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Fastighetsreglering
- alternativ till kop

“Fastighetsregleringsaffarer forvintas bli &n mer vanligt framgent.”

Den ! januari 2011 hdjdes stampelskatten till 4,25 procent for
bolag. Detta innehir att ett bolag som férvarvar en fastighet
fir 10000000 kr ska erligga stimpelskatt for forvirvet om
425000 kr. Stimpelskattekostnaden ar saledes en visentlig del
av den totala forvirvskostnaden.

Skulle samma forviarv genomforas genom fastighetsreglering
skulle stdmpelskattekostnaden uppgé till noll kr. Det finns siledes
ett uppenbart incitament att genomfora transaktionen genom fastig-
hetsreglering i detta enkla exempel. P4 fastighetsmarknaden 4r det
idag - enligt min uppfattning — mer vanligt att fastighetskép
genomfors genom fastighetsreglering 4n vad som tidigare
varit fallet. Kép genom fastighetsreglering ar alltsd ett
intressant alternativ till det ordindra fastighetskopet.
Jag har dérfor valt ut ndgra exempel p& fragestillning-
ar som képare och séljare maste uppmérksamma vid en
fastighetsregleringsaffr.

Vilka kostnader ar férenade med en fastighetsregle-
ring? Transaktionskostnaden for en fastighetsreglering
varierar, men en tumregel #r att lantméitarens arbete
kommer att kosta 40000-80000 kr. Dartill kommer andra
kostnader som uppskattningsvis kan komma att uppgé
till 10000-20000 kr. Vidare ir fastighetsreglering
en mer komplicerad affir vilket innebér att
den kommer att krdva mer tid av be-
rérda vilket naturligtvis ocksd
maste beaktas. Min uppfattning
ar att det kan vara intressant att
overvaga en affir genom fast-
ighetsreglering om stimpel-
skattebesparingen som detta
innebdr uppgdr till ungefar
150000 kronor.

Gar kopet att genomféra som
fastighetsregleringsaffir? Den
absoluta huvuddelen av fast-
ighetstransaktionerna  gér
att genomféra genom fast-
ighetsreglering; den avgd-
rande faktorn ar tid. I regel
kravs tvé fastigheter for att
kunna genomféra en fast-
ighetsreglering. Ofta gors
detta genom att en mindre
fastighet slds ihop med en

storre fastighet som betingar det egentliga vérdet. Fastigheterna kan
vara bade bebyggda och obebyggda. Den nya registerfastigheten som
skapas maste uppfylla kraven som féljer av fastighetsbildningslagen
vilket bland annat innebér att fastigheten méste vara ldmplig for sitt
dndamal. En smart séljare kan se till att egendomen férbereds for en
fastighetsreglering.
Gar inteckningar férlorade? Om en fastighet slds ihop med en an-
nan fastighet gér inteckningar som huvudregel forlorade. Stimpel-
skatten p inteckningar uppgdr till tva procent av dess belopp. Fér
en fastighet som 4r intecknad till ett belopp om 10000000
kronor innebér det att 200000 kr har betalats i stimpel-
skatt for inteckningarna. Om inteckningar gir forlora-
de till f8ljd av fastighetsregleringen méste detta natur-
ligtvis tas i beaktande och rdknas av vid berdkningen
av stimpelskattebesparingen. Frigestéllningen ir s&-
ledes viktig att uppméarksamma f6r den som &verviger
att genomfora en fastighetsregleringsaffir, men det r
inte sakert att inteckningar gér forlorade. Det finns at-
gérder att vidta for att behélla befintliga inteckningar
vid en fastighetsreglering.

Koprittslig osdkerhet? Vid en fastighetstransak-
tion som genomfdrs som ett vanligt kop
dr den koprittsliga juridiken stabil och
grundar sig pa ett vl beprovat regler-
verk — jordabalken. En fastighetsreg-
lering kan innebéra en storre grad av
osakerhet; det &r inte i alla samman-
hang klargjort exakt vad som géller
mellan kdpare och séljare. Detta kan
vara sdvél en fordel som en nackdel.
Allteftersom tiden gér kan det dock
antas att det kommer fler vigle-
dande réttsfall pd omradet. En yt-
terligare faktor som komplicerar en
fastighetsreglering dr att det kom-
mer in en lantmétare i affaren som
agerar i enlighet med ett kom-
plext och omfattande regelverk.
Avslutningsvis kan fastighets-
regleringsaffdrer foérvintas bli
dn mer vanligt framgent och
som alltid géller det att tdnka
igenom affdren ordentligt fore
kontrakt.

ADVOKAT ANDERS HULEGARDH

Fastighetsexpert Advokatfirman Delphi

18| FASTIGHETSFAKTA | NUMMER 3 2013

s

faslighetsfakla.com




