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Rubrik: Vid overforing av mark genom fastighetsreglering har

avyttring ansetts ske vid den tidpunkt d8 uppgift om
regleringen inforts i fastighetsregistrets allmanna del.
Férhandsbesked angdende inkomstskatt.

Lagrum: ® 44 kap. 26 § och 45 kap. 5 § inkomstskattelagen
(1999:1229)
e 1 kap. 2 § andra stycket och 2 kap. 1 §
fastighetsbildningslagen (1970:988)

Rittsfall: e RA 1984 1:44
e RA 1993 ref. 65
e NJA 1984 s. 531
e NJA 2001 s. 456

REFERAT

Av en ansdkan hos Skatterdttsnamnden fran B.N. och J.N. om férhandsbesked
framgick bl.a. féljande. Sékandena ager gemensamt en fastighet. De har traffat
en 6verenskommelse med en annan fastighetsagare om fastighetsreglering i
form av markdéverféring. Enligt ett avtal daterat den 23 augusti 2011 ska ett
stérre omrade av sdkandenas fastighet dverféras till den andra avtalspartens
fastighet. Som ersattning fér markoverféringen ska sékandena erhalla en
kontant ersattning. Avtalsparterna har gemensamt ansdkt om
fastighetsreglering och d& bifogat 6verenskommelsen. Ansékan kom in till
Lantmaterimyndigheten den 24 augusti 2011. Myndigheten har den 13
december 2011 beslutat om fastighetsreglering varvid mark i enlighet med
dverenskommelsen dverforts fran sékandenas fastighet. Beslutet vann laga
kraft den 10 januari 2012 och uppgift om atgarden inférdes i fastighetsregistret
den 17 januari 2012. Egendomen i frdga utgér en kapitaltillgéng fér sékandena.
Beskattning for markdverforingen ska ske jamlikt 45 kap. 5 §
inkomstskattelagen (1999:1229), IL. Fragan till Skatterattsnamnden var vid
vilken tidpunkt denna beskattning utloses.

Skatterattsnamnden (2012-10-10, André, ordférande, Svanberg, Dahlberg,
Gaverth, Lundstrém) yttrade: Férhandsbesked - Marken ska anses avyttrad den
dag da éverenskommelsen om fastighetsreglering gavs in till
lantmaterimyndigheten. - Motivering - (na@mndens redovisning av bakgrund
m.m. har utesluten) - Rattsligt - Fastighetsreglering ar en form av
fastighetsbildning varigenom mark dverférs fran en fastighet till en annan, jfr 5
kap. 1 § fastighetsbildningslagen (1970:988), FBL. Ratt att pakalla en
fastighetsreglering har enligt 3 § samma kapitel agare av en fastighet som
berérs av regleringen. Efter ansékan provas frggan vid en forrattning som
handlaggs av lantmaterimyndigheten (2 kap. 2 §). Fastighetsbildningen &r
fullbordad nar uppgift om atgérden inforts i fastighetsregistrets allmanna del, i
fortsattningen fastighetsregistret (1 kap. 2 § andra stycket). - Ett antal villkor
till skydd for sdval enskilda som allmédnna intressen maste vara uppfyllda for att
en fastighetsreglering ska kunna genomféras. Av 5 kap. 18 § framgar dock att
fran vissa av dessa villkor om skydd fér enskilt intresse far avsteg géras i de
fall en éverenskommelse harom finns mellan sakdgarna. En sadan
éverenskommelse kan sdledes utgéra grunden fér en markdverféring och
innebéra bl.a. att forrattningen kan ske under férenklade former, utan ndgot
sammantrade (jfr 4 kap. 14 § FBL). Av praxis (NJA 1984 s. 531) framgar vidare
att genom att anstkan getts in till lantmaterimyndigheten ar medgivandet som



6verenskommelsen innehller att anses som lamnat vid forrattningen. - I
forarbetena till FBL (prop. 1967:167 s. 98) papekas att en éverenskommelse
om markdverféring inte innebar att marken éverlats utan &r ett led i en officiell
forrattning och kan ndrmast jamféras med en rattegdngshandling (jfr &ven NJA
2001 s. 456, sarskilt s. 462). - Grundlaggande bestammelser om kapitalvinster
och kapitalférluster finns i 44 kap. IL. I 45 kap. finns sarskilda bestammelser
som avser avyttring av fastigheter. - Enligt huvudregeln for
beskattningstidpunkten i 44 kap. 26 § ska kapitalvinster tas upp som intakt det
beskattningsar da tillgdngen avyttras. Lagtexten innehaller inget ytterligare om
vad som menas med att en tillgdng avyttras. Men i forfattningskommentaren
sags bl.a. att med avyttringstidpunkt forstas tidpunkten da bindande avtal
traffas om forsaljning, byte eller didrmed jamforlig dverlatelse samt att
tidpunkten vid andra slags egendomsavhandelser bestdams pa motsvarande sétt
till den dag d& avhandelsen blir definitiv (prop. 1989/90:110 del 1 s. 712). - Av
45 kap. 5 § framgar att markdverféring genom fastighetsreglering enligt 5 kap.
FBL anses som en avyttring av fastighet dar kapitalvinsten ska tas upp om
Overforingen sker helt eller delvis mot kontant ersattning som 6verstiger 5 000
kr. - Skatterattsnamndens bedémning - Frdgan i drendet &r vad som utgér
beskattningstidpunkten vid en markéverféring som grundas pa en sarskild
dverenskommelse mellan tva fastighetsagare. - Kapitalvinster tas enligt 44 kap.
26 § IL upp som intakt det beskattningsar da tillgdngen avyttras. Med avyttring
avses enligt 44 kap. 3 § forséljning, byte och liknande 6verlatelse av tillgangar.
Som avyttringsdag vid férsaljning och byte anses den dag da bindande avtal
om 6verldtelse har traffats (jfr t.ex. RAB0 1:82 och RA 1989 ref. 116 I). - Att
en markdverféring genom fastighetsreglering enligt 5 kap. FBL anses som en
avyttring av fastighet framgar av 45 kap. 5 § IL. En éverenskommelse om
markoéverforing i ett fall som det aktuella motsvaras emellertid inte till sin
rattsliga innebord av ett avtal om kop eller byte av fastighet eftersom en sddan
overenskommelse ndarmast kan jamféras med en processhandling (jfr NJA 2001
s. 456). - Genom att ge in 6verenskommelsen till lantmaterimyndigheten har
parterna i princip blivit bundna av sina dtaganden (jfr NJA 1984 s. 531). Vid
denna tidpunkt &r darfor deras situation ungefir densamma som efter ingdende
av ett avtal om koép. Enligt Skatterattsnamnden talar darfér dvervagande skal
for att tidpunkten for ingivandet av 6verenskommelsen om markdverféring till
myndigheten ska anses som avyttringsdag.

Ledaméterna P3hlsson och Werkell var skiljaktiga och anférde féljande.
Avyttringen utg6r grund fér skattskyldighetens intrade enligt 44 kap. 26 § IL. I
rattspraxis har avyttringsbegreppet som huvudregel preciserats till
kdpeavtalets ingdende. Denna praxis har dven ansetts tillamplig vid
fastighetstaxering, nar frdga varit om faststéllande av ratt dgare efter
fastighetsreglering (RA 1993 ref. 65). Hogsta forvaltningsdomstolen hanvisade
da sarskilt till att det i fastighetstaxeringslagen saknades en regel som angav
vem som skulle anses som dgare till en fastighet i detta sammanhang. - Fér
kapitalbeskattning pa grund av fastighetsreglering finns emellertid en
specialbestammelse i 45 kap. 5 §. Enligt denna regel jamstalls dverféring av
mark enligt 5 kap. FBL med avyttring. Ndmnda kapitel i FBL innehdller allménna
bestammelser avseende sddan fastighetsreglering som det &r frdga om i
arendet. - Fastighetsreglering ar enligt 1 kap. 2 § andra stycket FBL fullbordad
nar uppgift om atgarden &r inférd i fastighetsregistrets allménna del. Forst vid
denna tidpunkt foreligger sdledes en sddan éverféring av mark som omtalas i
45 kap. 5 § IL, dvs. en med avyttring jamstalld handelse som kan grunda
skattskyldighet p& grund av fastighetsreglering. Vi anser att forhandsbeskedet
borde ha utformats i enlighet harmed.

B.N. och J.N. éverklagade Skatterattsnamndens forhandsbesked och yrkade att
Hogsta férvaltningsdomstolen skulle besvara den stallda fragan med att marken
skulle anses avyttrad vid den tidpunkt da uppgift om 3tgédrden var inford i
fastighetsregistrets allmanna del, alternativt dad
fastighetsbildningsmyndighetens beslut hade vunnit laga kraft. De anférde bl.a.
foljande. Den rattsliga innebérden av den aktuella 6verenskommelsen
motsvaras inte av ett avtal om koép eller byte av fastighet. Genom



6verenskommelsen har parterna endast blivit bundna till att sta fast vid att |3ta
behérig myndighet préva om det gar att éverféra mark enligt
6verenskommelsen. Markdverféringen kan sdledes inte anses genomford forrén
fastighetsregleringen ar klar.

Skatteverket bestred bifall till 6verklagandet och ansag att frdgan borde
besvaras med att marken skulle anses avyttrad den dag fastighetsagarna ingick
den rattsligt bindande dverenskommelsen om fastighetsreglering. Skatteverket
anférde bl.a. féljande. Agarbegreppet &r detsamma i IL och FTL eftersom 2 kap.
7 § IL hanvisar till dgardefinitionen i 1 kap. 5 § FTL. Aven lagen (2007:1398)
om kommunal fastighetsavgift samt lagen (1984:1052) om statlig
fastighetsskatt hanvisar till agardefinitionen i fastighetstaxeringslagen. En
prévning av vem som ar agare vid en viss tidpunkt bér leda till samma resultat
oavsett om det galler fastighetstaxering eller inkomsttaxering. Inte heller bér
dganderétten till en fastighet eller fastighetsdel kunna éverga till annan fore
den tidpunkt d@ egendomen avyttras.

Hdégsta forvaltningsdomstolen (2013-03-11, Melin, Sandstrom, Stenman,
Rynning) yttrade:

Skalen for avgorandet

B.N. och J.N. traffade den 23 augusti 2011 avtal med agare av en annan
fastighet om att genom fastighetsreglering fora dver ett markomrade till den
fastigheten mot kontant ersattning. Avtalsparterna gav den 24 augusti 2011
gemensamt in en ansdkan om fastighetsreglering, till vilken fogats namnda
avtal, till fastighetsbildningsmyndigheten. Myndigheten fattade beslut om
fastighetsreglering den 13 december 2011. Beslutet vann laga kraft den 10
januari 2012 och uppgift om dtgarden inférdes i fastighetsregistrets allménna
del den 17 januari 2012.

Fragan i malet &r vid vilken tidpunkt det aktuella markomradet ska anses
avyttrat.

Kapitalvinster ska enligt 44 kap. 26 § IL tas upp som intakt det beskattningsar
da tillgdngen avyttras. Av 45 kap. 5 § framgar att 6verféring av mark genom
fastighetsreglering enligt 5 kap. FBL anses som avyttring om dverféringen sker
helt eller delvis mot kontant ersattning. Fastighetsbildning i form av
fastighetsreglering &r fullbordad nar uppgift om atgérden har inférts i
fastighetsregistrets allmanna del (1 kap. 2 § andra stycket och 2 kap. 1 §).

Hdégsta forvaltningsdomstolen goér féljande bedémning. Uppgift om den
fastighetsreglering genom vilken det aktuella markomradet éverférdes frén
B.N:s och J.N:s fastighet infordes i fastighetsregistrets allmé@nna del den 17
januari 2012. Eftersom fastighetsregleringen fullbordades vid den tidpunkten
far marken da anses ha avyttrats. Férhandsbeskedet ska &ndras i enlighet
harmed.

Hégsta forvaltningsdomstolens avgérande
Hoégsta forvaltningsdomstolen @ndrar Skatterattsnamndens forhandsbesked och
forklarar att avyttring ska anses ha skett nar uppgift om fastighetsregleringen

inforts i fastighetsregistrets allmanna del.

M3l nr 6108-12, féredragande Hamrin
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