uttryckligen enbart mark som menas.

Syftet med redovisningen av alla fallen utom ett &r att redovisa hur utfallet i
skatt blir. Det fall som inte redovisar ett skatteutfall ar istéllet ett forsok till
visualisering av hur processen med faststéllande av skatt skulle kunna te sig.
Det visar vilka matt och steg som en sadan process skulle inbegripa for be-
skattningsmyndighet och sakdgare efter slutford forrattning.

En sortering av fallen har skett i fyra kategorier. De tre forsta kategorierna
innebar en uppdelning av fallen baserat pa bedomd komplikationsgrad i
forhallande till nuvarande procedur for beskattning av lagfarna forvarv for
hela fastigheter enligt SL. Dé&r kategori 1 avser ungefar motsvarande kom-
plikationsgrad som enligt dagens SL, kategori 2 stérre komplikationsgrad
och kategori 3 mycket storre komplikationsgrad. Den fjérde kategorin av-
ser att illustrera fall n&r undantag, enligt forslaget till ny lag, ar tillampliga.

I redovisning av berékningar av varden eller skatt har avrundning skett till
nérmaste tusental kr (tkr). Det kan darfor forekomma summeringsfel som
beror pa denna avrundning.

Det kan forekomma att fastigheter i forrattningar varit foremal for flera at-
garder. I synnerhet av intresse ar nér detta innebar att flera forvérv har skett
som berér samma omrade/egendom. Det kan handa i forrattningar dar en
fastighetsreglering efterféljts av en klyvning eller dér en klyvning efterfoljts
av en fastighetsreglering. | denna bilaga redovisas fall dar fastighetsregle-
ring efterfoljs av klyvning. | bilagan avseende fallstudie av klyvning redovi-
sas fall dar klyvning efterfoljs av fastighetsreglering.
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Bade forvarvare och dverlatare ar (solidariskt) ansvariga for skatt pga. ett
fastighetsregleringsforvarv. | forhallande till 6verlataren svarar dock forvar-
varen for skatt for forvarvet. For enkelhets skull har i samtliga redovisade
fall forutsatts att forvarvarna betalat skatt, i férhallande till &garandel i mot-
tagande fastighet.

I SL finns en regel om att den lagsta skatt som tas ut &r 50 kronor. | detta
dokument har valts att bortse fran detta. Nar det i dokumentet anges att
ingen skatt tas ut, eller att skatten &r noll, menas saledes att det ar det lagsta
belopp som skatten omfattar som tas ut.
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la. Tva berorda fastigheter, overforing av en hel fastighet

Hela fastigheten N K 9 6verfors till N K 15. Likviden som, efter dverens-
kommelse, beslutas betalas ar 140 mnkr.

N K 15 har innan regleringen en areal om 1695 m? och efter 7052 m2. Den
ags av D R AB och har (innan regleringen) ett taxeringsvarde om 23 140
tkr, typkod 321 (hyreshusenhet, bostader och lokaler).

N K 9 har innan regleringen en areal om 5357 och efter 0 m?. Den 4gs av M
O AB och har (innan regleringen) ett taxeringsvarde om 119 mnkr, typkod
325 (hyreshusenhet, lokaler).

Bagge fastigheterna omfattas av samma detaljplan, en stadsplan fran 1960.
Fastighetsbildningen sker i dverensstammelse med denna. Bagge fastighet-
erna 6verensstamde ocksa innan med planen, saval till utformning som &n-
damal.

Atgarden bedéms inte innebéra nagon forbattring av fastighetsindelningen.
Ett skatteuttaq pa forvarvsvarde (med skattereduktion) sker s& har:

Forst maste vilket/vilka forvarv som fastighetsregleringen inneburit klargé-
ras och vem/vilka som gjort det/dem. Det innebér inget sérskilt problem har.
Ett forvarv har skett. Det &r &garen till N K 15, D R AB, som gjort det.

Sedan sd maste undersokas om forvarvet kan omfattas av nagot av undanta-
gen. Sa bedéms inte vara fallet.

Det tredje steget blir att bestamma forvarvsvardet. Har kan man ténka sig
olika mojliga satt. Det kan ténkas att det i intyg eller deklaration anges att
forvarvsvardet ar detsamma som anges i dverenskommelsen och ersatt-
ningsbeslutet, 140 mnkr, med avdrag av 350 tkr, eftersom det ar en juridisk
person som omfattas av skatteplikt som gjort forvérvet, dvs. 139 650 tkr.
Om denna uppgift godtas kan en skatteberdkning ske med det beloppet som
underlag.

Skatten blir da for agaren till N K 15:
139 650 tkr * 0,0425 =5 935 tkr.
Ett skatteuttaq pa forvarvsvarde (utan skattereduktion) sker s& har:

Utan skattereduktion skulle underlagen for skatt enligt forutsattningarna
ovan vara 140 mnkr. Det skulle inneb&ra skatteuttag om 5 950 tkr.

Kommentar:

Det kan val direkt sagas att detta &r ett typexempel pa ett fall som forklarar
och motiverar inférandet av en skatt for fastighetsreglering. Fastighetsbild-
ningens dvervagande syfte ar uppenbarligen att undvika en stampelskatt pa
néstan 6 mnkr. Den 6verenskomna likviden Overstiger taxeringsvardet och
darmed finns lite eller inget, ur skattehanseende, for forvarvaren, att vinna
pa att genomfora atgarden som ett fastighetsregleringsforvarv. Annorlunda
hade det kanske varit om likviden understigit taxeringsvérdet for den forvar-
vade fastigheten. Da hade det kanske funnits incitament for forvarvaren att
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gora ett fastighetsregleringsforvérv i alla fall, &ven om ”vinsten pa stam-
pelskatten” naturligtvis blivit vdsentligt mindre 4n enligt dagens system. Om
daremot likviden varit sa lag att den understigit 85 % av taxeringsvardet pa
den forvarvade fastigheten kanske man ater kommit i ett lage att det, ur
skattehanseende, varit gynnsammare for sokanden att genomfora forvarvet
som ett kop med lagfartsansdkan. Detta i sa fall med avsikt och hopp om att
beskattningsmyndigheten skulle godta ett aberopande av undantaget i SL for
gava mot vederlag.

Om det hade varit sa att den 6verenskomna likviden varit lagre, kanske i
niva med taxeringsvardet for den forvarvade fastigheten, hade det naturligt-
vis kunnat sattas ifraga om den varit att anse som representativ for mark-
nadsvardet. | ett sadant fall hade det kanske funnits anledning for beskatt-
ningsmyndigheten att stilla krav pa bestyrkande av angivet forvarvsvarde
genom ett intyg av en sakkunnig vérderare.

Hur det &an ar med riskerna for de olika satt att forsoka nedbringa skatten
som angivits ovan, kan det &nda konstateras att den huvudsakliga vinsten for
en forvarvare att genomfora, sakerstalla, forvarvet av en vardefull fastighet
genom fastighetsregleringsforvarv, istéllet for genom kop och lagfart, far
anses eliminerad genom forslaget. Detta forstarks av att en forvarvare av en
fastighet ocksa i kalkylen maste ta med kostnader och tid for att genomféra
en sadan forrattning. Det & darmed mer an en forhoppning att forslaget
kommer att medfora att problemet med “stimpelskatteforréittningar” kom-
mer att bli I6st.

Fallet redovisar ocksa en situation dar bedoms som majligt att anvanda be-
slutad likvid i forrattningen som underlag varderingen. Pa sa satt uppstar en
mojlighet att ocksa gora en inbesparing av kostnaden for en sakkunnig var-
derare. Det allra troligaste ar dock att valet blir att genomfdra forvarvet inte
som en fastighetsreglering, utan som ett kop med efterfoljande lagfartsanso-
kan. Skatten skulle i det fallet bli:

140 mnkr * 0,0425 = 5 950 tkr.
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Ib. Tva berorda fastigheter, overforing av ett omrade

Ett obebyggt omréde om 494 m? Gverfors fran N'S 2 till N S 14. Likviden
som, efter dverenskommelse, beslutas betalas ar 560 tkr.

N S 2 har innan regleringen en areal om 6338 m? och efter 5844 m?. Den
ags av P B AB och har (innan regleringen) ett taxeringsvarde om 6723 tkr,
typkod 432 (industrienhet, lager). Férandringen av taxeringsvardet N S 2
pga. overforingen bedéms vara 440 tkr.

N S 14 har innan regleringen en areal om 9841 och efter 10 335 m2. Den &gs
av F-AB S och har (innan regleringen) ett taxeringsvéarde om 33 760 tkr,
typkod 325 (hyreshusenhet, lokaler). Nagon forandring av taxeringsvardet
for N S 14 pga. dverforingen bedéms inte ske. (Taxeringsvérdet for mark
for hyreshusenhet satts i forhallande till byggratten och den andras inte ge-
nom atgarden).

Bagge fastigheterna omfattas av samma detaljplan, en stadsplan fran 1960.
Fastighetsbildningen sker i 6verensstdammelse med denna. Bagge fastighet-
erna dverensstamde ocksa innan med planen, saval till utformning som an-
damal. Byggratten for de fastigheter som berdors av fastighetsregleringen ar i
planen inte angiven pa ett satt som gor den proportionell mot fastighetsarea-
len.

Atgérden bedéms inte innebéra nagon forbattring av fastighetsindelningen.
Ett skatteuttag pa forvarvsvarde (med skattereduktion) sker sa har:

Forst maste vilket/vilka forvarv som fastighetsregleringen inneburit klargo-
ras och vem/vilka som gjort det/dem. Det innebar inget sarskilt problem hér.
Ett forvarv har skett. Det ar dgaren till N S 14, F-AB S, som gjort det.

Sedan sa maste undersokas om forvarvet kan omfattas av nagot av undanta-
gen. S& bedoms inte vara fallet.

Det tredje steget blir att bestdmma forvérvsvardet. Har kan man ténka sig
olika mojliga satt. Det kan ténkas att det i intyg eller deklaration anges att
forvarvsvardet &r detsamma som anges i dverenskommelsen och ersatt-
ningsbeslutet, 560 tkr, med avdrag av 350 tkr, dvs. 210 tkr. Om denna upp-
gift godtas kan en skatteberakning ske med det beloppet som underlag.

Skatten blir da for agaren till N S 14:
210 tkr * 0,0425 = 9 tkr.

En annan mojlighet &r att det deklareras ett forvarvsvarde som utgor en be-
doémning av vardeminskningen for N S 2, med en reduktion av 350 tkr. Har
finns flera, eller rent av manga, olika mojliga l6sningar. Ett satt att gora det
ar att rakna upp bedémd taxeringsvardeminskning for N S 2 med ett index,
lat séga 2,0 och sedan gora reduktionen. Bedomd vardeminskning blir da
2,0 * 440 = 880 tkr. Om denna uppgift godtas blir skatten da for agaren till
N S 14:
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(880 - 350) * 0,0425 = 23 tkr.

Det troligaste ar nog anda att deklarerat forvarvsvarde kommer att grundas
pa beloppet i erséttningsbeslutet.

Ett skatteuttag pa forvarvsvarde (utan skattereduktion) sker s har:

Utan skattereduktion skulle underlagen for skatt enligt forutsattningarna
ovan vara 560 tkr resp. 880 tkr. Det skulle innebéra skatteuttag om 24 tkr
resp. 37 tkr.

Kommentar:

Fallet tydliggor att det kan finnas flera olika satt att bestamma forvarvsvar-
det, i synnerhet nar det galler forvérv av fastighetsdelar. Om forvérvsvardet
baseras pa betald ersattning blir skatten 9 tkr och om det baseras pa en be-
domning av vardeminskningen for N S 2, bedémd som en upprakning av
taxeringsvardeforandringen, blir skatten 23 tkr. Detta under forutséattning av
forekomst av en skattereduktion.

Att anvandning skett av skattesatsen 4,25 % (0,0425) och skattereduktion
350 tkr beror pa att mottagande (och “betalande”) fastighet &gs av en juri-
disk person av en typ som inte omfattas av undantagen enligt 8 § SL.
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Ic. Tre berorda fastigheter, 6verforing av tva omraden

Ett obebyggt omrade om 400 m? dverfors fran N H 1:18 till N H 1:34. Lik-
viden som, efter 6verenskommelse, beslutas betalas ar 260 tkr.

| samma forrattning 6verfors ocksa ett obebyggt omrade om 190 m? fran N
H 1:18 till N H 1:52. Samtidigt upphavs ocksa ett gangservitut pa N H 1:52
som gallt till forman for N H 1:18. Likviden som, efter dverenskommelse,
beslutas betalas ar 120 tkr.

N H 1:18 har innan regleringen en areal om 3729 m? och efter 3139 m2. Den
ags av K S och har (innan regleringen) ett taxeringsvéarde om 2997 tkr, typ-
kod 220 (bebyggd smahusenhet). Forandringen av taxeringsvardet for fas-
tigheten genom de tva markavstaendena bedoms vara 176 tkr, varav 120 tkr
beror pa avstaendet till N H 1:34 och 56 tkr beror pa avstaendet till N H
1:52.

N H 1:34 har innan regleringen en areal om 1950 m? och efter 2350 m2. Den
ags av L E och har (innan regleringen) ett taxeringsvarde om 2567 tkr, typ-
kod 220 (bebyggd smahusenhet).

N H 1:52 har innan regleringen en areal om 2323 m? och efter 2513 m?. Den
ags av M L, 2/3, och A-L L, 1/3. och har (innan regleringen) ett taxerings-
varde om 2378 tkr, typkod 220 (bebyggd smahusenhet).

Vid tiden for fastighetsbildningen/forvarven fanns ingen detaljplan for om-
radet.

Markéverforingarna bedéms inte innebara nagon forbattring av fastighetsin-
delningen, detta vare sig forvarven ses enskilt eller sammantaget.

Upphavandet av servitutet bedoms inte ha nagot nodvandigt funktionellt
samband med éverféringen av marken.

Ett skatteuttaq pa forvarvsvarde (med skattereduktion) sker s& har:

Det har gjorts tva forvarv i forrattningen. Inget undantag ar tillampligt.

Ett forvarv har gjorts av &garen till N H 1:34 for vilket betalats 260 tkr. | in-
tyget anges ett forvarvsvarde som dverensstimmer med beslutad likvid. Ef-
tersom denna ar betydligt lagre an reduktionen pa 1 mnkr sa blir skatten 0
kr. Detsamma galler om en med index uppraknad taxeringsvérdeférandring
(for N H 1:18) skulle ligga till grund, t.ex. 2,0 * 176 = 352 tkr.

Det andra forvarvet har gjorts av agarna till N H 1:52. Har har det ocksa fo-
rekommit ett servitutsupphavande dér de tva berdrda fastigheterna ar invol-
verade. Om servitutsupphavandet haft nagon vardepaverkande betydelse sa
har det verkat i sankande riktning. Skatteberékningen i det har fallet blir lite
utvidgade genom att det ar tva deléagare till den mottagande fastigheten, och
darmed tva forvarvare. Det innebar att framraknat forvarvsvarde maste delas
upp och det galler saval framréknad vardeminskning som reduktionen. Om
bedomd taxeringsvardeminskning uppraknad med ett index aterigen an-
vands och godtas som matt sa kan vardeminskningen bli t.ex. 2,0 * 56 = 112
tkr. Det beloppet ska sedan fordelas efter dgarandelarna 2/3 och 1/3. En
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fordelning av reduktionen far sedan ske pa samma séatt. Resultatet av detta
blir dven i detta fall att skatten blir O kr.

Ett skatteuttaq pa forvarvsvarde (utan skattereduktion) sker s& hér:

Utan skattereduktion skulle forvarvsvéardet for forvérvet som gjorts av 4ga-
ren till N H 1:34 vara 260 tkr, alternativt 352 tkr. Med storsta sannolikhet
skulle beloppet 260 tkr ha valts. Det innebéar en skatt pa ca 4 tkr.

Forvarvsvarde, utan skattereduktion, for dgarna till N H 1:52 blir 75 tkr
resp. 37 tkr. Det innebér skatt som ligger strax 6ver resp. under 1 tkr for
resp. deldgare.

Kommentar:

Exemplet visar pa konsekvenserna av att en atgard avseende en rattighet, ett
servitut, forekommit i samma forrattning som Overféring av egendom. Det
far som resultatet i detta fall att det blir svart att hanvisa till betald likvid
som underlag for bestamning av forvarvsvardet.

Har visas ocksa betydelsen av den skattereduktion som vi foreslar. Det kan
antas att det stora flertalet av fastighetsregleringsforvarv, i alla fall de som
avser fastighetsdelar, kommer att befrias fran skatt genom férekomsten av
denna skattereduktion. Utan reduktionen hade ett skatteuttag gjorts pa 260
tkr resp. 112 tkr. Da forvarvarna ar fysiska personer, blir skattesatsen 1,5 %,
och darmed skulle skatteintdkterna bli 0,015 * 260 = 4 tkr resp. 0,015 * 112
tkr = 2 tkr. Det &r alltsa ganska begransade intékter som gar forlorade ge-
nom férekomst av en reduktion med den storlek vi foreslar. Dessutom kan
med hansyn tagen till kostnaderna for forfarandet, (vardering, administrat-
ion etc.), savil det samhallsekonomiska som ”foretagsekonomiska” utbytet
sattas ifraga, utan forekomst av en reduktion.
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2a Tva berorda fastigheter, upplatelse av servitut, dverforing av
ett omrade

Forrattningen innebar att ett servitut upplats for en gc-vag inkl. belysnings-
anlaggning for O O 7:50 pd O V 2. Samtidigt 6verfors ocksa ett omrade om
185 m? frén O O 7:50 till O V 2. Ersittning som ska betalas beslutas i for-
rattningen av lantmaterimyndigheten efter vardering, s.k. officialvardering,
da agarna till de tva berorda fastigheterna inte kunnat traffa en 6verenskom-
melse om detta. Enligt erséttningsbeslutet ska dgaren till O O 7:50, kommu-
nen, betala 1 267 778 kr. till &garen till O V 2, Cb VK AB. Utdver detta ska
ranta enligt 5 § rantelagen betalas pa beloppet enligt ett i beslutet angivet
satt, (som inte har aterges i detalj). Erséttningen ska betalas ar i sin helhet
fastighetsanknuten.

Enligt lantmaterimyndighetens varderingsutredning i forrattningsakten sa
ska agaren till O O 7:50, kommunen, betala 1 434 445 kr. till &garen till O V
2, Cb Vk AB, for servitutsupplatelsen, medan &garen till O V 2 & andra si-
dan ska betala 166 667 kr. till &garen till O O 7:50 for 6verford mark. lant-
materimyndigheten har i ersattningsbeslutet gjort en avrakning, dvs. i det
hér fallet en “kvittning”, och redovisar dér att dgaren till O O 7:50, kommu-
nen, betala 1 267 778 kr. till dgaren till O V 2, Cb Vk AB. Ocksa den ersitt-
ning som agaren till O V 2 skulle betalat om det inte varit sa att servitutet
for O O 7:50 upplatits &r i sin helhet fastighetsanknuten.

O O 7:50 ar en fastighet som bedoms till allra storsta delen (i areal) besta av
mark som i detaljplan &r redovisad som allman plats, med kommunen som
huvudman. Dess dgare ar ocksa kommunen. | fastighetsregistret redovisas
en mycket stor areal for fastigheten, men den kan antas vara oséker. Den har
taxerats genom uppdelning i flera taxeringsenheter (bl.a. flera s.k. specialen-
heter for olika allmanna &ndamal). Trots den stora arealen har den &nda ett
sammantaget mycket lagt taxeringsvarde. Den arealmassigt storsta taxe-
ringsenheten beddéms utgdras av en industrienhet, 6vrig mark (gatu- och
parkmark), typkod 498. Om det sker nagon férandring av taxeringsvardet
for fastigheten, sammantaget eller isolerat genom avstaendet av mark, ar
svart att beddma, men har antas att sa inte sker.

O V 2 ér en fastighet som ar bebyggd med ett s.k. storhus, dvs. en byggnad
innehallande olika typer av kommersiella lokaler och viss andel bostéder.
Dess areal innan fastighetsregleringen &r 3018 m? och efter 3203 m?. Det
omrade som tillfors fastigheten ar obebyggt, men inom det finns stentrappor
och rabatter m.m. Dessa har innan fastighetsregleringen agts och forvaltats
av kommunen, men detta ansvar ska nu dverga till dgaren till O V 2. Fastig-
heten &gs av Cb Vk AB och har (innan regleringen) ett taxeringsvarde om
13 094 tkr, typkod 321 (hyreshusenhet, bostader och lokaler). Nagon for-
andring av taxeringsvardet bedoms inte ske genom dverforingen. Detta ef-
tersom taxeringsvardet for hyreshusenheter i huvudsak &r beroende av bygg-
ratten, och den forandras inte genom atgarden.

Det med servitut upplatna omradet ar i gallande detaljplan fran 2013 redovi-
sat som ett markreservat avsett for en allman gc-vég, ett s.k. x-omrade,
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medan den dverforda egendomen i planen ar redovisad som kvartersmark

for enskilt bebyggande, for bostader, handel, kontor m.m. Det omrade som
berdrs av 6verforingen omfattas i sin helhet av prickmark, dvs. far inte be-
byggas, och omfattas dessutom av skyddsbestammelse for befintliga ekar.

Fastighetsbildningen kan anses medfora ett genomférande av detaljplanen,
och ske i dverensstimmelse med den. Samtidigt kan inte ségas att utform-
ningen for O O V 2 innan regleringen &r sadan att den star i strid mot pla-

nen.

Ett skatteuttaq pa forvarvsvarde (med skattereduktion) sker s& hr:

Kommunen har i forrattningen beslutats betala erséttning, men den géller
inte for forvarv av egendom. Den &r darmed inte skattepliktig enligt SL.

Daremot har agaren till O V 2 gjort ett forvarv. Fast det sa att saga ligger
dolt genom att forvarvaren inte betalt ndgon ersattning. Bedomd varde-
minskning for avstaende fastighet ska anvandas som underlag for detta for-
varvsvérde. Inget undantag ar tillampligt. Daremot ska en reduktion goras.
Forvérvaren ar ett bolag, en juridisk person. Darfor ar reduktionens storlek
350 tkr.

Den vardepaverkan for O O 7:50, som markavstaendet innebar, ska bestam-
mas och utgora underlag for forvéarvsvardet. Lantmaterimyndigheten har i
forrattningen angivit storleken pa den likvid som skulle betalats, om nagon
“kvittning” inte skett, till 166 667 kr. Detta &r en vinstdelningssituation, vil-
ket innebér att detta belopp maste vara storre &n vardeminskningen for O O
7:50.

Sammantaget innebar detta att skatten blir 0. Reduktionen &r storre &n for-
varvsvardet i detta fall.

Ett skatteuttaq pa forvarvsvarde (utan skattereduktion) sker s& har:

Utan skattereduktion utgor vardeminskningen for O O 7:50, vad den an ar
och sa lange den &r storre &n 0, underlag for skatt. Ovan har konstaterats att
storleken pa den likvid som skulle betalats, om ndgon “’kvittning” inte skett,
skulle ha varit 166 667 kr. Om detta belopp deklareras som forvarvsvérde sa
blir skatten:

0,0425 * 166 667 = 7 tkr.

Det har ovan konstaterats att likviden tillkommit efter vinstdelning och att
vardeminskningen for O O 7:50 sannolikt & mindre. Om det i deklarationen
kan visas en utredning som redovisar ett lagre varde som forvarvsvarde, sa
ar det vardet som ska utgora underlag for beskattning.

Kommentar:
Det finns en del att kommentera har.

| detta fall gick det genom en noggrann och initierad studie av lantméteri-
myndighetens viarderingsutredning i akten att “extrahera” ett belopp vilket
forvarvsvardeunderlaget inte kunde 6verstiga. Hade erséattningen som kom-
munen betalade i forrattningen faststéllts efter 6verenskommelse mellan
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parterna hade detta inte varit mojligt. Da hade en vérdering (av vardeminsk-
ningen for O O 7:50) blivit nddvéndig. Vilket hade kunnat vara en grann-
laga uppgift.

En tredje sak att kommentera ar det faktum att det ar tankbart att, om nagon
“kvittning” inte hade skett sa hade, ett ersattningsbeslut enligt vilket &garen
till O V 2 skulle betala, ocksa kunnat innehalla bestammelser om att ranta
skulle utga pa visst satt. Sddana bestammelser utgor en komplicerande fak-
tor i det fall betald likvid 6nskas anvandas som matt pa forvarvsvardet.
Detta utan att tillféra nagon avgdrande héjning av skattegrundande belopp, i
den absoluta merparten av fallen. Det borde d&rfor kunna godtas att i intyg
ange beslutat belopp exkl. ranta som matt pa forvarvsvardet.
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2b Tva berorda fastigheter, upplatelse av servitut, byte av tre
omraden

Forrattningen berdr tva fastigheter, T Ka 9 och 10, och innebér éverforing
av tre omraden samt att ett servitut upplats for en tillfartsvag. T Ka 9 tillfors
ett omrade om 2 333 m? och avstar tvd omraden om tillsammans 1 263 m?,
vilket innebir en 6kning av arealen med 1070 m?. (Fér T Ka 10 galler givet-
vis vice versa). Overforingen innebar séledes ett utbyte av agor. Dessutom
bildas ett servitut for T Ka 10, pa T Ka 9, for en tillfartsvag.

Enligt en till ansokan fogad déverenskommelse tecknad av dgarna till fastig-
heterna ska en erséttning om 300 kr/ m? betalas for mellanskillnad av area-
len”. Enligt ersattningsbeslutet i forrattningen ska agaren till T Ka 9, Tb AB,
betala 321 tkr till &garen till T Ka 10, T K AB.

T Ka 9 ar en fastighet som &ar bebyggd med ett flerbostadshushus, dvs. en
byggnad innehallande bostadslagenheter. Dess areal innan fastighetsregle-
ringen ar 9 491 m? och efter 10 561 m?. Det omrade som tillfors fastigheten
ar obebyggt, men innehaller enligt (en ny) gallande detaljplan byggratt for
tillbyggnad av flerbostadshuset (se mer nedan). Fastigheten ar taxerad som
hyreshusenhet, bostader, (typkod 321). Den del av taxeringsvardet som av-
ser marken uppgar innan regleringen till 8 100 tkr. Genom regleringen till-
fors fastigheten byggratt om uppskattningsvis 1 500 m? BTA. Genom till-
ldmpning av den algoritm som galler for berédkning av taxeringsvéarde for
(mark for) hyreshusenheter, bostader, sa bedoms fastighetens taxeringsvarde
oka med 2 700 tkr. (Algoritmen ar sa konstruerad att markvardet beraknas
som 1 800 kr per 1 m? BTA byggratt.) Den mark som tillfors fastigheten och
som inte innehaller byggratt ar forsedd med s.k. prickmark i detaljplanen.
Dvs. den far inte bebyggas alls. Tillférandet av denna mark liksom bildandet
av det belastande servitutet bedoms inte paverka fastighetens taxerings-
varde. Inte heller avstdendet av mark till T Ka 10 beddms isolerat innebéra
nagon taxeringsvardeforandring for T Ka 9, se mera nedan.

T Ka 10 ar ocksa en flerbostadsfastighet av samma taxeringstyp som T Ka
9. Dess areal minskar genom regleringen fran 4 869 m?till 3 799 m?. Den
mark som tillfors fastigheten &r i sin helhet ocksa prickad” och den tillsam-
mans med det bildade servitutet bedoms inte paverka (6ka) fastighetens tax-
eringsvarde. Nar det galler den mark som avstas (och innehaller byggratt) sa
kan naturligtvis hiavdas att avstaendet av denna kommer att innebara en tax-
eringsvardeminskning, motsvarande dkningen for T Ka 9. Men det kan
ocksa anforas att byggratten ar sa lokaliserad att den endast kan utnyttjas
som en tillbyggnad av flerbostadshuset pa T Ka 9. (Syftet med framtagandet
av den nya detaljplanen var i sjélva verket att mojliggora en tillbyggnad av
flerbostadshuset pa T Ka 9.) Det innebér i sa fall att forrattningen bedéms
innebéra att taxeringsvardet for T Ka 10, inte fordndras. En kontrollberak-
ning av det gallande (mark)taxeringsvardet for fastigheten visar ocksa att
det star i direkt forhallande till en bedémd storlek (i BTA) for den existe-
rande byggnaden pa fastigheten, dvs. att hansyn inte tagits till tillkommande
byggratt i den (nya) detaljplanen. Taxeringsvérdet for marken ar for fastig-
heten 4000 tkr.
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Servitutet som bildats beddms i det har fallet inte ha varit nddvandigt for att
kunna genomfdra markoverforingarna. Behovet av detta har funnits redan
tidigare och bekréaftats genom den nya detaljplanen. Detta behov har inget
samband med eller uppkommit genom att T Ka 10 tillforts eller avstatt viss
mark.

Ett skatteuttag pa forvarvsvarde (med skattereduktion) sker s har:

Det som skett i forrattningen ar att det skett ett byte av agor. Vart forslag in-
nehaller emellertid ingen motsvarighet till den regel om skattlaggning av
byten som finns i nuvarande SL. Agaren till T Ka 9 ska darmed beskattas
for forvarv av ett omrade fran T Ka 10, medan &garen till T Ka 10 ska bes-
kattas for forvarv av tva omraden fran T Ka 9. Det har saledes skett tva for-
varv i forrattningen.

Det innebadr att dgaren till T Ka 9 ska deklarera vardeminskningen for T Ka
10 genom avstaendet av ett omrade, och utan att beakta vardedkningen som
uppstatt (for T Ka 10) genom att fastigheten erhallit tvd omraden och ett ser-
vitut.

Agaren till T Ka 10 ska deklarera vardeminskningen for T Ka 9 som uppstar
genom att den fastigheten avstar tva omraden. Detta utan att beakta den vér-
deférandring som fastigheten genomgar genom att fastigheten tillfors ett
omrade, och att servitut upplats pa den.

Av vad som framgar ovan sa bedéms éverféringarna inte innebara nagra
minskningar av taxeringsvarden for avstaende fastigheter. Det ar dock inte
sannolikt att detsamma galler marknadsvardena. Det far antas att avstaen-
dena av mark innebéar vardeminskningar, dven om taxeringsvardealgoritmen
inte kan detektera dessa. Dessa far istéllet visas genom intyg eller liknande
av sakkunnig. Hur detta ska ske i detta fall kan inte ges ett entydigt svar pa i
detta fall. Ett sétt skulle kunna vara att anvdanda samma metod som ofta an-
vands for att bedéma erséttning for intrang pa hyreshusfastigheter, namligen
en beddémning av forlusten av mark for parkeringsplatser och kapitaliserade
hyresintakter for det. Ett annat satt skulle kunna vara att, nagot oegentligt,
anvanda ett liknande marginalvarderesonemang som anvands for intrang pa
smahustomter. Den metoden innebar ett antagande att marknadsvardeminsk-
ningen for fastigheten utgdrs av ett marginalvarde. Detta marginalvarde ar
framraknat genom att avstadda kvadratmeter multipliceras med ett kvadrat-
metermarginalvérde. Det vardet &r i sin tur framraknat genom att ett
kvadratmetergenomsnittsvérde for tomtmarken multiplicerats med en pro-
centsats. Denna procentsats utgors av ett antagande av storleken pa proport-
ion mellan kvadratmetermarginalvérdet och kvadratmetergenomsnittsvérdet.
| rattspraxis har denna proportion ofta ansetts vara kring 30 %.

T Ka 9 har innan regleringen en areal pd 9 491 m?. Dess markvarde antas
vara marktaxeringsvérdet multiplicerat med ett index 2,0, dvs. 2,0 * 8 100
tkr = 16 200 tkr. Det innebar ett genomsnittligt varde pa 16 200 tkr/ 9 491 =
1 707 kr/ m2. Vilket i sin tur innebér ett marginellt vérde p& 0,3 * 1707 =
512 kr/ m?. Detta varde multiplicerat med avstadd areal ger
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vardeminskningen, dvs.: 512 * 1 263 = 647 tkr. Om denna uppgift godtas
blir skatten da for agaren till T Ka 10:

(647 - 350) * 0,0425 = 13 tkr.

Skatten for agaren till T Ka 9 beréknas pa analogt sétt. T Ka 10 har innan re-
gleringen en areal p& 4 869 m?. Dess markvirde antas vara marktaxerings-
vardet multiplicerat med ett index 2,0, dvs. 2,0 * 4 000 tkr= 8 000 tkr. Det
innebar ett genomsnittligt varde pa 8 000 tkr/ 4 869 = 1 643 kr/ m?. Vilket i
sin tur innebar ett marginellt varde pa 0,3 * 1 643 = 493 kr/ m?, Detta vérde
multiplicerat med avstadd areal ger vardeminskningen, dvs.: 493 * 2 333 =
1 150 tkr. Om denna uppgift godtas blir skatten da for agaren till T Ka 9:

(1150 — 350) * 0,0425 = 34 tkr.
Ett skatteuttaq pa forvarvsvarde (utan skattereduktion) sker s& hér:

Utan skattereduktion skulle forvéarvsvéardet for forvarvet som gjorts av dga-
ren till T Ka 9 vara 1 150 tkr. Det medfor en skatt pa 49 tkr.

Forvarvsvarde, utan skattereduktion, for agaren till T Ka 10 blir 647 tkr. Det
innebar en skatt pa 27 tkr.

Skatteuttag om undantag tilldmpliga

Det finns i 6 § p. 2 SL ett undantag for forvarv genom byte om det sker for
att astadkomma en lampligare fastighetsindelning. Detta galler for byte en-
ligt 4 kap. jordabalken (JB), dvs. for s.k. jordabalksforvarv. Nagot motsva-
rande undantag foreslar vi inte for fastighetsregleringsforvarv. Om ett mark-
byte genomfors genom en fastighetsreglering sa behéver parterna saledes
traffa ett bytesavtal enligt JB for att pa sa satt komma i atnjutande av detta
undantag. Det har i tillampningen hittills varit valdigt ovanligt med att by-
tesavtal enligt JB utgjort grund for beslut om fastighetsreglering. Det kan
tankas att det kan komma att bli en &ndring om Lantmateriets forslag ge-
nomférs. Denna studie behandlar dock, som sagt, inte beskattning av jorda-
balksforvarv, utan enbart fastighetsbildningsforvérv. Det forutsatts darfor
har att fastighetsdgarna traffat verenskommelse om markbytet inom ramen
for forrattningen, precis som skedde i den forréttning detta fall bygger pa.
Det &r ett antagande som galler ocksa for alla andra fall i studien.

Kommentar:

Fallet exemplifierar situationen och metodiken nar tva fastigheter byter
mark med varandra. Den ersattning som da betalas kan ségas vara en mel-
lanskillnad. En sadan ersattning kan aldrig bli aktuell att anvanda som en in-
dikator for forvarvsvarde. Ett byte av egendom ska alltsa provas for skatt
som tva forvarv. Agare till vardera mottagande fastighet ska betala skatt for
den vardeminskning som avstaende fastighet orsakas. Vardepaverkan av att
fastigheten ocksa tillfors egendom ska inte beaktas och inte heller servituts-
eller rattighetsatgard som inte har ett nédvandigt funktionellt samband med
Overforingen.
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2c Tre berorda fastigheter, upplatelse av servitut, dverforing
resp. byte av fyra omraden

Forrattningen beror tre fastigheter, T K 8, 9 och 10, och innebér dverforing
av fyra omraden samt att ett servitut upplats for en tillfartsvag. Fran T K 9
overfors ett omrade om 380 m2till T K 8. T K 9 tillfors ett omrade om 2 333
m?fran T K 10 och avstar tvd omraden om tillsammans 1 263 m? till sist-
namnda fastighet, vilket innebar en 6kning av arealen med 1070 m?. (For T
K 10 galler givetvis vice versa). For T K 9 och T K 10 sker saledes ett ut-
byte av dgor. Dessutom bildas ett servitut for T K 10, pa T K 9, for en till-
fartsvég.

Enligt en till ansokan fogad dverenskommelse tecknad av dgarna till fastig-
heterna ska en ersattning om 300 kr/ m? betalas for mellanskillnad av area-
len”.

De tre fastigheterna omfattas av en detaljplan som fatt laga kraft 2018. Alla
tre fastigheterna far enligt detaljplanen anvandas for bostadsandamal. T K 8
far enligt planen bebyggas med hogst 200 m? BYA i en vaning. Vind far
dock inredas. Byggrétten &r lokaliserad i en ruta kring befintlig byggnad. T
K 9 och T K 10 far bebyggas i en till tre vaningar inom olika omraden.
Dessa byggratter ar lokaliserade tillsammans inom ett sammanhangande
omrade vardera for resp. fastighet. (Se dock nedan betraffande marken som
tillfors T K 9.) Vind far inte inredas.

Avrakningen i forrattningens erséttningsbeslut ser ut sa har:

Betalare Fastighet, andel | Betalar (kr) Mottagare
UsS TKS8, % 57 tkr TKAB
GES TKS8, % 57 tkr TKAB
Th AB TK9 207 tkr TKAB

T K 8 &r en fastighet som &r bebyggd med ett enbostadshus. Dess areal in-
nan fastighetsregleringen ar 805 m? och efter 1185 m?. Det omréade som till-
fors fastigheten &r obebyggt, men ar etablerat som tradgardstomt, synbarli-
gen havdat som en sadan tillsammans med tradgardstomten inom fastig-
heten, i dess utformning innan regleringen. Fastigheten ar taxerad som sma-
husenhet, bostéder, (typkod 220). Taxeringsvéardet (innan regleringen) ar
3649 tkr, fordelat pa 1240 tkr for marken och 2409 tkr for byggnaden. Den
mark som tillfors fastigheten innehaller en smal remsa byggratt, lokaliserad
sa att den utgor en sammanhangande yta tillsammans med byggratten pa
fastigheten i befintlig utformning. Resten av den tillférda marken ar férsedd
med s.k. prickmark i detaljplanen. Dvs. den far inte bebyggas. Enligt
riktvardeangivelserna, for vardeomradet som fastigheten ligger inom, sa ar
normaltomtens storlek 1000 m?, korringeringsbeloppet 310 kr/m? och nor-
maltomtens riktvarde 1300 tkr. Taxeringsvardet bedoms 6ka med 117 tkr
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genom marktillforseln. Lagfarna agare till T K 8 &r tva fysiska personer, U S
och G E S, med hélften vardera.

T K 9 &r en fastighet som &r bebyggd med ett flerbostadshushus, dvs. en
byggnad innehallande bostadslagenheter. Dess areal innan fastighetsregle-
ringen ar 9 491 m? och efter 10 181 m?. Det omrade som tillfors fastigheten
ar obebyggt, men innehaller enligt (den nya) detaljplanen byggratt for till-
byggnad av flerbostadshuset (se mer nedan). Fastigheten ar taxerad som hy-
reshusenhet, bostader, (typkod 321). Genom regleringen tillfors fastigheten
byggratt om uppskattningsvis 1 500 m? BTA. Genom tillimpning av den al-
goritm som géller for berdkning av taxeringsvarde for (mark for) hyreshus-
enheter, bostader, sa bedoms fastighetens taxeringsvarde 6ka med 2 700 tkr.
(Algoritmen &r sa konstruerad att markvardet berdknas som 1 800 kr per 1
m? BTA byggratt.) Den mark som tillfors fastigheten och som inte innehal-
ler byggratt ar forsedd med s.k. prickmark i detaljplanen. Dvs. den far inte
bebyggas alls. Tillforandet av denna mark liksom bildandet av det belas-
tande servitutet bedoms inte paverka fastighetens taxeringsvarde. Lagfaren
agare till T K 9 &r ett bolag, Tb AB.

T K 10 &r ocksa en flerbostadsfastighet av samma taxeringstyp som T K 9.
Dess areal minskar genom regleringen fran 4 869 m?till 3 799 m2. Den
mark som tillfors fastigheten &r i sin helhet ocksa prickad” och den tillsam-
mans med det bildade servitutet bedoms inte paverka (6ka) fastighetens tax-
eringsvarde. Nar det galler den mark som avstas (och innehaller byggratt) sa
kan naturligtvis havdas att avstaendet av denna kommer att innebara en tax-
eringsvardeminskning, motsvarande 6kningen for T K 9. Men det kan ocksa
anforas att byggratten ar sa lokaliserad att den endast kan utnyttjas som en
tillbyggnad av flerbostadshuset pa T K 9. (Syftet med framtagandet av den
nya detaljplanen var i sjalva verket att mdojliggora en tillbyggnad av flerbo-
stadshuset pa T K 9, samt en utokning av T K 8.) Det innebar i sa fall att
forrattningen beddms innebara att taxeringsvardet for T K 10 inte forandras.
En kontrollberakning av det gallande (mark)taxeringsvérdet for fastigheten
visar ocksa att det star i direkt forhallande till en bedémd storlek (i BTA) for
den existerande byggnaden pa fastigheten, dvs. att hansyn inte tagits till till-
kommande byggratt i den (nya) detaljplanen. Lagfaren dgare till T K 10 &r
ett bolag, T K AB.

Servitutet som bildats beddms i det har fallet inte ha varit nddvandigt for att
kunna genomfdra markoverforingarna. Behovet av detta har funnits redan
tidigare och bekréaftats genom den nya detaljplanen. Detta behov har inget
samband med eller uppkommit genom att T K 10 tillforts eller avstatt viss
mark.

Ett skatteuttaq pa forvarvsvarde (med skattereduktion) sker s& har:

Det kan konstateras att det skett tre forvarv i forrattningen. Det kan ocksa
konstateras att eftersom en avrakning skett nar det galler erséttningsbetal-
ningen sa kan inte vad som beslutats i forrattningen, betraffande ersatt-
ningen, tjana som underlag for att bestamma forvérvsvardena. Istallet far en
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uppskattning ske av vardeminskningarna for T K 9 och T K 10. Dessa far
sedan utgora underlag for bestamning av forvarvsvérdena.

Agarna till T K 8 ska skatta, eller en prévning om beskattning ska ske, for
vardeminskningen for T K 9. Detsamma galler for &garen till T K 9 for var-
deminskningen for T K 10. Agaren till T K 10 ska ocksa skatta for varde-
minskningen for T K 9. Det handlar dock inte om samma vardeminskning.
Provningen for dgarna till T K 8 ska avse den vardeminskning for T K 9
som orsakats av det avstaendet. Prévningen for agarna till T K 10 daremot
ska avse den vardeminskning som avstaendet till den fastigheten orsakat.
Vid uppskattningen av vardeminskningarna for T K 9 resp. T K 10 ska inte
hansyn tas till vardedkningen for dessa fastigheter som sker genom att dessa
fastigheter ocksa tillfors egendom. | detta fall ska inte heller hansyn tas till
de vardeforandringar som servitutsatgarden orsakar.

Av vad som framgar ovan sa bedoms éverforingarna inte innebéra nagra
minskningar av taxeringsvarden for avstaende fastigheter. Vi antar att det
dock att det visas att det skett marknadsvardeminskningar genom forvérven,
sett isolerade fran vardedkningar som ocksa skett. Antagna vardeminsk-
ningar, beraknade enligt tidigare redovisad metodik, ar 512 kr/ m? for T K 9
och 493 kr/ m? for T K 10.

Det innebér att skatten for vardera &garen till T K 8 kan berdknas enligt fol-
jande:

1 * (380 * 512 — % * 1 mnkr) * 0,015 < 0.

Nagon skatt behdver, pga. skattereduktionen, inte betalas av dgarna till T K
8.

For agaren till T K 9 blir skatten:

((2 333 * 493) — 350 tkr) * 0,0425 =800 tkr * 0,0425 = 34 tkr.
For agaren till T K 10 blir skatten:

((1 263 * 512) — 350 tkr) * 0,0425 = 647 tkr * 0,0425 = 13 tkr.

Ett skatteuttag pa forvarvsvarde (utan skattereduktion) sker sa hér:

Utan skattereduktion skulle forvarvsvérdet for forvérvet som gjorts av
agarna till T K 8 vara 195 tkr. Det medfor en skatt pa 3 tkr. Det innebar att
vardera agaren till T K 8 far betala en skatt pa 1,5 tkr.

Forvarvsvarde, utan skattereduktion, for dgaren till T K 9 blir 1 150 tkr. Det
innebar en skatt pa 49 tkr.

Forvarvsvarde, utan skattereduktion, for &garen till T K 10 blir 647 tkr. Det
innebar en skatt pa 27 tkr.

Skatteuttag om undantag tillampliga

Se vad som sagts betraffande foéregaende fall.
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Kommentar:

Fallet exemplifierar konsekvenser som kan uppsta nar avrakning forekom-
mit i en forrattning och likvider inte utvaxlats direkt mellan de som berérts
av en markoverforing. Dessa likvider kan da inte anvandas som matt pa for-

varvsvarde.
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2d. Flera berorda fastigheter, 6verforing av flera omraden,
nyupplatelse resp. upphavande av rittighet

En ny detaljplan ger fastigheter i ett bostadsomrade storre byggrétt an vad
som géllde enligt tidigare plan. Planen mojliggor ocksa att fastigheternas
omfattning pa marken utokas. Den senare mojligheten ar i flertalet fall en
forutsattning for att kunna utnyttja den 6kade byggratten. Enskilt huvud-
mannaskap galler for allmén plats inom planen. All mark som ar mojlig att
fora over till bostadsfastigheterna utgjorde allman plats i tidigare plan.
Denna mark ar upplaten for, och ingar i, en gemensamhetsanlaggning for
andamalet gronomrade. Gemensamhetsanlaggningen forvaltas av en samfal-
lighetsforening, T S samfallighetsforening, som ocksa ar lagfaren agare till
den fastighet, T V-D 1:1, vars mark &r avsedd att 6verforas till bostadsfas-
tigheterna. Tva omraden tillhdrande tva bostadsfastigheter ska emellertid
overforas till T V-D 1:1 for att mojliggora passager. Dessa tva omraden har
saledes lagts ut som allman plats i den nya planen.

En forrattning genomfors dar 31 bostadsfastigheter genom fastighetsregle-
ring tillférs mark som i den nya detaljplanen ar redovisad som kvartersmark.
Samtidigt avstar tva av fastigheterna, som tillfors mark, ocksa mark till T V-
D 1:1. I forrattningen gors ocksa en omprévning av gemensamhetsanlagg-
ningen. Denna innebér att mark som enligt den nya planen ska utgdra kvar-
tersmark undantas fran upplatelsen. Detta medan marken som ska inga i all-
man plats upplats for och tas med i gemensamhetsanlaggningen.

Ansokan om fastighetsreglering inlamnas undertecknad av &gare till de fas-
tigheter som ska utdkas. Till ansokan bifogas ett medgivande av samfallig-
hetsforeningen enligt vilket atgarder enligt ansokan godtas, under forutsatt-
ning att arealforandringar ersatts med 500 kr/m?. De fastighetsagare som an-
sOokt om forrattningen har i ansékan medgivit ersattningsyrkandet. Medgi-
vandena géller ocksa den mark som ska avstas till allmanplatsmarksfastig-
heten.

| forrattningsbesluten redovisas foljande arealférandringar och erséttnings-
betalningar:

Fastighet (Aglforandrlnq Total arealférandring {_)E;(ertgqalnm
TV-D1:1 +19

-7231 -7212 -3606000
TV-D 1:154 | 276 276 138000
TV-D1:155 | 203 203 101500
TV-D1:156 | 283 283 141500
TV-D 1:157 | 323 323 161500
TV-D1:158 | 324 324 162000
TV-D1:159 | 264 264 132000
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TV-D1:163 | 183 183 91500
TV-D1:164 | 237 237 118500
TV-D 1:165 | 288 288 144000
TV-D1:166 | 210 210 105000
TV-D1:167 | 124 113 56500
-11
TV-D1:169 |92 92 46000
TV-D1:170 | 184 184 92000
TV-D1:171 | 92 92 46000
TV-D1:172 | 129 129 64500
TV-D1:173 | 473 473 236500
TV-D1:175 | 232 232 116000
TV-D 1:177 | 246 246 123000
TV-D1:178 | 219 219 109500
TV-D1:179 | 276 276 138000
TV-D1:180 | 293 293 146500
TV-D 1:181 | 250 250 125000
TV-D 1:182 | 205 205 102500
TV-D1:183 | 113 105 52500
-8
TV-D 1:184 | 325 325 162500
TV-D1:185 | 169 169 84500
TV-D 1:186 | 200 200 100000
TV-D 1:187 | 233 233 116500
TV-D1:188 | 264 264 132000
TV-D1:189 | 271 271 135500
TV-D 1:190 | 250 250 125000

Bostadsfastigheterna har taxerats som typkod 220, bebyggd smahusenhet.
De har placerats inom ett vardeomrade dar normaltomtens storlek angivits
vara 750 m?, normaltomtens markvarde ansetts vara 750 tkr och justerings-
beloppet for avvikande tomtareal 320 kr/m2. Samtliga bostadsfastigheter &r

agda av privatpersoner, och de flesta har minst tva deléagare.

T V-D 1:1 har taxerats som typkod 499, industrienhet med varde under 1000

kr. Det l&r knappast andras genom denna forrattning.

Ersattningsbeslutet i forrattningen ar inte redovisat som en avrakning. (Det
har antagligen inte ansetts finnas nagon nytta med det eftersom antalet betal-
ningar inte pa detta satt kan reduceras.) Ersattningsbeslutet ar formulerat pa
satt att agarna till resp. bostadsfastighet ska betala de belopp som star under
Betalning i tabellen ovan. For fastigheter med tva delagare, ¥z andel vardera,
ska hélften av angivet belopp betalas av varje deldgare. En komplikation &r
dock att de 6verenskommelser som legat till grund for och intagits i
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ersattningsbeslutet egentligen avser tre ersattningsrattsliga situationer. 1) Er-
séttning for genom fastighetsreglering éverford mark (5 kap. 10-11 8§
FBL), 2) Ersattning for ny upplatelse av rattighet till utrymme fér gemen-
samhetsanlaggning (13 § AL) 3) Erséattning for begransning av upplatelse av
rattighet till utrymme for gemensamhetsanléaggning (40 a 8§ AL). Det &r end-
ast ersattning enligt den forstndmnda situationen som &r skattepliktig. Var-
ken dverenskommelserna eller erséttningsbeslutet redovisar vilken ersétt-
ningssituation som beloppen avser, eller delar upp beloppen mellan dem.
Det som komplicerar saken ar att kretsen av deldgande fastigheter i gemen-
samhetsanldggningen inte & densamma som det kollektiv som berors av
markdverforingarna.

Vad som ytterligare komplicerar saken dr att det inte ar fragan om enbart en-
sidiga forvarv. Tre fastigheter har genomfort markbyten, och en kvittning av
ersattningsbelopp har skett for dessa forvarv.

Ett skatteuttaq pa forvarvsvarde (med skattereduktion) sker s& har:

De belopp som beslutats som erséttning i forrattningen kan inte (omedelbart
och generellt) anvandas som underlag for bestdimmande av forvarvsvérden.
Fraga ar om det anda, atminstone i vissa fall, & mojligt och godtagbart att
fastighetsagare deklarerar ett forvarvsvarde som &r baserat pa vad som be-
slutats betalas i ersattning. | detta fall godtar beskattningsmyndigheten de-
klarationer av betalad erséttning som forvarvsvardet for de ensidiga forvérv
som gjorts, men inte for de fastigheter som genomgatt markbyten, dvs. av
agarna till T V-D 1:154-159, 1:163-166, 1:169-173, 1:175. 1:177-1:182 och
1:184-1:190, men inte av &garna till T V-D 1:1, 1:167 och 1:183.

Hér redovisas inte provningen av skatteuttag for samtliga ensidiga forvérv.
Det blir ganska manga. Detta i synnerhet som de flesta av bostadsfastighet-
erna har minst tva delagare. Redovisning sker for de tva fastigheter som
gjort de forvarv som genererat hogsta resp. lagsta likviderna, samt for fore-
ningens forvarv.

Den fastighet for vilken den hogsta likviden betalats & T V-D 1:173. Betald
likvid dr 236 500 kr. Om detta belopp godtas som underlag for forvarvsvar-
det sa ligger det val under skattereduktionen. Nagon skatt ska darfor inte
utga for detta forvarv. Under dessa forutsattningar géller naturligtvis det-
samma for alla andra ensidiga forvarv som gjorts i forrattningen, inkl. de tva
fastigheter, T V-D 1:169 och 1:171, som betalat de lagsta likviderna. Det
sagda borde kunna konstateras efter att en sakkunnig intygar att underlaget
for forvarvsvarde inte dverstiger skattereduktionen.

For de forvarv dar betald ersattning inte godtagits som underlag for forvérv-
svarde behover en utredning och vardering goras, savida det inte bedoms
som uppenbart onddigt av den anledning att bedémt vérde uppenbart under-
stiger skattereduktionen.

Till T V-D 1:1 har forts tvd omrdden med sma arealer, 8 resp. 11 m?. Det &r
uppenbart att vardet av dessa understiger skattereduktionen, som ar 350 tkr
eftersom dgaren &r en juridisk person.
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Det kan antas att forvéarvsvardena for de markéverforingar som gjorts till T
V-D 1:167 och 1:183 ocksa med god marginal understiger skatteredukt-
ionen, men en utredning av dessa anses anda behovlig. Marknadsvarde-
minskningen for T V-D 1:1 pga. dessa resp. forvarv bedéms inte kunna be-
domas enkelt. Darfor gors och godtas istéallet bedémningar av resp. mark-
nadsvardeminskning for fastigheten baserad pa ett marginalvérderesone-
mang avseende de mottagande fastigheterna. Resultatet av dessa utredningar
anvéands som underlag for resp. forvarvsvarde.

Ratomtvardet for T V-D 1:167 bedoms vara 1,5 mnkr. Fastighetens areal ef-
ter regleringen ar 637 m2. Forvarvad areal 4r 124 m?. Det innebdr ett genom-
snittsvarde av 2355 kr/m? och ett (30 %-igt) marginalvarde p& 706 kr/m?2.
Om detta belopp multipliceras med forvarvad areal erhalls ett marginalvérde
pa 637 * 706 = 87 tkr. Marknadsvardeminskningen for den avstaende fastig-
heten &r troligen an lagre &n detta belopp, men det godtas som underlag for
forvarvsvardet. Det da det med betydande marginal understiger skattere-
duktionen for fysiska personer, som &r 1 mnkr, och det darmed bedéms som
onddigt att géra bedomningen med ytterligare precision. Med tanke pa den
stora marginalen mellan framréknat varde och skattereduktionen, och det
faktum att kvittad erséttning pga. markbytet bedéms vara av mycket begran-
sad storlek, kunde det kanske hér varit aktuellt for beskattningsmyndigheten
att godta betalad ersattning som ett matt pa underlag for forvéarvsvarde, och
darmed slappt kravet pa en vardeutredning enligt ovan.

Nar det galler T V-D 1:183 sa galler motsvarande bedomda och beraknade
siffror:

Ratomtvarde: 1 850 tkr

Areal efter reglering: 631 m?

Genomsnittsvarde: 2 932 kr/m?

Marginalvarde: 880 kr/m?

Forvarvad areal: 113

Underlag for forvarvsvarde: (<) 99 tkr

Slutresultatet for dgaren till T V-D 1:183 blir detsamma som for 6vriga; un-
derlaget for forvarvsvarde understiger skattereduktionen med en betydande
marginal.

Med en skattereduktion pa 1 mnkr for fysiska personers forvarv och 350 tkr
for juridiska personer sa uttas inte nagon skatt enligt detta forslag.

Ett skatteuttaq pa forvarvsvarde (utan skattereduktion) sker s& har:

Utan skattereduktion sa kommer skatteuttag ske enligt féljande for de for-
varv som har analyserats under foregaende rubrik:

T V-D 1:173: 236,5 tkr * 0,015 = 4 tkr

T V-D 1:169: 46 tkr* 0,015 = 1 tkr

TV-D 1:171: 46 tkr* 0,015 = 1 tkr

T V-D 1:167: (<) 87 tkr* 0,015 = 1 tkr, alternativt 56,5 tkr* 0,015 = 1 tkr
T V-D 1:183: (<) 99 tkr* 0,015 =1 tkr, alternativt 52,5 * 0,015 = 1 tkr.
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For agaren till T V-D 1:1s forvarv av tvé omraden, om sammanlagt 19 m?,
kan med anledning av de ovanstaende resultaten, dras slutsatsen att det
kommer att bli fragan om begransade underlag for forvarvsvarden, och dar-
med skatteuttag. Om marknadsvardeminskningarna for avstaende fastigheter
baseras pa ovan angivna marginalvardeforandringar, sa blir resultatet av
detta: 706 * 11 + 880 * 8 = 8 tkr + 7 tkr= 15 tkr. Med en skattesats pa
0,0425 blir uttagen skatt knappt 1 tkr.

Utan skattereduktion blir alltsa skatteuttagen pa de 32 forvarven i forratt-
ningen belégna i ett spann mellan knappt 1 tkr och 4 tkr.

Skatteuttag om undantaqg tillampliga

Se ovan.
Kommentar:
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2e. Flera berorda fastigheter, overforing av flera omraden,
nyupplatelse resp. upphavande av rittighet

En ny detaljplan avser att anpassa forhallanden i ett bostadskvarter till be-
fintliga forhallanden. Kvarteret ar ett s.k. storkvarter som bestar av 8 bo-
stadsfastigheter, T O 66 - 73, med gemensam mark i form av en samfallig-
het, T O s:3. Fastigheterna har 12,5 % andel vardera i samfalligheten, dvs.
1/8 andel vardera. Samfallighetens hela yta ar upplaten for en gemensam-
hetsanlaggning, T O ga:12, for &ndamalen végar, ledningar, gronomrade,
lekplats m.m. Fastigheterna har en andel vardera for dess utférande resp.
drift. Summan av andelarna ar 8, dvs. varje fastighet har 1/8 i utférandet och
driften.

Den nya detaljplanen genomfors fastighetsbildningsrattsligt i en forrattning.
Genom forrattningen byter 15 omraden fastighetstillhorighet. Samfallig-
heten avstar 11 omraden och erhaller tre omraden. Ett omrade fors fran en
bostadsfastighet till en annan. En omprdvning av gemensamhetsanldgg-
ningen sker ocksa sa att dess utrymmesupplatelse och geografiska omfatt-
ning Overensstammer med den nya omfattningen for samfélligheten. Dessu-
tom upphavs ett servitut.

Samfalligheten och gemensamhetsanldggningen forvaltas av en samféallig-
hetsforening, T A g b samféllighetsforening. Sju av fastigheterna &gs av pri-
vatpersoner, tva delagare per fastighet. Den attonde fastigheten dgs av ett
bolag.

Redovisning i en tabell ar formodligen det enklaste och mest Gverskadliga
sattet att har beskriva de 6verforingar av omraden som sker. Vertikalt i ta-
bellen kan avlasas vad resp. enhet avstar och horisontellt vad resp. enhet
mottar. Siffrorna redovisar arealerna for resp. omrade. Om det star flera siff-
ror, t.ex. 247+175, innebar det att flera omraden, i det har fallet tva, av-
statts/mottagits.
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Avstdende - |TO |[TO |TO |[TO |TO |TO |[TO |TO |TO
Mottagande | | 66 |67 68 69 70 71 72 73 s:3
TOG66 X 608
+
686
TO67 X 201
TOG68 X 136
TO69 X 188
TO70 X 140 301
TO71 X 31
TOT72 X 69 +
73
TO73 X 326
+
140
TOs:3 247 1 X
+
175

Overféringarna innebar féljande arealférandringar:
T O 66: 608 + 686 — 247 — 175 = + 872

TO67: +201
TO68: +136
TO69: +188

T O 70: 140 + 301 = + 441
TO71:+31-140=-109

TO72:69+73=+142
TO73:326+140-1=+465

T Os:3:247 +175+ 1 - 608 — 686 — 201 — 136 — 188 — 301 — 31 — 69 -

73 —326 — 140 = - 2336
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Avrakningen i forrattningens ersattningsbeslut ser ut sa har:

Betalare Fastighet, andel | Betalar (kr) Mottagare
CM TO 66, % 583 700 T A g b samfal-
lighetsforening
AM T O 66, % 583 700 T A g b samfél-
lighetsforening
AY TO67, % 58 190 T A g b samfél-
lighetsforening
SY TO67,% 58 189 T A g b samfal-
lighetsforening
T TO68, Y% 42 772 T A g b samfal-
lighetsforening
El TO68, Y% 42 772 T A g b samfal-
lighetsforening
HH T 069, % 56 964 T A g b samfal-
lighetsforening
KH T 069, % 56 964 T A g b samfal-
lighetsforening
CR TOT70,% 45 944 Pl
CR TO70,% 45 943 Sl
CR TO70,% 25 640 T A g b samfal-
lighetsforening
BR TO70,% 117 526 T A g b samfal-
lighetsforening
FH TO72,% 41 393 T A g b samfal-
lighetsforening
MB TO72,% 41 393 T A g b samfal-
lighetsforening
Ts AB TO73 220 742 T A g b samfal-
lighetsforening
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Ersattningarna i forrattningen har faststallts efter officialvardering av lant-
materimyndigheten. Enligt varderingsutredningen i forrattningsakten har
likvidvardena for resp. omrade bestamts genom s.k. vinstdelning. Som
vinstdelningsmetod har anvants den s.k. genomsnittsvardemetoden. | de fall
fastighet har tillforts flera omraden och/eller bade avstatt och 6verfort mark
sa har en addering resp. subtrahering gjorts av likvidvardena. Resultatet for
resp. fastighet har sedan i avrakningen delats upp pa dess agare efter dgaran-
del.

Det gar inte av beslut eller 6vrigt i forrattningsakt avgora huruvida nagon
del av de ersattningar som betalats avser de atgarder som skett avseende ser-
vitut eller gemensamhetsanlaggning.

T O 66 ar den fastighet som far den storsta arealokningen. Den hoga erstt-
ningen som dess dgare far betala beror dock troligen inte bara pa det. Av
forrattningskartan framgar att pa omrade som 6verfors ligger den ena halvan
av ett bostadshus och detsamma galler fér en komplementbyggnad.

T O 66 och dven T O 71 och 73 har taxerats som typkod 210, tomtmark,
medan de 6vriga bostadsfastigheterna har taxerats som typkod 220, bebyggd
smahusenhet.

Fastigheterna har i fastighetstaxeringen placerats inom ett vardeomrade dar
normaltomtens storlek angivits vara 1700 m?, normaltomtens markvérde an-
setts vara 1100 tkr och justeringsbeloppet for avvikande tomtareal 110
kr/m?. Samfalligheten &r inte taxerad.

I nedanstéende tabell redovisas de taxeringsvarden for T O 66 - 73 som re-
dovisas i fastighetsregistrets allménna del, taxeringsdelen innan regleringen
och (enligt inlamnade vérdeintyg) beddéms galla for marken efter regle-
ringen.

Fastig- | Tax- | Mark- | Mark- | Byggnadsvarde | Areal (efter)
het/en- | e- varde | varde
het rings | (in- (efter)

vard | nan)

e (in-

nan)
TO66 |929 |929 1025 0 2934
TOG67 | 4655|1079 |1091 | 3576 1948
TOG68 |4493 | 1084 | 1098 | 3409 1759
TOG69 |8898 | 1058 | 1079 | 7840 1840
TO70 |4625 | 1093 |1142 | 3532 2156
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TO71 [863 [863 |81 |0 1616
TO72 | 4482 | 1073 | 1089 | 3409 1929
TO73 |[831 831 (882 |0 1899
TOs3 |0 0 0 16 725

Byggnadsvarden saknas for T O 66, T O 71 och T O 73. For tre fastighet-
erna har dessutom en justering gjorts nedat av markvardet pga. att tomtmar-
ken inte finplanerats, dvs. iordningsstallts som tradgard etc. (I fastighetsre-
gistrets taxeringsdel anges: Justeringsorsak: Tradgardsanlaggning saknas
helt (13).) Justeringsbeloppet for saknade tradgardsanlaggningar ar 190 tkr.

Vid vardering av T O 66 efter regleringen uppstar ett problem i det att fas-
tigheten nyligen bebyggts och tomtmarken iordningsstallts. Dessa atgarder
har uppenbarligen &nnu inte lett till omtaxering. Uppréttaren av det vardein-
tyg som inlamnats har darfor uppenbarligen valt att bortse fran dessa atgér-
der och redovisar bedomt taxeringsvarde efter regleringen sa som fastig-
heten fortfarande vore obebyggd, och utan tomtanléggningar. En redovis-
ning av markvardet i nuvarande skick skulle hamna pa 1215 tkr.

Ett skatteuttaq pa forvarvsvarde (med skattereduktion) sker s& har:

Det kan konstateras att det gjorts 11 forvarv i forrattningen. Tva forvarv var-
dera for T O 70 och T O s:3 och ett forvarv vardera for T O 66-69 och 71-
73. Har ska inte redovisas 6vervdaganden och bedémningar som gjorts for
alla forvarv. Detta i synnerhet som de flesta av bostadsfastigheterna har tva
delégare.

Den fastighet for vilken den hogsta likviden betalats ar T O 66. Det kan an-
tyda att det hogsta forvarvsvardet star att finna for det forvarv som dess
agare gjort. Enligt avrakningen har dess dgare betalt vardera 583 700 till
samféllighetsforeningen, som ar forvaltare av samfélligheten. Det ar samfal-
ligheten som ar avstaende i forvarvet. Om dessa belopp deklareras och god-
tas sa utgar skatt for vardera delagaren med:

(583 700 — 1 mnkr/2) * 0,015 = 83 700 * 0,015 = drygt 1 tkr.

Om deklaration inte gors sa eller godtas &r alternativet att skatteprévningen
sker pa ett underlag av en bedémning av marknadsvardeminskningen for T
O s:3. Néar en s&dan bedémning gors betraktas samfalligheten i utgangslaget
som en fastighet, med motsvarande lage och omfattning som samfalligheten.
I vissa fall, bl.a. detta, gar det anda inte att gora en bedémning av marknads-
vardeminskningen. En sista utvag att bestdimma ett forvarvsvarde i denna
situation ar da att bedéma vardeminskningen genom att approximera den
genom ett marginalvarderesonemang baserat pa den mottagande fastig-
heten, i sin utformning efter regleringen, som ett underlag. Om en bedém-
ning gors att ratomtsvardet for T O 66 ar 2 mnkr, sa ger det ett
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genomsnittsvarde pa 2 000 000 / 2934 = 682. Vilket i sin tur innebar ett
marginalvarde pa 0,3 * 682 = 204 kr /m2. Marknadsviardeférandringen (for
T O 66) skulle da vara 204 * (608+686) = 264 tkr.

Detta belopp ligger under skattereduktionsgransen pa 1 mnkr, och darmed
skulle ingen skatt utga for detta forvarv. Bedomningen och berakningen
utgar fran att forvarvet avsett obebyggd och ej med tomtanlaggningar an-
ordnad och forsedd mark.

Ett skatteuttaq pa forvarvsvarde (utan skattereduktion) sker s& har:

Utan skattereduktion s kommer skatteuttag ske enligt féljande for det for-
varv som har analyserats under féregaende rubrik:

Den fastighet for vilken den hogsta likviden betalats ar T O 66. Det kan an-
tyda att det hogsta forvarvsvardet star att finna for det forvarv som dess
agare gjort. Enligt avrakningen har dess dgare betalt vardera 583 700 till
samféllighetsforeningen, som ar forvaltare av samfélligheten. Det &r samfal-
ligheten som ar avstaende i forvarvet. Om dessa belopp deklareras och god-
tas sa utgar skatt for vardera deldgaren med:

(583 700 / 2) * 0,015 = 291 850 * 0,015 = drygt 4 tkr.

Om skatteprovningen sker pa ett underlag av en bedémning av marknads-
vardeminskningen for T O s:3, genom att approximera den genom ett mar-
ginalvarderesonemang baserat pa den mottagande fastigheten, i sin utform-
ning efter regleringen, sa utgar skatt for forvarvet utgd med:

Yo * 204 * (608+686) * 0,015 = 2 tkr.
Kommentar:
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3a. Flera berorda fastigheter, overforing av flera omraden, ny-
upplatelse resp. upphavande av rattighet

Fallet redovisar genomforande av en detaljplan med fastighetsindelningsbe-
stdimmelser, tidigare kallat fastighetsplan eller tomtindelning.

Fastighetsindelningshbestammelser &r en typ av planbestammelser som kan
anvandas om det underlattar genomférandet av en detaljplan. Sadana kan
anvandas ndr en storre omstrukturering av fastighetsindelningen behdvs. Be-
stammelserna ger sarskilda verktyg i forrattning som syftar till att fa till den
planerade omstruktureringen.

Kvarteret S i T kommun innehaller &ldre bebyggelse och en fastighetsindel-
ning som kan betecknas som “’trasig”. Enligt en ny detaljplan ska kvarteret
moderniseras, omstruktureras och bebyggelsefortatas. Kommunen ska ocksa
I6sa in markbitar som ligger i kvarterets utkanter for att géra en utbyggnad
och justering av det gatusystem som omger kvarteret. For att underlatta ge-
nomfdrandet av de forvérv och byten av mark som ska behdvs inom kvarte-
ret innehaller planen fastighetsindelningsbestammelser. Dessa redovisar hur
fastighetsindelningen ska se ut. Bestimmelserna maste féljas vid fastighets-
bildning och bygglov for ny byggnad far inte ges forran fastighet i fraga an-
passats i utformning i enlighet med bestammelserna. Genomférandet av pla-
nen innebar ocksa en forandring av fastighetsbeteckningarna fran ett lands-
bygdsbaserat system med traktnamn till ett stadsbaserat system med kvarter-
snamn.

Forandringarna, inkl. omregistreringar, som gors kan naturligtvis tankas ge-
nomfdras genom olika forrattningar och atgarder, fordelade Gver tid. Fastig-
het for fastighet, sa att séga. Har redovisas dock ett scenario dar allt genom-
fors pa samma gang.

| kvarteret finns 18 privatagda fastigheter som efter genomférandet ska bli
19. Av dem &r 18 avsedda for enbostadshus och en for flerbostadshus. Fas-
tigheterna ar i olika stadier i omvandlingen. En del &r redan fardigbildade
och fardigbyggda. De berdrs inte alls av nagon forrattningsatgard. (Men
kommer att ges en ny beteckning genom omregistrering.) Andra ar be-
byggda med &ldre bostadshus och anslutna till kommunalt VA. Dessa fastig-
heters utformning behdver dock anpassas till vad som galler enligt fastig-
hetsindelningsbestammelserna, vilket kan innebéra bade forvarv och avsta-
enden. Den mark de innehar innan genomfdrandet ar iordningstéalld med
tradgardsanlaggningar och den mark de tillfors kan i vissa fall ocksa vara
det, i vissa fall inte. En tredje typ ar bebyggda med &ldre bostadsbyggnader
som ska rivas i samband med saneringen. Nagra av dem &r anslutna till
kommunalt VA och/eller omgardas av tradgardsanlaggningar, som dock kan
komma att férsvinna i samband med rivning och nybyggnation. En fjarde
typ ar fastigheter som ar obebyggda och saknar tradgardsanlaggningar och
anslutning till kommunalt VA. Dessa fastigheters utformning kommer vid
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genomfdrandet att i hog omfattning forandras sa att de kan bli barare av ny

bebyggelse.

En forrattning genomfors med 13 berdrda fastigheter dar 22 omraden byter
fastighetstillhorighet genom fastighetsreglering och en ny fastighet bildas
genom avstyckning. (Dessutom sker vissa rattighetsatgarder sasom upphav-
anden av aldre servitut och upplatelse av ledningsratt for allmanna led-
ningar, men dessa atgarder bortses ifran i denna redovisning.) De forand-
ringar i fastighetsindelningen som forréattningen innebdr redovisas i denna

beskrivning:

FASTIGHETSREGLERING

F_i_
Fastighet gurnr

TT1:1

N o o, N R

10
18
19
20
22

TT1:41 16
17

TT1:46 18

TT1:247 22

TT1:319 6

~N

Erhal-

40
36
106
98
49

350
345

222
526

Av-
star

222

30
381

Arealférand- Areal ef- (Om)registrerad
ring ter till
792 Ejangivet
TS16
-411 1840
6 1298 TS4
-2 1242 TS19
S1
746 2119
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Agare

T kommun

KB

GO (%), 00 (%)

GW (%), MW
()

LA



Fi-

Fastighet gurnr

_'
_'

[Eny
B
o
s
N

—
—

=
D
o
e
(e)]

15
16

10
11
12
13
21

11
12
13
14

14

Erhal-

236
30

525
38
16

311

Av-
star

98

106
526
389

192

40
36
525
38
16

311
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Arealférand- Areal ef- (Om)registrerad
ter till
TS14
168 1601
IS5
-626 8590
TS12
-344 1206
0 822 TS11
-311 828 TS10
0 1088 TS9
0 635 TS6
0 519 TS7
0 742 TS8
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1S (%), 1S (%)

ABS

SHaO

YA(%),1S (%)

ML (%), N K (%)

MM (%), RA

(72)

M N (%), I N (%)

BW

TS (%), ES (%)
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Fi- Erhal- Av-  Arealf6rind- Areal ef- (Om)registrerad
Fastighet gurnr ler stdr  ring ter till Agare
TT
1:4101 5 49 TS15 HS (%),1S (%)
15 236
17 381 96 1025
TT
1:4103 20 345 TS18 JB(%),SB (%)
21 192 -153 1413
TT
1:4104 19 350 -350 1720 TS17 J-EN
TT
1:4501 9 389 389 1398 TS2 SE (%), RN (%)
TT
1:4502 0 852 TS3 GA
Summa 0
AVSTYCKNING
Fi- Erhdl- Av-  Arealf6rind- Areal ef- (Om)registrerad
Fastighet gurnr ler star  ring ter till Agare
Lotten M 23 1101 1101 1101 TS13 CO, kop
TT
1:4012 23 1101 -1101 7489 TS5 ABS
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Avrékningen i erséttningsbeslutet redovisar foljande:

AVRAKNING

Betalare Fastighet, andel Belopp Mottagare Fastighet, andel
T kommun TT1:1 276234 KB TS16
GO IS4, % 6900 KB TS16
(0)0)] TS4,% 6900 KB TS16
LA TS1 904593 KB TS16
LA TS1 129809 ABS TS5

JS TS14, % 223104 ABS TS5

) TS14, % 223104 ABS TS5
SHaO TS12 35634 ABS TS5

HS TS15, % 324524 ABS TS5

IS TS15,% 324523 ABS TS5

B TS18, % 6688 ABS TS5

JB TS18, % 84602 ML TS10,%
SB TS18, % 91290 ML TS10,%
SE TS2, % 201973 ML TS10, %
SE TS2, % 188194 N K TS10,%
RN TS2, % 189671 NK TS10, %
RN TS2, % 199150 J-EN TS17
RN TS2, % 673 GW TS19,%
RN TS2, % 673 MW TS19, %

T T 1:1 & kommunens fastighet for bl.a. allménplatsmark i orten. T S 5 &r
den fastighet som ar avsedd for uppforande av flerbostadshus och som &gs
av ett byggbolag. Ovriga fastigheter, T S 1-4 och T S 5-19, &r avsedda for
enbostadshus. T S 13 bildas genom avstyckning fran den fastighet byggbo-
laget &ger, Ovriga fastigheter far sin planenliga utformning genom fastig-
hetsregleringen.

Ersattningarna som ska betalas i forrattningen bestdms efter vardering av
lantméterimyndigheten.

For den mark som genom fastighetsreglering fors till fastighet inom kvarte-
ret tillampas som huvudregel vid ersdttningsbestamningen den s.k. genom-
snittsvardeprincipen. Den innebér att markvardet utslaget per kvadratmeter
for fardigbildad fastighet multipliceras med forvérvad areal. Denna princip
har dock flera undantag beroende pa bl.a. forhallanden som redovisats ovan
sasom t.ex. om VA-anslutning skett, bebyggelse och tradgardsanlaggningar
finns osv.

For den (allmanplats)mark som kommunen forvérvar tillampas en marginal-
vardeprincip, vilket innebar att vardet per kvadratmeter bestams genom som
en procentandel av genomsnittsvérdet for den avstaende fastigheten. | de
flesta fallen ligger procentandelen kring 30 %. Till detta kan erséttning till-
komma om tradgardsanlaggningar ianspraktagits samt i vissa fall om den
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avstaende fastigheten bedoms fa 6kad exponering for ljud eller ljus fran tra-
fiken pa gatan.

Ett skatteuttaq pa forvarvsvarde (med skattereduktion) sker s& hr:

Det kan konstateras att en undersokning och prévning av alla de forvarv
som skett i forrattningen kommer att bli ett omfattande arbete. Genom fas-
tighetsregleringen har 22 omraden bytt fastighetstillhérighet, dvs. varit fore-
mal for forvarv. | flera fall har dock flera omraden 6verforts mellan samma
berorda fastigheter. Ett forvarv kan darfor besta av flera omraden.

Till kommunens fastighet T T 1:1 har forts nio omraden. | ett fall har forvar-
vet bestatt av tva omraden fran samma fastighet. Kommunen har saledes
gjort atta forvarv. | samtliga fall har forvarvet avsett allman plats och dessa
omfattas saledes av undantag.

Till T T 1:319, (omregistrerad till T S 1), har forts tva omraden, med tva
olika fastigheter som avstéende. Agaren till T T 1:319 har séledes gjort tvéa
forvarv. Det blir har alltsa fragan om att géra prévning av beskattning for
tva forvarv.

Inventeringen kan fortsattas pa motsvarande satt for de andra forvarven. Har
redovisas endast en sammanfattning av detta arbete enligt det foljande:

Mottagande fastighet Antal forvarvade omraden Antal férvarv
T T 1:46 (T S 4) 1 1
TT1:.4002(TS14) 2 2
TT1:4012 (TS5) 4 2
TTL14016(TS12) 1 1
TT1:4101(TS15) 1 1
TT1:4103(TS18) 1 1
TT1:4501(TS2) 1 1

Det kan antas att ett flertal av forvarven kommer vara skattebefriade pga.
skattereduktionen.

Hér ska inte redovisas en analys av alla de ovan angivna forvarven. Det
skulle leda for langt. Istéllet valjs nagra av forvarven ut for denna analys.

Den storsta arealen som ett forvarv omfattat ar overforingen av omrade 11-
13, 525+38+16 = 579 m?, fran T T 1:4016 (T S 12), till T T 1:4012 (T S 5).
Det som gor detta forvarv extra intressant att analysera ur beskattningssyn-
punkt &r att forvérvaren ar ett bolag, en juridisk person, for vilka skattere-
duktionen &r lagre an for fysiska personer.

Om man studerar avréakningen ser man att &garen till T T 1:319 (T S 1) ar
den som betalat mest i ersattning. Agaren till fastigheten har gjort tva for-
varv. Det forvarv av dem som omfattat den storsta arealen ar éverforingen
av 526 m? fran T T 1:4012 (T S 5). Detta forvarv kommer darfor ocksa att
analyseras har.

Nar det galler forvarvet som agaren till T T 1:4012 (T S 5) gjort sa ska alltsa
vardeminskningen for T T 1:4016 (T S 12) sokas, obeaktat de andra forvérv
som ber0rt fastigheten. Vardeminskningen anges i deklarationen till 340 tkr.
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Detta varde har framtagits genom en beddmning av fastighetens markvérde
(innan regleringen) foljt av en marginalvéardeberakning som gjorts analogt
med exemplen ovan. Ett deklarerat varde om 340 tkr innebdr om det godtas
att ndgon skatt inte ska utga da det ligger under skattereduktionen (som &r
350 tkr for en juridisk person).

Overforingen av 526 m? fran T T 1:4012 (T S5) till T T 1:319 (T S 1) inne-
bér att mark dverfors fran en hyreshusfastighet till smahusfastighet. Utma-
ningen i att beddma marknadsvardeminskningen for en hyreshusfastighet
har beskrivits i ett exempel ovan. Ett antagande att denna minskning kan be-
domas genom ett marginalvarderesonemang analogt med hur detta gors for
en smahusfastighet, resulterar i att minskningen deklareras till 250 tkr. Till
detta varde har man kommit genom att bl.a. bedéma den avstaende fastig-
hetens byggritt till 4000 m? BTA. Vardet 250 tkr understiger skatteredukt-
ionen for forvarv av en fysisk person, som ar 1 mnkr. Nagon skatt ska sale-
des inte heller utga for detta forvarv.

Ett skatteuttaq pa forvarvsvarde (utan skattereduktion) sker s& har:

Utan skattereduktion s kommer skatteuttag ske enligt féljande for det for-
varv som har analyserats under féregaende rubrik:

For forvarvet som deklarerats till ett varde av 340 tkr utgar en skatt pa
0,0425 * 340 tkr = 15 tkr. Skattesatsen 4,25 % galler eftersom det &r en juri-
disk person som gjort forvarvet.

For forvarvet som deklarerats till ett varde av 250 tkr utgar en skatt pa 0,015
* 250 tkr = 4 tkr. Skattesatsen 1,5 % galler eftersom det &r en juridisk per-
son som gjort forvérvet.

Kommentar:

Fallet redovisar ytterligare ett exempel pa komplexiteten vid en skatteprov-
ning av en forrattning dar en fastighetsreglering berért manga fastigheter.
Det kan handa att en skattebefrielse blir aktuell fér manga de forvarv som
gjorts. Det kan dock ofta inte konstateras forran varderingar och relativt
komplicerade berdkningar behovt goras.
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3b. Utbyggnad av infrastruktur, flera berorda fastigheter, overfo-
ring av flera omraden, rattighets- och samfillighetsatgarder

Detta exempel utgor en omarbetning av exempel som redovisades av Lant-
materiet i ett tidigare utredningsarbete om stdmpelskatt vid fastighetsbild-
ning. Redovisningen av fallet har ett litet annat upplégg an de tidigare redo-
visade. Syftet med detta &r att redovisa hur den stegvisa arbetsgangen kan se
ut, ur ett fagelperspektiv, vid faststallande av skatt i en forrattning dar ett
flertal fastigheter berdrts av 6verforingar eller andra atgarder genom fastig-
hetsreglering.

Exemplet redovisar en forrattning som gjordes for att mojliggéra utbyggnad
av ett avsnitt av en statlig infrastrukturanlaggning. | férrattningen berérs 27
fastigheter och tre samfalligheter av markoverforingar. Sju av fastigheterna
ber6rs endast av servitutsatgarder. Det forekommer ocksa 6verforing av an-
delar i samfalligheter, bl.a. en haradsallmanning, som inte pa annat satt be-
rors av forrattningen. Markoverforingarna sker saledes mellan 20 fastigheter
och tre samfalligheter. Sammanlagt byter 77 markomraden agare.

Samtliga fastighetsbeteckningar &r fingerade.
Avstadda och mottagna omraden for respektive fastighet och samfallighet

1. Den forsta fastigheten, Eckersta 1:5, avstar fyra omraden och erhaller tre.
Ett omrade avstas till Karlberg 3:5, tva till Ramsdal 1:3 och ett till Edeby
6:2. Tva omraden erhalls fran Eckersta 7:1 och ett fran Sanda 1:2. Det inne-
bar tva forvarv for fastighetens dgare att deklarera.

2. Den andra fastigheten, Eckersta 1:7, erhaller tvd omraden. Ett fran
Eckersta 1:8 och ett fran Eckersta 7:1. Det innebar tva forvarv for fastighet-
ens &gare att deklarera.

3. Den tredje fastigheten, Eckersta 1:8, avstar ett omrade. Det som ovan
namnts, till Eckersta 1:7. Det innebdr att inget forvérv for fastighetsagarens
del som behdver deklareras.

4. Den fjarde fastigheten, Eckersta 1:13, avstar ett omrade. Det innebar att
inget forvérv for fastighetsagarens del som behover deklareras.

5. Den femte fastigheten, Eckersta 1:14, avstar ett omrade och erhaller tva.
Avstaendet sker till Karlberg 3:5. De tva omraden som erhalls kommer fran
Eckersta 1:13 och Eckersta 7:1. Det innebér tva forvarv for fastighetens
agare att deklarera.

6. Den sjatte fastigheten, Eckersta 2:3, avstar ett omrade. Ett i fastigheten
géllande servitut upphavs. Servitutet géller for en annan fastighet &n den
som far omradet. Eftersom nytta som erhalls genom upphéavande av servitut
inte omfattas av stampelskatteplikt och fastigheten endast avstar mark beho-
ver inget forvarv deklareras.

7. Den sjunde fastigheten, Edeby 6:2, erhaller fyra omraden. Ett fran Rams-
dal 3:3, ett fran Ramsdal 1:14, ett fran Eckersta 1:5 och ett fran Eckersta
7:1. Det innebadr fyra forvarv for fastighetens dgare som behdver deklareras.
Overfort omréde frdn Ramsdal 1:14 belastas av tva servitut.
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8. Den attonde fastigheten, Eckersta 7:1, avstar 16 omraden och erhaller tre.
Tre omraden avstas till Husby 1:1, ett till Saby 1:1, fem till Karlberg 3:5, ett
till Ramsdal 1:17, ett till Edeby 6:2, tva till Eckersta 1:5, ett till Eckersta
1:8, ett till Eckersta 1:14 och ett till Vreta 1:1. Ett omrade erhalls fran Sanda
1:2, ett fran Norrhem 2:1 och ett fran Saby 1:1. Fastigheten bade avstar till
och erhaller mark fran Saby 1:1. Det innebar att det finns tre forvarv att de-
klarera. Overfort omrade fran Norrhem 2:1 belastas av fyra servitut.

9. Den nionde fastigheten, Husby 1:1, avstar ett omrade och erhaller sju.
Avstaendet sker till Karlberg 3:5. Ett omrade erhalls fran Ramsdal 8:1, ett
fran Ramsdal 3:3, ett fran Ramsdal 1:3, tre fran Eckersta 7:1 och ett fran
Ramsdal 1:14. De tre omradesoverforingarna fran Eckersta 7:1 ses som ett
forvérv. Det innebar fem forvarv att deklarera.

10. Den tionde fastigheten, Karlberg 3:5, erhaller 26 omraden. Fem fran
Eckersta 7:1, ett fran Eckersta 1:5, ett fran Eckersta 1:14, ett fran Husby 1:1,
tva fran Saby 1:1, tva fran samfalligheten Saby s:1, (deldgande ej fullt angi-
vet i beskrivningen, Saby 1:1 % mantal, Saby 3:1 % mantal), ett fran Sanda
1:2, ett fran Ramsdal 1:17, tva frdn Ramsdal 1:14, tre fran Ramsdal 1:3, ett
fran Ramsdal 3:3, ett fran Ramsdal 8:1, tva fran Sanda 1:2, ett fran samfal-
ligheten Ramsdal s:1, (vars delaktighet angivits i beskrivningen vara Rams-
dal 1:2 49/400, Ramsdal 1:14 49/400, Ramsdal 8:1 280/400, Rockbo 1:1
2/400 och Sundbo 3:1 20/400), ett fran Vreta 1:1 och ett fran samfalligheten
Saby s:2, (deldgande ej fullt angivet i beskrivningen, Séby 1:1 %2 mantal,
Séby 3:1 % mantal). Det innebar 13 forvarv fran fastigheter som ska deklar-
eras. Dessutom har tre forvarv skett fran samfalligheter som ska deklareras.

11. Den elfte fastigheten, Norrhem 2:1, avstar ett omrade till Eckersta 7:1.
Det innebdr att inget forvarv for fastighetségarens del behover deklareras.

12. Den tolfte fastigheten, Norrhem 2:2, berors endast av en verkan pa servi-
tut. Det innebdr att inget forvarv for fastighetségarens del behdver deklare-
ras.

13. Den trettonde fastigheten, Ramsdal 1:3, avstar 11 omraden och erhaller
fem. Ett omrade avstas till Husby 1:1, tre till Karlberg 3:5, fem till Ramsdal
8:1 och tva till Ramsdal 1:14. Tva omraden erhalls fran Eckersta 1:5, ett
fran Eckersta 2:3 och tva frdn Ramsdal 1:14. Fastigheten bade avstar till och
erhaller mark fran Ramsdal 1:14. Fastigheten avstar dessutom andelar i
Raby héradsallmanning s:1, en servitutsbelastning 6vergar pa Ramsdal 8:1,
tva servitut for Stadséga 25:11 upphéavs och ett nytt servitut bildas for
Stadsdga 25:11. Det innebdr att tre forvarv for fastighetsagarens del behdver
deklareras.

14. Den fjortonde fastigheten, Ramsdal 1:14, avstar sju omraden och erhal-
ler sju. Ett omrade avstas till Husby 1:1, tva till Karlberg 3:5, tva till Rams-
dal 1:3, ett till Edeby 6:2 och ett till Ramsdal 1:17. Tva omraden erhalls fran
Ramsdal 1:3, tre fran samfalligheten Ramsdal s:1 och tva fran Rockbo 1:1.
Fastigheten alltsa bade avstar till och erhaller mark fran Ramsdal 1:3. En
servitutsbelastning dvergar pa Edeby 6:2, ett servitut upphéavs och ett
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nybildas for Stadsaga 25:11. Tva forvarv fran fastigheter behover deklare-
ras. Ett forvarv fran en samfallighet ska ocksa deklareras.

15. Den femtonde fastigheten, Ramsdal 1:17, avstar ett omrade till Karlberg
3:5 och erhaller tre omraden. Ett omrade fran Eckersta 7:1, ett fran Ramsdal
1:14 och ett frdn Ramsdal s:1. Det innebar tre forvarv att deklarera.

16. Den sextonde fastigheten, Ramsdal 1:19, berors endast genom verkan pa
ett servitut. Det innebdr att inget forvarv for fastighetsagarens del behdver
deklareras.

17-18. Det galler ocksa de sjuttonde och artonde fastigheterna, Ramsdal
1:20 och 1:21. Det innebdr att inget forvérv for fastighetségarens del beho-
ver deklareras.

19. Den nittonde fastigheten, Ramsdal 3:3, avstar sex omraden. Ett till
Husby 1:1, ett till Karlberg 3:5, tre till Ramsdal 8:1 och ett till Edeby 6:2.
Fastigheten avstar dessutom andelar i Raby haradsallménning s:1. Det inne-
bar att inget forvarv for fastighetsdgarens del behover deklareras.

20. Den tjugonde fastigheten, Ramsdal 3:9, berdrs endast genom verkan pa
ett servitut. Det innebdr att inget forvarv for fastighetsagarens del behdver
deklareras.

21. Det galler ocksa den tjugoforsta fastigheten, Ramsdal 3:10.

22. Den tjugoandra fastigheten, Ramsdal 8:1, avstar tva omraden och erhal-
ler elva. Fastigheten erhaller dessutom andelar i samfalligheter, i bl.a.
Ramsdal s:1 och Raby haradsallmanning s:1, fran Ramsdal 1:3 och 3:3. Ett
omrade avstas till Husby 1:1 och ett till Karlberg 3:5. Fem omraden erhalls
fran Ramsdal 1:3, tre fran Ramsdal 3:3 och tre fran samfalligheten Ramsdal
s:1. Fastigheten Overtar belastningen av elva servitut. Tre belastande servitut
upphévs och ett nybildas. Overféringarna fran Ramsdal 1:3 och 3:3 innebar
tva forvarv att deklarera. Overforingen av mark fran samfélligheten Rams-
dal s:1 innebdr ocksa ett forvarv att deklarera. Forvéarven av andelar i sam-
falligheter innebar ocksa forvarv att deklarera, om det ar mojligt?.

Den forsta samfalligheten, Ramsdal s:1, avstar atta omraden. Tre till Rams-
dal 8.1, tre till Ramsdal 1:14, ett till Ramsdal 1:17 och ett till Karlberg 3:5.
Dessutom avstar Ramsdal 1:3 och 3:3 sina andelar i samfalligheten till
Ramsdal 8:1. Eftersom samfalligheten endast avstar mark uppstar inget for-
varv for samfallighetsdelédgarnas del som behdver deklareras.

t Overforing av andelar i samfalligheter &r forvérv av fast egendom. S&dana 6verforingar kan ske séval fristdende som i samband
med markoverforing. Overféring av andel i haradsallménning likstélls i detta sammanhang med Gverféring av samfallighet. Over-
foringar av andelar i samfalligheter kan vara sa specificerade i forrattningsbeslut att det gér att bedoma ett varde for dem. Men det
intraffar ofta att det inte gor det. Det kan t.ex. ha 6verforts en i ett absolut tal beskriven andel i en samfallighet, utan att det i Gvrigt
av handlingarna eller i fastighetsregistret framgar hur manga det totala antalet andelar &r i samfélligheten. Det kan ocksa fore-
komma att storleken pé andelar som verfors dr angiven i en dldre “méttenhet, t.ex. ett skattetal, t.ex. mantal, utan uppgift om det
totala antalet. Beslut om Gverforing av andelar i samfalligheter kan ocksa ha formulerats generellt eller som en sakerhetsventil, typ:
Mottagande fastigheten erhaller alla till avstdende fastighet hrande andelar i samfélligheter, eller eventuellt hérande andelar i
samfalligheter.
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23. Den tjugotredije fastigheten, Rockbo 1:1, avstar tva omraden till Rams-
dal 1:14. Det innebadr att inget forvérv for fastighetsagarens del behover de-
Klareras.

24. Den tjugofjarde fastigheten, Sanda 1:2, avstar fem omraden. Ett till
Eckersta 7:1, tre till Karlberg 3:5 och ett till Eckersta 1:5. Det innebar att
inget forvarv for fastighetsagarens del behdver deklareras.

25. Den tjugofemte fastigheten, Stadsaga 25:11, ocksa benamnd Eriksberg
2:2, berdrs endast av ovan ndmnda upphdvanden och bildanden av servitut.
Det innebar att inget forvarv for fastighetségarens del behover deklareras.

26. Den tjugosjatte fastigheten, Saby 1:1, avstar fyra omraden och erhaller
ett. Ett omrade avstas till Eckersta 7:1, tva till Karlberg 3:5 och ett till Vreta
1:1. Ett omrade erhalls fran Eckersta 7:1. Fastigheten bade avstar till och er-
haller mark fran Eckersta 7:1. Det forvarv som detta innebar behéver dekla-
reras.

Den andra samfalligheten, Saby s:1, avstar tre omraden. Ett till Vreta 1:1
och tva till Karlberg 3:5. Eftersom samfalligheten endast avstar mark upp-
star inget forvarv for samfallighetsdelagarnas del som behéver deklareras.

Den tredje samfalligheten, Saby s:2, avstar ett omrade till Kéavsta 3:5. Ef-
tersom samfalligheten endast avstar mark uppstar inget forvarv for samfal-
lighetsdelagarnas del som behdver deklareras.

27. Den tjugosjunde fastigheten, Vreta 1:1, avstar ett omrade och erhaller
tre. Ett omrade avstas till Karlberg 3:5. Ett omrade erhalls fran Saby s:1, ett
fran Saby 1:1 och ett fran Eckersta 7:1. Overféringarna fran Saby 1:1 och
Eckersta 7:1 innebér tva forvarv att deklarera. Overforingen fran samfallig-
heten Saby s:1 ska ocksa deklareras.

Utgallring av forvarv som ar skattebefriade

Den forsta delen av undersokningen visar saledes att invenering behéver ske
av 51 forvarv, varav sex utgor forvarv fran samfalligheter. Till detta kom-
mer forvarv av andelar i samfalligheter, som har gjorts av en fastighetsa-
gare, som ska deklareras, om det & mojligt.

Nésta steg ar att avgdra om det finns jordabalksforvarv som legat till grund
for fastighetsreglering. Det antas att sa inte ar fallet har.

Det steg som kommer efter det ar att undersdka om det finns forvarvare eller
forvarv som dar skattebefriade.

Skattebefriade forvarvare

Karlberg 3:5 &gs av staten genom Trafikverket. Det ar den infrastrukturfas-
tighet vars utbyggnad givit upphov till forrattningen. Staten ar enligt 2 8§ SL
inte skattskyldig. 16 forvarv som ar kopplade till denna fastighet behdver
saledes inte inventeras. 35 (eller nagot/nagra fler om forvarv avseende ande-
lar i samfalligheter bedoms méjliga att deklarera) aterstar.

Ovriga fastigheter som berdrs av regleringen har blivit involverade antingen
beroende pa avstaende av mark till Karlberg 3:5 eller genom att de fatt mark
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avskuren genom anlaggningen, som darfor avstas till fastighet med huvud-
delen av sin mark pa den sidan. Forvarvarna i de fallen &r inte i nagot fall
skattebefriade.

Skattebefriade forvarv

Om det forekommit jordabalksforvarv i forrattningen sa hade det naturligt-
vis kunnat ténkas att de forvarv som skett genom byte kunnat omfattas av
undantagen enligt 6 § p. 2 i SL. Detta med aberopande att atgarden medfort
en lampligare fastighetsindelning eller skett som ett led i atgarder for jord-
eller skogsbrukets yttre rationalisering. Det har inte skett nagra jordabalks-
forvarv i forrattningen. Darfor blir inte dessa undantag tillampliga. Inget av
de undantag som Lantmateriet foreslar for fastighetsregleringsforvarv ar till-
lampliga.

Skattereduktion

Om ett system med skattereduktion infors kan det innebdra att ytterligare
mojligheter till skattebefrielse foreligger. Det kan antas vara fallet dar vardet
av det forvérvade inte Overstiger skattereduktionen. Om en avrakning an-
vants i ersattningsbeslutet, sa att betald likvid inte motsvarar viss dverfo-
ring, sa ar det svart att avgora om sa ar fallet, i detta skede av utredningen.

Vaérdering

Ersattningsbeslutet & meddelat i form av en avrakning. | denna redovisas
bara vad respektive fastighetsagare ska utge och erhalla samt med vilka
andra fastighetsagare som motpart det ska goras penningtransaktioner. Det
redovisas inte heller i akten vilket likvidvarde som asatts respektive omrade.
Extra komplicerat att bryta upp och knyta erlagda erséttningar till omradena
blir det pa grund av att flera fastigheter ar samagda och ingar i brukningsen-
heter ocr21 avrakningen i detta fall inte delat upp ersattningen for sadana fas-
tigheter.

Det torde darfor vara sa att de deklarationer och intyg som lamnas kommer
att redovisa eller bygga pé varderingar av 6verforda omraden. Antalet dekla-
rationer och intyg som kan forvantas blir darfor 35 (eller nagot/nagra fler
om forvarv avseende andelar i samfalligheter bedéms mdjliga att deklarera).

2 Enligt Lantméteriets Handbok FBL ska avrakning knyta an till en sarskild fastighet, dven i fall nar flera fastigheter hor till samma
agare. | tillampningen och historiskt sett har sé inte alltid varit fallet.
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3c. Kombinerade atgirder, fastighetsreglering, tre berorda
fastigheter, overforing av ett omrade och en hel fastighet,
foljt av klyvning av den mottagande fastigheten, fem delagare

T T 2:23 &r en bostadsfastighet bebyggd med flera bostadshus av varierande
alder och kvalitet. Den &r beldgen langs kusten och innehaller bade land och
vatten. Dess areal 4r 28 243 m? och av detta ar 14 570 m? land och 13 673
m? vatten. Fastigheten ar samagd av fem personer, L H 1/6, AS1/6,NH
1/6, T H ¥ och M H-V Y4. For fastigheten galler en detaljplan som vann laga
kraft for ungefar fem ar sedan. Detaljplanen redovisar tre byggratter for bo-
stadshus, enbostadshus for bostadsandamal om max 70 m? BRA, med tillho-
rande uthus om max 30 m? BRA. Byggritterna &r placerade utspridda pa tre
stéllen av fastigheten med s.k. prickmark emellan, dvs. mark som saknar
byggrétt. Den storsta delen av fastighetens landareal &r redovisad som prick-
mark. Inom byggratterna finns befintliga byggnader, bade bostadshus och
uthus. Vid och utanfor strandlinjen finns dessutom omraden avsedda for
smabatshamn — bryggor.

Deldgarna onskar gora en klyvning innebérande en uppdelning i fyra lotter,
en gemensam lott for L H och A S med % andel vardera, en lott for N H, en
lott for T H och en lott for M H-V.

Da detta visat sig inte vara mojligt genom att det endast finns tre, odelbara,
byggrétter har de fem del&garna traffat en dverenskommelse med &garen till
en grannfastighet, T T 2:52, om att denna i sin helhet ska overforas till T T
2:23 for att inga i klyvningsmassan. T T 2:52 ar bebyggd med ett bostadshus
och ett uthus och omfattas av samma detaljplan. Detaljplanens reglering for
T T 2:52 liknar den for T T 2:23. Detta pa sa satt att planen redovisar sma
rutor med byggrétt for ett befintligt bostadshus resp. uthus och i évrigt redo-
visar fastighetens hela yta med prickmark, férutom ett mindre omrade vid
och utanfor strandlinjen avsett for smabatshamn — bryggor.

T T 2:52s areal &r 19 217 m?, varav 10 200 m? land och 9 017 m? vatten.

Fastigheterna kan beskrivas som belagna mellan kustlinje och en enskild
vag, inrdttad som gemensamhetsanlaggningen, T T ga:27. Gemensamhets-
anlaggningen &r ursprungligen bildad som vagsamfallighet 1942 och &ndrad
1968. Vagen har efter fastigheternas bildande pa 1930-talet flyttats i lage.
Det har ddrmed bildats ett ”glapp” mellan T T 2:23 och végen. Detta om-
rade tillhor fastigheten T T 2:13. For att gora en anpassning och fortsatt ge
sakerstalld tillgang till vagen/gemensamhetsanlaggningen, som fastigheten
har del i, sa har en Gverenskommelse traffats med agaren till T T 2:13 om
overforing av detta omrade.

T T 2:52 4gs av Le H och He H, med Y2 andel vardera.
TT2:134gsav C T och M T, med % andel vardera.

42(49)



LANTMATERIET

En forrattning genomfors varigenom i en forsta atgard hela fastigheten T T
2:52 och ett omrade om 1 364 m? av T T 2:13 Gverfors till T T 2:23. 1 en
andra atgard gors sedan en klyvning av den ombildade fastigheten T T 2:23.
Klyvningen innebdr att fyra lotter bildas, en for varje bostadshus med tillho-
rande uthus enligt ovan, och i 6vrigt enligt foljande:

Lotten A, (T T 2:333), areal 8 199 m?, varav 3 895 m? land och 4 304 m?
vatten. Tilldelad L H, ¥ andel och A S, ¥ andel.

Lotten B, (T T 2:334), areal 8 399 m?, varav 4 419 m? land och 3 980 m?
vatten. Tilldelad T H.

Lotten C, (T T 2:335), areal 13 009 m?, varav 7 620 m? land och 5 389 m?
vatten. Tilldelad N H.

Lotten D, (T T 2:336), areal 19 217 m?, varav 10 200 m? land och 9 017 m?
vatten. Tilldelad M H-V. T T 2:336 har samma areal som T T 2:52 hade in-
nan forrattningen. Utformning och innehall ar ocksa i stort sett densamma.

Av den areal som vid klyvningen tilldelas T T 2:333 kommer 287 m? ur-
sprungligen fran T T 2:13 och 0 m? fran T T 2:52. For de andra klyvnings-
lotterna galler foljande siffror:

Klyvningslott Areal fran TT 2:13  Areal fran T T 2:52
TT2:334 437 0

TT2:335 640 17

TT2:336 0 19200

Genom atgarderna bildas ocksa servitut for avioppsbrunn med ledning resp.
korvag med klyvningslotterna som ber6rda formans- resp. lastfastigheter.
Dessutom fordelas och hanteras i dvrigt befintliga servitut med ocksa andra
fastigheter som berdrda samt klyvningsfastighetens andelar gemensamhets-
anlaggningen for vag, T T ga:27. Har ska dock i fortsattningen bortses fran
detta och antagandet gors att skatteprévningen inte paverkas.

Ersattning ska enligt ersattningsbeslutet betalas enligt foljande avrékning:

AVRAKNING

Betalare Fastighet, andel Belopp Mottagare Fastighet, andel
LH TT2:333, % 645500 CT 17213, %

LH TT2:333, % 569500 M T TT2:13,%

As TT2:333, % 76000 M T TT2:13, %

As TT2:333, % 1139000 LeH TT2:52;%

N H TT72:234 1673000 LeH TT2:52;%

TH TT2:235 1940000 LeH TT2:52;%

TH TT2:235 2071500 He H TT2:52;%

M H-V TT2:236 2680500 HeH TT2:52;%

Ett skatteuttag pa forvarvsvarde (utan resp. med skattereduktion) sker s
har:

Vad som betalats redovisas genom en avrakning. Genom den har de ersatt-
ningar som ska utvéxlas mellan fem deldgarna i klyvningsfastigheten och de
tva delagarparen for de i fastighetsregleringen avstaende fastigheterna
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reducerats till atta betalningar. Om nagon avrakning inte gjorts hade de fem
delagarna i klyvningsfastigheten gjort tio betalningar pga. fastighetsregle-
ringarna och nér det géller klyvningen hade en av deldgarna, N H, betalat er-
séttning till de fyra andra. Sammanlagt 14 betalningar.

Nar det galler skattebetalningar kan noteras att det varit fraga om tre forvarv
som var och en av de fem klyvningsdelagarna har gjort. Det blir alltsa aktu-
ellt att gdéra 15 provningar av skatt.

Skattebetalningarna kan sammanfattas i foljande tabell:

Skatt fastighetsre-
glering 1
skatt forvarv-
forvarvs- utan svarde
véarde utan skatte- med
Agare skattere-  skat- redukt- skattere- skattere-
Andel duktion tesats ion duktion duktion skatt med skattereduktion

LH  0,1667 387000 0,015 1000 167000 220000 1000
As  0,1667 387000 0,015 1000 167000 220000 1000
NH  0,1667 387000 0,015 1000 167000 220000 1000

TH 0,25 387000 0,015 1000 250000 137000 1000
MH-
V 0,25 387000 0,015 1000 250000 137000 1000
Skatt fastighetsre-
glering 2
skatt forvarv-

forvarvs- utan svarde

varde utan skatte- med
Agare skattere-  skat- redukt- skattere- skattere-

Andel duktion tesats ion duktion duktion skatt med skattereduktion

LH  0,1667 9504000 0,015 24000 167000 9337000 23000
As  0,1667 9504000 0,015 24000 167000 9337000 23000
NH  0,1667 9504000 0,015 24000 167000 9337000 23000

TH 0,25 9504000 0,015 36000 250000 9254000 35000
MH-
\/ 0,25 9504000 0,015 36000 250000 9254000 35000
Skatt klyvning
skatt forvarv-
forvarvs- utan svarde
varde utan skatte- med
forvarvad skattere-  skat- redukt- skattere- skattere-
Agare andel duktion tesats ion duktion duktion skatt med skattereduktion

LH  0,3334 5764000 0,015 29000 500000 5264000 26000
As  0,3334 5764000 0,015 29000 500000 5264000 26000
NH  0,8335 6222000 0,015 78000 1000000 5222000 65000

TH 075 10835000 0,015 122000 1000000 9835000 111000
MH-
V. 075 9504000 0,015 107000 1000000 8504000 96000
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For de tva fastighetsregleringarna ska de fem deldgarna betala skatt i forhal-
lande till sin andel i den okluvna fastigheten, klyvningsfastigheten. For al-
ternativet med skattereduktion ska det beloppet fordelas mellan deldgarna
efter dessa dgarandelar och dras av fran det varde som bedomts for forvar-
vad egendom.

Nar det galler klyvningen ska de fem delagarna betala skatt baserad pa var-
det av forvéarvad andel av den klyvningslott som resp. deldgare forvérvat.
For varje klyvningslott har ett forvarv gjorts. For alternativet med skattere-
duktion ska ett avdrag med en skattereduktion goras for varje forvérv, dvs.
en skattereduktion for var klyvningslott far goras. De delagare som tilldelats
en gemensam klyvningslott far delas pa skattereduktionen efter dgarande-
larna, dvs. i det hér fallet 500 tkr var.

Atgarden innebér att egendom forst, vid fastighetsregleringen, har forvar-
vats av klyvningsdeldgarna gemensamt och sedan, vid klyvningen, har for-
delats genom ett forfarande som ocksa definieras som ett forvarv. Darmed
uppkommer fragestallning om beskattning kommer att ske sa att saga dub-
belt eller for egendom som forvarvats for att endast 4gas momentant. Vi ska
titta pa det lite narmare.

L H och AS har vid fastighetsregleringen beskattats for forvarv av 1/6 var-
dera, (1/3 tillsammans), av T T 2:52 och del av T T 2:13. Vid klyvningen
har de (tillsammans) tilldelats 287 (av totalt1364)® m? av arealen av delen av
T T 2:13 och 0 (av totalt 19 217) m? av arealen av T T 2:52. Det innebar att
de betalar skatt for den forvarvade arealen fran T T 2:13 ocksa vid klyv-
ningen. Skatt betalar de vid klyvningen for forvérv av 2/3 av detta. Det inne-
bar att de for den del av T T 2:13 som tillfors deras klyvningslott sa betalas
skatt for 1/3 + 2/3 = 1/1. Sa langt inget konstigt. Men det innebar ocksa att
de, vid fastighetsregleringarna, betalar skatt for forvérv av 1/3 av 1077 (av
totalt) 1364 m? av arealen av delen av T T 2:13 och for forvarv av 1/3 av 19
217 (av totalt 19 217) m? av arealen av T T 2:52. Ingen del av dessa mark-
omraden fors till deras lott. Det innebar att de har betalat skatt for forvarv av
4308/16 368 av arealen av del av T T 2:13 som de &gt endast momentant
och 76 868/230 604 av arealen av T T 2:52 som de dgt endast momentant.

Om liknande berdkningar och resonemang gors for de 6vriga klyvningsdeld-
garna sa erhalls foljande resultat:

N H: betalat skatt for 1854/16 368 av (arealen for) del av T T 2:13 och 38
434/230 604 av (arealen for) T T 2:52 som dgts endast momentant.

T H: betalat skatt for 2172/16 368 av (arealen for) del av T T 2:13 och 57
600/230 604 av (arealen for) T T 2:52 som &gts endast momentant.

M H-V: betalat skatt foér 4092/16 368 av (arealen for) del av T T 2:13 och
51/230 604 av (arealen for) T T 2:52 som &gts endast momentant.

Slar man ihop dessa siffror sa har de fem klyvningsdeldgarna tillsammans
betalat skatt for 75 % av (arealen for) del av T T 2:13 och dito for (arealen

3 | denna studie antas att vérdet for genom fastighetsreglering férvarvad egendom som sedan férdelas genom klyvning ar jamnt
fordelad per kvadratmeter markareal. S& behéver naturligtvis inte vara fallet, och ar nog séllan det. Har gérs detta antagande for att
kunna illustrera och berékna den totala beskattning som orsakas klyvningsdelagarna.
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for) T T 2:52 som &gts endast momentant. Det kan ocksa beskrivas som att
ett Gveruttag av skatt har skett med 75 % for dem tillsammans.

Kommentar:

Fallet redovisar effekter som uppstar nar samma egendom blir foremal for
skattlagda fastighetsbildningsatgarder i flera led. Resultatet blir att skatt-
laggning sker ocksa for egendom som &gts endast momentant under forratt-
ningens gang. Vilket ocksa kan beskrivas som att ett Gveruttag av skatt
skett.
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4a. Fastighetsreglering, tva berorda fastigheter, 6verforing av
ett omrade, uppdelning av ersittningen i olika typer

Ett omrade om 136 m? dverfors fran T T 11:78 till T T 10:64. Likviden som,
efter 6verenskommelse, beslutas betalas ar 80 tkr. Det anges dock i ersatt-
ningsbeslutet att av den utgdr 30 tkr fastighetsanknuten ersattning, (ersatt-
ning for minskning av marknadsvérde pga. intrang), och 50 tkr &r personan-
knuten erséttning (annan ersattning for anpassningsatgarder sasom flyttning
av staket m.m.).

T T 10:64 ar en fastighet som bedoms till allra storsta delen (i areal) besta
av mark som i detaljplan ar redovisad som allmén plats, med kommunen
som huvudman. Dess dgare ar ocksa kommunen. Arealredovisning for fas-
tigheten i fastighetsregistret saknas. Den har taxerats genom uppdelning i
flera taxeringsenheter, alla med taxeringsvardet 0 kr. Den arealméssigt
storsta taxeringsenheten bedéms utgéras av en industrienhet, évrig mark
(gatu- och parkmark), typkod 498.

Den Overforda egendomen &r i detaljplan redovisad som allmén plats, gata,
med kommunen som huvudman.

Ett skatteuttag sker s har:

Forvérvet ar inte skattepliktigt enligt 6 8 p. 2 i Lantmateriets forslag till ny
lag. (Skatteplikt foreligger inte vid kommuns ... forvéirv av mark som enligt
detaljplan ... ska anvindas for allmén plats ...)

Kommentar:

Forvarvet ar inte skattepliktigt pga. det undantag som Lantmateriet foreslar i
den nya lagen. Redovisning av fallet sker for att illustrera ocksa annan fra-
gestallning an tillampningen av undantaget for kommuns forvarv av allméan
platsmark. Denna géller den uppdelning av fastighetsregleringslikvid i fas-
tighetsanknuten resp. personanknuten ersattning, som kan férekomma, och
som innebdr att beslutad erséttning inte gar att anvanda som matt pa for-
varvsvarde.

47(49)



LANTMATERIET

4b. Fastighetsreglering, tre berorda fastigheter, overforing av
tva omraden fran en fastighet till tva andra, den avstaende fas-
tigheten utplanas.

Overforing av tvd omraden sker fran T T 11:29 till T T 11:49 och T T 10:64.
(Ett omrade till vardera mottagande fastighet). T T 11:29 utplanas genom ét-
gérden. Till T T 11:49 6verfors 2887 m? och till T T 10:64 355 m?, Agare
till T T 11:29 ar nér forrattningen inleds E V F dbo, %2 andel, och E J K dbo,
Y5 andel. Agare till T T 11:49 och T 10:64 & kommunen. Hela T T 11:29 &r
i en detaljplan utlagd som allmén plats, med kommunalt huvudmannaskap.
Den del som overfors till T T 11:49 &r redovisad som park och den som
overfors till T T 10:64 ar redovisad som gata. T T 11:49 bestar till stora de-
lar av mark som i detaljplanplan &r redovisad som park, medan T T 10:64
till stora delar bestar av gatumark. Det kan vara en anledning till att det i
forrattningen valts att ha tva mottagande fastigheter for kommunen. En an-
nan anledning &r att i forrattningens inledning forelag ingen éverenskom-
melse mellan parterna och vilken ersattning som skulle betalas blev féremal
for vardering av lantméaterimyndigheten. De tvd omradena hade olika varde-
ringstekniska forutsattningar och da asattes de olika s.k. likvidvarden av
lantméaterimyndigheten, en s.k. parcellvardering. Nar forrattningen sedan av-
slutas har dgandet till T T 11:29 skiftats ut pa deldgarna sa att den &gs av A
E 1/10 andel, K E 1/10 andel, U N 1/10 andel, H E 1/10 andel, K A 1/10 och
I A Y% andel. Vid det laget har ocksa parterna kommit dverens. Enligt ersatt-
ningsbeslutet i forrattningen ska erséttning betalas enligt féljande avrékning:
Kommunen, i egenskap av dgare till T T 10:64, ska betala 10 tkr till H E.
Kommunen, i egenskap av agare till T T 11:49, ska betala 90 tkr till H E.
Kommunen, i egenskap av &gare till T T 11:49, ska betala 100 tkr till K E.
Kommunen, i egenskap av agare till T T 11:49, ska betala 100 tkr till U N.
Kommunen, i egenskap av &gare till T T 11:49, ska betala 100 tkr till A E.
Kommunen, i egenskap av agare till T T 11:49, ska betala 100 tkr till K A.
Kommunen, i egenskap av agare till T T 11:49, ska betala 500 tkr till I A.

T T 11:29 har taxeringsvérdet 0 kr, typkod 499 (industrienhet, 6vrig mark
(gatu- och parkmark). | fastighetsregistret redovisad arealuppgift for fastig-
heten, (réattat under forrattningen), &r 3242 m? och efter ingen areal alls ef-
tersom den avregistreras. T T 11:49 har samma taxering (vérde 0O Kkr. resp.
typkod 499). | fastighetsregistret redovisad areal for fastigheten innan regle-
ringen anges till 40 000 m?, men med tillagget att uppgiften &r oséker. Efter
regleringen anges den till 42 887 m?, osaker. T T 10:64 bestar av flera taxe-
ringsenheter och varderingsenheter, med olika typkoder. Det beror pa att
fastigheten, férutom gatumark, ocksa innehaller skolor och andra
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kommunala byggnader, tekniska forsorjningsbyggnader (t.ex. pumpstationer
och atervinningscentraler) m.m. En av typkoderna som asatts fastigheten &r
499. Fastigheten saknar arealuppgift i fastighetsregistret saval fore som efter
regleringen.

Ett skatteuttaq sker s har:

Forvéarvet ar inte skattepliktigt enligt 6 8 p. 2 i Lantmateriets forslag till ny
lag. (Skatteplikt foreligger inte vid kommuns ... forvarv av mark som enligt
detaljplan ... ska anvédndas for allmén plats ...)

Kommentar:
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