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Forord

AR 2020 nir den hir rapporten publiceras har det gatt tolv
arsedan bostadsbeskattningen senast omformadesi grunden.
Fastighetsskatten 6vergick till en fastighetsavgift och kapital-
vinstskatten pa bostider fick storre betydelse f6r bostadsbe-
skattningen in tidigare. Arvsskatten och formogenhetsskat-
ten hade avskaffats tidigare, 2004 respektive 2007.

I den hiir rapporten tar Peter Englund, professor emeritus
1 nationalekonomi vid Handelshégskolan i Stockholm och
Uppsala universitet, ett helhetsgrepp pd bostadsbeskattning-
en. Analysen tar sin grund i tankar om neutralitet mellan bo-
stider och annat kapital, mellan olika upplatelseformer samt
mellan hogt och ligt virderade bostider. I rapporten be-
handlas sivil smihus som bostadsritter och hyresfastigheter.
Rapporten avslutas med ett forslag till ny bostadsbeskattning.

Rapporten ingar i SNs forskningsprojekt »Skatter i en glo-
baliserad virld«.

Det idr sNs forhoppning att rapporten ska bidra till 6kad
kunskap och diskussion om hur en bostadsbeskattning skulle
kunna utformas si att problem som fanns i den tidigare fas-
tighetsskatten kan undvikas och de problem som finns i den
nuvarande bostadsbeskattningen kan dtgirdas.

Foranalys, slutsatser och forslag svarar rapportens forfatta-
re. SNS som organisation tar inte stillning till dessa. SNS upp-
dragirattinitiera och presentera forskningsbaserade analyser
av viktiga samhillsfrigor.

Forskningsprojektet foljs av en referensgrupp med repre-
sentanter for ett tjugotal foretag, myndigheter och organisa-
tioner. Frin referensgruppen erhills ocksa finansieringen till
projektet. Referensgruppen har inget ansvar for innehdllet i
rapporten. Det ansvaret dr helt och hallet forfattarens. SNs
framfor ett tack till referensgruppen, som bestar av AstraZe-
neca, Atlas Copco, Bostadsritterna, EQT, Ekonomistyrnings-
verket, FAR, Investor, Konjunkturinstitutet, Lantbrukarnas



Riksforbund, Landsorganisationen i Sverige, Mellby Gard,
Motorminnen, Swedish Private Equity & Venture Capital
Association, Sveriges akademikers centralorganisation, Skat-
terdttsnamnden, Skatteverket, Spotify, Stora Enso, Svenskt
Niringsliv, Teknikforetagen, Tjinstemidnnens centralorgani-
sation, Uniper och Vattenfall. Katarina Nordblom, docent i
nationalekonomi vid Goteborgs universitet, ingar i referens-
gruppen som representant for SNs vetenskapliga rad.

Daniel Waldenstrom, professor i nationalekonomi vid In-
stitutet for Niringslivsforskning, har pa ett akademiskt semi-
narium kommenterat en tidigare version av rapporten. SNS
tackar for virdefulla och konstruktiva synpunkter.

Forfattaren ir tacksam for kloka synpunkter frin Asa-Pia
Jarliden Bergstrom, Jens Lunde, Peter Melz, Mats Persson,
Lars E. O. Svensson och Daniel Waldenstrom samt frdn pro-
jektets referensgrupp. Bjorn Andersson pd Ekonomistyr-
ningsverket har bistitt med de korningar av FASIT-modellen
som presenteras i rapportens kapitel 8 och 10.

Stockholm i september 2020

Stefan Sandstrom
forskningsledare, SNS
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Sammanfattning

BOSTADER OCH ANNAN fast egendom har sedan arhund-
raden tillbaka varit viktiga skatteobjekt i de flesta linder. I
Sverige kommer i dag cirka 3 procent av skatteintikterna fran
bostider. Skatten pa dgda bostider — smihus och bostadsrit-
ter — tillhor samtidigt de mest kontroversiella delarna av vart
skattesystem. Den egna bostaden spelar en central roll for
oss alla och hur den beskattas paverkar bostadspriser och bo-
endekostnader och dirigenom fordelningen av inkomst och
formogenhet. Det paverkar ocksa bostadsbestindets storlek
och sammansittning. Det dr viktigt att beskattningen foljer
brett accepterade principer. I den mdn den gynnar eller miss-
gynnar vissa grupper av hushall, vissa regioner eller vissa typer
av bostider ska det vara ett uttryck for en tydlig prioritering.

Denna skrift tar ett helhetsgrepp pd bostadsbeskattningen.
I huvudsak behandlas beskattningen av dgda bostider men
forhillandet till beskattningen av hyresritter har central bety-
delse for hur dgda bostider bor beskattas. En viktig utgings-
punkt dr att beskattningen bor vara neutral i forhallande till
valet av bostad och upplitelseform. Olika upplitelseformer
passar olika vil for olika hushall i olika skeden av livet och
det dr inte skattesystemets uppgift att paverka det valet. Bo-
endekostnaderna bor vara desamma for likvirdiga bostider,
oavsett om bostaden upplits med dganderitt, bostadsritt eller
hyresritt.

Bostider idr kapitalféremal som ger tvd sorters avkastning:
boendevirde och kapitalvinster (eller forluster). Likavil som
andra kapitalinkomster bor avkastningen frin bostider be-
skattas. Hur detta ska gd till kompliceras av att boendevirdet
inte kan observeras direkt och att en kapitalvinst forst obser-
veras ndr vinsten realiseras, ofta som ett resultat av minga ars
virdestegring. Det dr dirfor naturligt att bostider beskattas
med flera sorters skatter. Saledes betalar dgare av smdhus fas-
tighetsavgift, med viss koppling till fastighetens virde, skatt



pa kapitalvinst vid forsiljning, med mojlighet till uppskov,
samt stimpelskatt vid kop av ny bostad. Agare av bostadsritt
betalar kapitalvinstskatt och belastas indirekt for forening-
ens fastighetsavgift. Agare av hyresfastigheter betalar skatt
pa driftsoverskottet samt fastighetsavgift och stimpelskatt
liksom skatt pd utdelningsinkomst fran fastigheten. Skatter
liggs siledes pd bade innchav, avkastning och transaktioner.
Det dr viktigt att forstd hur dessa skatter samverkar.

Till bilden hor ocksa att rinteutgifter dr avdragsgilla. Det
ir en naturlig konsekvens av att kapitalinkomster beskattas;
en fullt beldnad investering bor saledes i princip inte fa nagra
skattekonsekvenser vare sig den sker i aktier eller en egen bo-
stad. Den samlade beskattningen avigda bostider bor siledes
anpassas efter virdet pa rinteavdragen om fastigheten vore
beldnad till fulla marknadsvirdet.

Dagens bostadsbeskattning dr resultatet av en ling histo-
risk utveckling. Pd 1980-talet beriknades en schablonintikt
enligt en progressiv skala i forhallande till taxeringsvirdet och
beskattades progressivt pa toppen av 6vriga inkomster. I och
med 1991 drs skattereform ersattes denna dubbla progressivi-
tet med en proportionell fastighetsskatt, separat frin skatten
pa forvirvsinkomster. Fastighetsskatten blev emellertid kri-
tiserad nir bostadspriserna skot i hojden pa oo-talet och er-
sattes 2008 av den fastighetsavgift med tak som gilleri dag. I
forhallande till fastighetens virde har skattestrukturen siledes
gitt fran progressiv till proportionell till regressiv. Samtidigt
har beskattningen av kapitalvinster dndrats i omgangar. Av
intikterna fran skatter pa smahus kommer ungefir lika mycket
fran kapitalvinstskatten som fran fastighetsavgiften.

Dagens bostadsbeskattning brister i neutralitet i framfor
allt tvd avseenden. For det forsta dr dyra bostider underbe-
skattade i forhédllande till billiga bostider. For det andra ér
bostadsritter underbeskattade i forhallande till smahus och
hyresritter. Mellan smihus och hyresritt rider diremot hygg-
lig neutralitet vid dagens liga rintelige; summan av fastig-
hetsavgift och kapitalvinstskatt ligger i dag pa ungefir samma
niva som virdet av rinteavdragen.

En brist med dagens fastighetsavgift liksom den tidigare
fastighetsskatten dr att skattesatsen dr konstant oavsett detall-
minna rinteliget. Neutralitet i forhéllande till virdet av rin-
teavdragen giller siledes i bista fall i genomsnitt 6ver tiden.
I dag ir visserligen den allminna nivin pa beskattningen av
smdhus relativt vil anpassad till rinteldget, men ndr rintorna
i en framtid dter kommer att stiga till mer normala nivder dr
sd inte lingre fallet. Berikningar som presenteras i rappor-
ten visar att skattebetalningarna i kronor hade stabiliserats
frin 1990-talet och framdt om skattesatsen f6ljt det allmidnna
rinteliget.

Neutralitet dr inte i forsta hand en teknisk eller »estetisk«
friga om skattesystemetsinre logik. Neutralitet dr en friga om
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cffektivitet och fordelning. Dagens oneutrala system ger inci-
tament att bygga stort och dyrti exklusiva ligen och attraktiva
regioner, snarare dn billigare och enklare i mer ordinira ligen.
Det ger incitament att ombilda hyresfastigheter till bostads-
ritter och minskar siledes tillgdngen p4 hyresritter, en viktig
boendeform inte minst for mdnga unga. Bristen pa neutralitet
leder till sinkta boendekostnader for sidana bostider som
i forsta hand riktar sig till hushill med forhallandevis goda
inkomster i expanderande titorter.

Genom att kapitalvinster beskattas forst nir de realiseras
riskerar en skatt pa kapitalvinster att himma rorligheten pa bo-
stadsmarknaden. Genom att avstd frin att flytta kan en fastig-
hetsigare skjuta skattebetalningen pa framtiden. Beridkningar
som presenteras i rapporten tyder pd att denna besparing kan
motsvara 3—6 procent av bostadens virde. Skatten pd kapi-
talvinster ger siledes upphov till en extra flyttkostnad som
kan himma rorligheten. Genom att enbart beskatta vinster
utover normal prisutveckling (exempelvis 2 procent per ar)
kan denna effekt begrinsas.

Kritiken mot den tidigare fastighetsskatten handlade fram-
for allt om bristen pa forutsigbarhet, vilken blev sirskilt be-
svirande nir bostadspriserna steg snabbt under senare delen
avI1990-talet och borjan av 2000-talet. Som visas i rapporten
ir osikerheten om prisutvecklingen frin ér till r stor. Enstaka
ar har genomsnittspriser pd smdhus i Sverige fallit eller stigit
med si mycket som 20 procent, och marknadsvirdet pa en
enskild fastighet kan variera visentligt mer. Det dr dirfor an-
geliget att dimpa marknadsprisernas omedelbara genomslag
pa fastighetsskatten.

Rapporten mynnar uti ett forslag till en framtida bostads-
beskattning;:
> Hyresfastigheter beskattas, liksom i dag, enligt gingse

allmidnna principer for beskattning av niringsverksamhet.

Fastighetsavgift och fastighetsskatt for hyreshus avskaftas.
> Bostadsritter asitts taxeringsvirden och beskattas enligt

samma allmidnna principer som smahus. Beskattningen av

bostadsrittstoreningar kan di avskaffas.

> En schablonintikt pd smihus och bostadsritter beskattas
som inkomst av kapital pd liknande sitt som tillgingar pa
investeringssparkonto.

>~ Schablonintikten beriknas som en schablonrinta multipli-
cerad med ett glidande medelvirde av ett antal tidigare
taxeringsvirden.

>~ Schablonrintan foljer ett glidande medelvirde av tidigare
ars statsldnerintor med ett paslag pa exempelvis 2 procent.

> »Overnormala« kapitalvinster pi smihus och bostadsritter
beskattas vid realisering som inkomst av kapital.
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> Den beskattningsbara vinsten beriknas som skillnaden
mellan realiserad kapitalvinst och antagen normal nomi-
nell virdestegring (exempelvis 2 procent per ar) med full
avdragsritt for underskott.

> Vid arvskifte betalar dédsboet skatt pa skillnaden i taxe-
ringsvirde riknad fran inkopstidpunkten.

> Stampelskatten avskaftas och ersitts av en avgift for att ticka
administrationskostnader.

> Avdragsritten for nominella rinteutgifter och underskott
av kapital bibehills. Den ligre skattesatsen for mycket stora
underskott bibehalls.

En reform enligt dessa linjer skulle kunna ge en langsiktigt
stabil och neutral bostadsbeskattning inom ramen for en no-
minalistisk beskattning av kapitalinkomster. Om 6vergingen
gors under de nirmaste dren nir rintan 4r lig skulle den inte
innebira nigon hojning av den genomsnittliga skattenivan
pédsmihus, medan skatten pa bostadsritter skulle hojas. Dock
skulle strukturen #ndras patagligt med sinkningar for billiga
smahus och, i vissa fall betydande, hojningar for dyra hus.
Samtidigt skulle skatten pa kapitalvinster minska kraftigt.
Overgingsproblemen skulle kunna begrinsas, exempelvis
genom att tillita sittande dgare att fram till en framtida for-
sdljning betala skatt enligt dagens regler for fastighetsavgift
och kapitalvinstskatt.

Forslaget skulle leda till 6kad neutralitet mellan upplételse-
former, mellan dyra och billiga bostider och mellan bostideri
olika regioner; till en 6kad rorlighet genom att de extra flytt-
kostnaderna till foljd av skatten pé kapitalvinster begrinsas;
samt till 6kad forutsigbarhet genom att schablonintikten fol-
jer rinteutvecklingen och att skattebasen baseras pa glidande
medelvirden av rinta och taxeringsvirde.
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I. Introduktion

BOSTADER OCH ANNAN fast egendom har sedan drhundra-
den tillbaka varit viktiga skatteobjekt i de flesta linder. I Sve-
rige kommeridag 3 procentav skatteintikterna frin bostider.
Skatten pa dgda bostider —smahus och bostadsritter — tillhor
samtidigt de mest kontroversiella delarnaav vart skattesystem.
Den egna bostaden spelar en central roll for oss alla och hur
den beskattas paverkar bostadspriser och boendekostnader
och dirigenom fordelningen av inkomst och formégenhet.
Beskattningen paverkar ocksa bostadsbestindets storlek och
sammansittning. Det dr dirfor viktigt att den foljer brett ac-
cepterade principer. I den man beskattningen gynnar eller
missgynnar vissa grupper av hushill, vissa regioner eller vissa
typer av bostidder ska detta vara ett uttryck for en tydlig och
medveten prioritering.

I denna skrift forsoker jag ta ett helhetsgrepp pd bostadsbe-
skattningen. I huvudsak behandlas igda bostider, men forhél-
landet till beskattningen av hyresritter har central betydelse
i ssammanhanget. En viktig utgangspunkt ir att beskattning-
en bor vara neutral i forhillande till hushallets val av bostad.
Olika boendeformer passar olika vil f6r hushall med olika
forutsittningar och i olika skeden av livet, och det dr knap-
past skattesystemets uppgift att paverka det valet. Likvirdiga
bostider bor beskattas likvirdigt, oavsett om de upplits med
dganderitt, bostadsritt eller hyresritt.

Neutralitet dr inte i forsta hand en teknisk eller »estetisk«
friga om skattesystemets inre logik. Neutralitet dr en friga
om effektivitet och férdelning. Dagens onecutrala system ger
incitament att bygga stort och dyrt i exklusiva ligen och att-
raktivaregioner, snarare dn billigare och enklare i mer ordinira
ligen. Det ger incitament att ombilda hyresfastigheter till bo-
stadsritter och minskar dirigenom tillgidngen pa hyresritter,
en viktig boendeform inte minst f6r mdnga unga. Bristen pa
neutralitet omfordelar inkomster. Den leder till sinkta bo-



endekostnader for sidana bostider som i forsta hand riktar
sig till hushall med goda inkomster i expanderande titorter.

Bostider beskattas med flera sorters skatter. Agaren av ett
smahus betalar fastighetsavgift, skatt pa kapitalvinst vid for-
siljning samt stimpelskatt vid kop av ny bostad. Agaren av en
bostadsritt betalar kapitalvinstskatt och belastas indirekt for
foreningens fastighetsavgift. Agaren av en hyresfastighet be-
talar skatt pé driftsoverskottet samt fastighetsavgift och stim-
pelskatt liksom skatt pa utdelningsinkomst fran fastigheten.
Skatter liggs siledes pé bide innchav, avkastning och trans-
aktioner. Till bilden hor ocksa att rinteutgifter dr avdragsgilla
som en naturlig konsekvens av att kapitalinkomster beskattas.
Det ir viktigt att forsta hur alla dessa skatter samverkar. I ett
neutralt system ska ett kop av en bostad inte fi nigra storre
skattekonsekvenser vare sig det finansieras med lan eller med
eget kapital.

Dagens bostadsbeskattning dr resultatet av en lang histo-
risk utveckling. P 1980-talet beriknades en schablonintikt
enligt en progressiv skala i forhallande till taxeringsvirdet
och beskattades progressivt pa toppen av 6vriga inkomster.
Bostidder beskattades ocksd genom formogenhets- och arvs-
skatt. I och med 1991 ars skattereform ersattes den tidigare
dubbla progressiviteten med en proportionell fastighetsskatt,
separat fran skatten pd forvirvsinkomster. Fastighetsskatten
blev emellertid kritiserad nir bostadspriserna skot i hojden
péd oo-talet och ersattes 2008 av den fastighetsavgift med tak
som giller i dag. Samtidigt hade bade formogenhets- och
arvsskatten avskaftats. I forhallande till fastighetens virde har
skattestrukturen saledes gétt frin progressiv till proportionell
till regressiv.

Aven beskattningen av kapitalvinster har indratsi omgang-
ar, och kapitalvinstskatten stir i dag for en storre andel av
bostadsbeskattningen in tidigare. Eftersom kapitalvinster
beskattas forst nir de realiseras riskerar skatten att himma
rorligheten pa bostadsmarknaden. Genom att avstd fran att
flytta kan en bostadsigare skjuta skattebetalningen pa fram-
tiden, och denna besparing kan motsvara flera procent av bo-
stadens virde.

Dagens bostadsbeskattning bristerineutralitet i framfor allt
tvd avseenden. Dyra bostidder dr underbeskattade i forhallan-
de till billiga bostider och bostadsritter dr underbeskattade i
forhillande till smahus och hyresritter. Vid dagens liga rin-
teldge rader diremot hygglig neutralitet mellan smahus och
hyresritt: summan av fastighetsavgift och kapitalvinstskatt for
smihusigare ligger i dag pa ungefir samma niva som virdet
av rinteavdragen. Detta pekar pa ett problem med dagens
fastighetsavgift, liksom med den tidigare fastighetsskatten,
niamligen att skattesatsen ir konstant 6ver tiden oavsett det
allminna rinteliget. Neutralitet i forhdllande till virdet av
rinteavdragen och 6vrig kapitalbeskattning giller siledes i
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basta falli genomsnitt 6ver tiden. Justidag rakar den allmidnna
nivin pa beskattningen av smihus vara relativt vil anpassad
till rinteldget, men nir rintornai en framtid dter kommer att
stiga till mer normala nivder blir sd inte lingre fallet.

Rapporteninledsikapitel 2 med en kort diskussion av bosta-
dens sirdrag, varefter kapitel 3 ger en 6versiktlig beskrivning
av det svenska bostadsbestandets storlek, sammansittning
och utveckling over tiden. Kapitel 4 diskuterar prisbildning
padgdabostider, en fraiga somir central eftersom fastighetens
virde ir en naturlig och ofta anvind skattebas. Vad bestimmer
priset pa bostider och hur kan ett aktuellt marknadsvirde
uppskattas dven pa fastigheter som kanske inte salts pa flera
decennier? Hur mycket kan priser variera fran ett ér till ett
annat? Vilken betydelse har skatterna for prisutvecklingen?
Hiir dr det viktigt att skilja pd priset pd bostaden sedd som en
kapitaltillgidng och kostnaden foratt boibostaden. Under det
senaste kvartsseklet har priset pd bostider stigit kraftigt i reala
termer, medan boendekostnadernaiigda bostider samtidigt
har fallit. Skattesystemet dr, tillsammans med rinteutveckling-
en, en av forklaringarna.

Kapitel 5 ger ett historiskt perspektiv pa bostadsbeskatt-
ningens utveckling under efterkrigstiden. Med 1991 drs stora
skattereform togs stora steg mot en mer likformig beskattning
med taxeringsvirdet som en grundbult i beskattningen av
smahus. Systemet kom dock snart att ifragasittas i takt med
att huspriserna, och dirmed skattebetalningarna, steg. Kri-
tiken ledde till ett stort antal utredningar som penetrerade
olika aspekter pa fastighetsskatten, dock utan att foresld nagra
avgorande forindringar. Inte minst var man genomgdende
enig om att bibehilla kopplingen till marknadsvirdet. 2007
drs reform innebar i det avseendet ett stort avsteg.

Mot denna historiska bakgrund beskrivs dagens svenska
bostadsbeskattning i viss detalj i kapitel 6. Hur hog dr den
samlade skattenivan och hur har den utvecklats 6ver tiden?
Hurir den sammansatt mellan skatter pd innehav, kapitalvins-
ter och transaktioner? Hur skiljer den sig mellan olika uppla-
telseformer? Kapitel 7 ger sedan en kortinternationell utblick.
Den samlade nivdn pa den svenska bostadsbeskattningen dr
ndgorlunda i paritet med minga andra linder, men struktu-
ren skiljer sig it med en forhéllandevis lig l6pande skatt pa
innehav och en hog skatt pa kapitalvinster som dven omfattar
mycket linga innehav. Sverige dr ocksd ett av de fi linder som
har en nira nog full avdragsritt for rintor. Speciell uppmirk-
samhet dgnas Danmark som haft en delvis likartad debatt som
den i Sverige och en ling tids frysning av fastighetsskatten,
men som nu, under stor politisk enighet, planerar en dterging
till en beskattning som foljer marknadsvirdet.

I kapitel 8 diskuteras s principer for beskattningen av igda
bostider. Aven om principen om neutralitet accepteras ir den
inte enkel att tillimpa. Den viktigaste avkastningen, virdet
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av sjilva boendet, gir inte att observera direkt utan maste
uppskattas baserat pa bostadens marknadsvirde, vilket i sin
tur ocksd méste uppskattas med ledning av transaktionspriser.
En viktig friga dr dirfor hur skatten bor fordelas mellan en
schablonskatt baserad pa uppskattat virde och en skatt pa
realiserade kapitalvinster. Den uppdelningen har betydelse for
fordelningen av risk mellan staten och bostadsigare och for
incitamenten till rorlighet. Vidare diskuteras om hinsyn till
inkomstfordelningen bor paverka bostadsbeskattningen och
om markdelen av en bostadsfastighets virde bor beskattas pa
annat sitt in byggnadsvirdet.

I kapitel 9 tar jag steg mot ett konkret forslag till fram-
tida bostadsbeskattning. En utgingspunkt ir kritiken mot
den tidigare fastighetsskatten. Den handlade framfér allt om
bristen pd forutsigbarhet, vilken blev sirskilt besvirande nir
bostadspriserna steg snabbt under senare delen av 1990-talet
och borjan av 2000-talet. Osikerheten om prisutvecklingen
fran dr till dr kan vara stor. Enstaka ar har genomsnittspriser pa
smdhus i Sverige fallit eller stigit med sd mycket som 20 pro-
cent, och marknadsvirdet pa en enskild fastighet kan variera
visentligt mer. Det dr dirfor angelidget att dimpa marknads-
prisernas omedelbara genomslag pd fastighetsskatten.

Rapporten mynnar uti ett forslag till ny bostadsbeskattning
som presenterasi kapitel 10. Kirnpunkten ir en integration av
bostadsbeskattningen med 6vrig kapitalinkomstbeskattning
genom berikning av en schablonintikt pi sdvil smihus som
bostadsritter liknande den princip som giller for investerings-
sparkonto. Det innebir att bostadsritter till skillnad fran i
dag behover asittas taxeringsvirden och att schablonavkast-
ningen foljer den allminna rinteutvecklingen. Genom att
skatten ocksd baseras pd linga glidande medelvirden blir den
visentligt mer forutsebar dn den tidigare fastighetsskatten.
Forslaget innehaller ocksd bibehallna rinteavdrag och avskat-
fad fastighetsavgift for hyresfastigheter. I kapitlet presenteras
kalkyler 6ver hur olika bostider paverkas och hur skattere-
formen skulle paverka inkomstfordelningen. Avslutningsvis
diskuteras hur den nya beskattningen skulle kunna fasas in for
att begrinsa 6vergangsproblemen.

En ny bostadsbeskattning



2. Bostaden

VAD AR EN BOSTAD? De flesta skulle nog svara att den ir
familjens hem. Det ir dir tryggheten ska finnas och dir
som vara barn ska vixa upp. Insikten om bostadens socia-
la betydelse lig bakom den sociala bostadspolitiken som
vixte fram efter andra virldskriget och bland annat re-
sulterade 1 mélsidttningar om att modernisera bostadsbe-
stindet och bygga bort tringboddhet och bostadsbrist.’
Jamfort med ettsidant brett perspektiv kan denna skrift tyckas
handla om en smal friga, nimligen hur bostider ska beskat-
tas. Den fragan dr dock inte smalare #n att lika vil som den
socialdemokratiska regeringen anses ha forlorat valet 1966
pa misslyckandet att bygga bort den tidens bostadsbrist, sigs
kritiken mot fastighetsskatten ha bidragit till valforlusten
2006. Bostadsskatternas utformning har haft stor betydelse
for fordelningen av inkomster och férmogenhet och for bo-
stadsbestandets storlek och sammansittning.

Vad ir di en bostad i snivare ekonomisk mening? Uppen-
barligen dr den ett kapitalféremadl, byggd for att std ett sekel
cller mer och for att tillfredsstilla flera generationers behov
av boende. Kapitalforemailet bostad bidrar till att generera
nyttigheter i form av tjinsten »boende«. Men det ir inte sjil-
va bostaden ensam, i bemirkelsen en byggnad eller ligenhet
med tak, golv och fyra viggar, som skapar boendetjinster. For
det forsta maste den kombineras med ett stycke mark; det dr
kombinationen av den fysiska bostaden med tomtmark i ett
visst lige som har betydelse. Det dr ju ocksa kombinationen
av hus och mark som definierar en fastighet i juridiskt avseen-
de och som ir basen for beskattning, dven om det teoretiskt
kan vara tilltalande att hilla isir byggnad och mark dven ur
skattehidnseende.

For det andra krivs drifts- och underhallsinsatser for att
gora bostaden beboelig och for att halla dess kvalitet och
egenskaper intakta. Man kan sidga att fastighetens dgare —som

1. Boverket (2007) ger en god
historisk 6versikt Gver
bostadspolitikens framvixt.



kan vara den boende sjilv eller en professionell hyresvird —
»producerar« boendetjinster med hjilp av byggnad och mark
samt drifts- och underhallsinsatser. Detta synsitt kombinerar
alltsa synen pa sjilva bostaden som ett kapitalféremal med
det faktum att dess virde uppstar dirfor att den bidrar till
att generera konsumtionsvaran boende. Ibland hivdas att de
bida synsitten stir emot varandra: antingen kapitalvara eller
konsumtionsvara. S3 dr inte fallet. Synsitten later sig forenas;
bostaden dr ett kapitalforemal vars avkastning huvudsakligen
bestar av virdet av boendetjidnsterna, netto efter avdrag for
drift och underhill. Utover sjilva boendetjinsten bestir ocksd
avkastningen frin en fastighet av virdestegring, nigot som
miénga bostadsidgare har kunnat glidja sig dt pa senare dr.

De olika boendeformerna — dganderitt, bostadsritt och
hyresritt—kan ses som olika sitt att konsumera och producera
boende. De skiljer sig dt i viktiga avseenden och passar ddrfor
olika vil for olika individer i olika skeden i livet.
> Vem tar konsekvenserna av beslut om drift och underhall?
> Vem birriskerna avseende bostadens kvalitet och virde och

bostadsomradets utveckling?
> Vem bir kostnaderna i samband med byte av bostad?
> Vem har mojlighet att piverka bostadens utformning?
> Hur stora dr kostnaderna for drift och underhall?
> Hur stora ir kostnaderna for finansiering?
> Hur stora dr valmojligheterna vid byte av bostad?

Svaren, och betydelsen av svaren, péd dessa fragor ir olika for
olikaindivider. Dirfor behovs olika upplitelseformer. De som
foredrar att diga sin bostad dr de som har mojlighet att bira ris-
ker, inte avser att flyttainom en nira framtid, gillar att digna sig
dt praktiskt arbete pa den egna bostaden, har tillgang till billig
finansiering och vill ha rika valmgjligheter vid en framtida
flytt. Forandra passar hyresritten bittre. Detdr med andra ord
viktigt att det dr mojligt att vilja mellan olika upplitelsefor-
mer. Det behovs sirskilda argument for att gynna —skattemis-
sigt eller pd annat sitt — en upplatelseform framfor en annan.?

En ny bostadsbeskattning

2. Ettsidant argument som spelat
en roll sirskilt for den
amerikanska bostadspolitiken dr
att dgande stimulerar
ansvarstagande som gér utdver
ansvaret for den egna bostaden
och att ett samhille med en stor
andel dgare dirfor skulle fungera
sirskilt vil. Se till exempel
Goodman och Mayer (2018).



3. Bostdderi Sverige
—en kort Oversikt

I SVERIGE FINNS i dag 4,9 miljoner bostadsligenheterisma-
hus och flerfamiljshus. Mot det ska stillas ett nybyggande
pd mindre dn 100 000 ligenheter om dret. Som framgar av
diagram I fluktuerar visserligen byggandet kraftigt fran r till
ar. Ett rekorddr som 2018, med omfattande bostadsbrist och
upptrissade huspriser, byggdes fem ginger si minga ligen-
heter som bottendren pa 1990-talet. Men inte ens detta drs
rekordbyggande resulterade i en 6kningav det totala bostads-
bestindet med mer dn 1,3 procent. Pa 1970-talet stod smiahus
for tva tredjedelar av alla nya bostider, medan den andelen
fallit till en fjirdedel under 2010-talet. Sedan 2010 har sma-
husens andel av bestdndet minskat frin 39,9 till 38,5 procent.

Eftersom bostider har enlivslingd pd manga decennier och
tar tid att fi pd plats, inte minst om planeringsfasen inkluderas,
miste byggandet anpassas efter lingsiktiga forvintningar om
bostadsbehoven snarare dn efter kortsiktiga fluktuationeri ef-
terfrigan. Foljden dr att sjilva bestandet dr trogrorligt. Sedan
1990 har det totala antalet ligenheter 6kat med 22 procent
Under samma period 6kade den vuxna befolkningen (6ver
25 dr) med 25 procent, det vill siga 3 procentenheter mer in
antaletligenheter. Skillnaden kan tyckas liten, men dven en sd
liten bristande balans mellan efterfrigan, mitt med antal hus-
hall, och utbud, mitt med antal bostider, kan i dramatiska
konsekvenser pa tillginglighet och priser. I praktiken maste
hushallsbildningen anpassas. Det kan resultera i att fler ung-
domar stannar i forildrahemmet, delat boende blir vanligare
och att inslaget av dubbla bostider minskar.?

Jimfort med utbudet dr efterfrigan pa bostider mer rorlig.
I botten ligger den demografiska utvecklingen. Fodelse- och
dodstal och hushallsbildning ir relativt stabila och forutsig-
bara, medan migrationsstrommar, bdde 6ver nationsgrinser-
naochinomlandet, kan svinga kraftigt frin ettdr till ettannat.
Eftersom utbudet av bostider ir bundet till sin lokalisering

. Sédana anpassningar har dock

inte satt nagot tydligt avtryck i
statistiken. Enligt SCB:s statistik
over antal personer per hushall
har den genomsnittliga
hushillsstorleken varit
oforindrat 2,2 personer sedan
2012. Enligt Hyresgistforen-
ingen (2019) har dock andelen
unga mellan 20 och 27 dr som
bor hemma hos sina forildrar
okat frin 15 procent 1997 till 27
procent 2019. Det dr ocksd virt
att notera att Sverige enligt
oEcD Family Data Base har den
ligsta genomsnittliga
hushallsstorleken av samtliga
linder, 1,80 personer per hushall
jimfort med EU-genomsnitt pa
2,36 personer per hushall.
Siffrorna avser 2015.



Diagram 1. Antal fardigstéllda Iagenheter i smahus och flerbostadshus, tusental,
1975-2019.
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Kalla: SCB, statistikdatabasen, fardigstallda lagenheter i nybyggda hus.

har migrationen sirskilt stor betydelse for balansen pé de re-
gionala bostadsmarknaderna. Utéver pd demografi beror bo-
stadsefterfragan ocksd pd inkomstutvecklingen och, vad gil-
ler dgt boende, finansieringsvillkoren, vilka ocksd kan variera
snabbt frdn ett dr till ett annat. Dessa ckonomiska faktorer har
kanske inte sd stor betydelse for antalet bostider som efterfra-
gas, men diremot for efterfrigan pa olika egenskaper hos bo-
staden som storlek, kvalitet och lige. Med stigande inkomster
riktas efterfrigan mot storre och bittre beligna bostider av
hogre kvalitet. Och med olikheter i regional utveckling for-
skjuts bostadsefterfrigan frin orter med svag arbetsmarknad
till regioner med bittre tillging pa attraktiva jobb.

Balansen pa marknaden handlar siledes inte bara om det
totala antalet bostdder per capita utan ocksd om bostidernas
storlek och kvalitet och var de dr belidgna. En konsekvensavatt
nybyggandet star for ensa liten del av bestindet dratt de flesta
avdagens bostider dr byggda for flera decennier sedan och be-
ligna dir de svarade mot en gangen tids befolkningsmonster.
Som framgar av diagram 2 ir hilften av dagens ligenheter i
flerbostadshus byggda under de forsta efterkrigsdecennierna
mellan 1950 och 1980, och av smdhusen ir sé stor del som 20
procent byggda fore 1930.

En annan aspekt pa utbudet av bostidder ir upplatelsefor-
men. Medan i stort sett alla smahus dgs av den boende kan
ligenheter i flerbostadshus bide dgas med bostadsritt eller

En ny bostadsbeskattning
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Diagram 2. Antal lagenheter 2018 fordelat pa byggnadsar (vardear), tusental.
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Kalla: SCB, statistikdatabasen, bostadsbestandet, antal lagenheter.

Diagram 3. Andel bostadsratter av lagenheter i flerbostadshus, procent,
1990-2018.
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Kélla: SCB, statistikdatabasen, bostadsbestandet, antal lagenheter.
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hyras. Sedan négra dr tillbaka forekommer dven direktigda
ligenheter, si kallade dgarligenheter. Dessa utgor dock en
forsvinnande liten andel av alla ligenheter (0,03 procent).
I minga sammanhang ir skillnaden mellan dganderitt och
bostadsriitt inte sa stor i praktiken. Jag anvinder termen dgda
bostider som en samlingsbeteckning for bostider som dispo-
neras med dganderitt eller bostadsritt.

Historiskt har hyresritten varit den dominerande uppla-
telseformen 1 flerbostadshus, men pa senare ar har en om-
svingning skett framfor allt i Storstockholm, dir andelen bo-
stadsritter okat frin nigot under 30 procent 1990 till dver 50
procentidag. Trenden har varit liknande men mindre uttalad
1Goteborg ochinigon min Malmo, medan andelen bostads-
ritter i landet i 6vrigt ligger kvar nagot under 30 procent, se
diagram 3. Den viktigaste forklaringen ir sannolikt att urba-
niseringen och tillvixten i storstiderna har dkat efterfrigan pa
ligenheter samtidigt som hyresligenheter blivit alltmer svar-
tillgingliga. Eftersom hyrorna inte 6kati takt med efterfrigan
har den 6kade betalningsviljan riktats mot bostadsritter, med
hojda priser och omvandling fran hyresritter till bostadsritter
som foljd. En ytterligare minst lika viktig faktor dr att bostads-
ritten dr skattegynnad i forhallande till hyresritten (se vidare
kapitel 6 och 8). Totalt sett har andelen dgda bostider av alla
bostider inklusive smihus 6kat ndgot, frin §9,1 procent 1990
till 62,0 procent 2019 (killa: SCB, statistikdatabasen).

En ny bostadsbeskattning
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4. Marknaden for
dgda bostider

BESKATTNINGEN AV BOSTADER ir naturligen mer eller mind-
re nira knuten till bostadens viirde, antingen det observerade
prisetvid kopet eller forsiljningen eller det uppskattade virdet
diremellan. Det dr dirfor viktigt att férstd hur marknaden for
bostider fungerar. Liksom pd andra marknader anpassar sig
priser for att skapa balans mellan utbud och efterfrigan. Bo-
stadsmarknaden har dock ett antal ssmmanhingande sirdrag
som bidrar till att den processen dr annorlunda dn pd »vanliga«
marknader:

>

Bostaden dr en social vara. Den dr familjens hem med alla
de sociala och kinslomissiga bindningar som det medfor.
Transaktionskostnadernairhéga. Summan av miklararvo-
den och rena flyttkostnader uppgir till flera procent av bo-
stadens pris. Foljden dr att dndrade forutsittningar — hojd
inkomst, ett nytt barn eller h6jd hyra — inte nodvindigtvis
far hushdllet att omedelbart se sig om efter en ny bostad.
Foljden dratt rorligheten ir begrinsad. Endast en brikdel av
alla bostider ir tillgingliga samtidigt pd marknaden.
Bostaden dr en heterogen vara. Tva bostidder ir aldrig helt
identiska. Bortsett frain uppenbara karakteristika som stor-
lek, dlder och lige skiljer de sig ocksa 4t med avseende pa
skotsel, social miljo med mera.

Kombinationen av begrinsad omsittning och heterogen
vara medfor att bostadsmarknaden ir en utpriglad sok-
marknad, dir det aldrig gér att identifiera och mita ett ex-
akt marknadspris, vare sig pa bostideriallminheteller pien
viss bostad vid en viss tidpunkt. Varken kopare eller siljare
kan ha en perfekt éverblick 6ver marknaden och priser for
synbarligen identiska fastigheter kan skilja sig avsevirt dven
om kontrakten skrivits under samma dag.

Ligetir en av bostadens allra viktigaste egenskaper. Utbu-
detav mark —sirskilt centralt beligen mark i storstider —dr
begrinsat dven pd ling sikt.
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> Bostider dr varaktiga och byggs for att std i manga decen-
nier. En bostad ir for all framtid fixerad i geografin och
delvis ocksi till yta och andra viktiga egenskaper. Byggandet
kan ddrfor inte enbart anpassa sig till dagens efterfragan.

> Medan efterfrigan kan forindras snabbt, till exempel pé
grund av dndrat konjunkturlige eller dndrade skatter, dr
utbudet trogroriige. Varje drs nybyggande motsvarar sillan
mer in ndgon procent av bestindet.

> Bostadspriser dr volatila. Genom att utbudet dr trogror-
ligt kommer dndrad efterfrigan att fi stort genomslag pa
bostadspriserna. Genomslaget ir storst pd kort sikt men
bestiende dven pdlang siktiattraktivaligen med begrinsad
marktillgang.

> Bostiderkan disponeras med olika upplatelseformer. Agan-
deritt, bostadsritt och hyresritt skiljer sig &t med avseende
pd ansvar, risk, flyttkostnader med mera. De olika upplitel-
seformerna kan vara ndra substitut for vissa hushall medan
andra kan ha starka preferenser for en viss upplitelseform.

> Hyresmarknaden ér 7eglerad. Obalanser sldr inte i forsta
hand pd hyresnivan utan pa tillgingligheten pa hyresligen-
heter, exempelvisiform av variationer i bostadskons lingd.

> Pa dgarmarknaden har tillgdng pé och villkor for finansie-
ringstor betydelse. Dessa paverkas av penningpolitiken och
olika regleringar.

> Pddgarmarknaden spelar forvantningar om framtida pris-
utveckling en central roll.

4.1 Priser och forsiljningar

Padgarmarknaden for smahus och bostadsritter bestims hela
tiden — efter férhandlingar eller budgivning pa de bostider
som dr ute pa marknaden — priser som tillfredsstiller bade
kopare och siljare och skapar en 6vergripande balans mellan
aktuellt utbud och efterfrigan. Transaktionskostnader och
andra trogheter medfor att endast en liten del av bostadsbe-
standet r ute till forsiljning vid en och samma tidpunkt. Som
framgdr av diagram 4 siljs normalt omkring 50 000 smédhus
om dret, vilket inte motsvarar mer in omkring 3 procent av
det totala bestindet. For bostadsritter dr andelen visentligt
hogre, men det dr dnda bara omkring var tionde bostadsritt
som omsitts under ett r. Den aktiva marknaden ir toppen pa
ett isberg dir det stora flertalet viljer att inte delta ddrfor att
vinsten av ctt bostadsbyte, vid radande marknadspriser, inte
overstiger flyttkostnaderna i vid bemiirkelse. Skatterna utgor
en del av dessa flyttkostnader och det syns en tydlig nedging
dren efter 1991 drs skattereform, da uppskovsritten togs bort,
liksom i ndgon mén efter 2008 nir uppskovsbeloppet belades
med rinta. I bada fallen sammanf6ll dock nedgiangarna med
finansiella kriser i ekonomin. I vilken utstrickning skatterna

En ny bostadsbeskattning



Diagram 4. Antal forsalda smahus och bostadsratter, tusental, 1981-2018.
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Kalla: SCB, statistikdatabasen, forsalda permanenta smahus, forséljning av
bostadsratter.

himmar rorligheten diskuteras i kapitel 8.

I stillet for att se pa silda bostider kan man titta pa hur
ménga personer som har flyttat. I den statistiken inkluderas
inte bara dgarmarknaden utan ocksa rorligheten péd hyres-
marknaden liksom ungdomars flytt hemifrin med mera. Som
framgdr av diagram § byter drligen mellan 12 och 13 procent av
alla hushill folkbokforingsadress. Aven enligt detta matt syns
en liten svacka efter att uppskovsrintan inforts, frin i genom-
snitt 12,5 procent 2003-2007 till 12,3 procent 2008—2012.
Nedgingen ir dock nigot mindre d4n minskningen under bor-
jan av 2000-talet, som rimligen var rent konjunkturdriven.

Den allminna prisutvecklingen pa bostidder kan illustreras
med index som med statistiska metoder tar hinsyn till bosti-
dernas heterogenitet. Statistiska centralbyran utnyttjar kvoten
mellan aktuella forsiljningspriser och senaste taxeringsvirden
(sa kallade kopeskillingskoefficienter) for att konstruera sitt
fastighetsprisindex for smahus. Diagram 6 visar index for reala
priser pa sildasmahusihela Sverige respektive Stockholm fran
1957 och framdt. Det illustrerar tre forhdllanden: en trend-
missig prisstegring, stora kortsiktiga fluktuationer och stora
regionala skillnader. I genomsnitt har de reala priserna under
perioden stigit med 1,87 procent per ar for hela Sverige och

4. Marknaden for agda bostader
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med 2,67 procent per dri Stockholm. Utvecklingen kan grovt
delas in i tre perioder: relativt jimn prisdkning fram till slutet
av 1970-talet; volatil utveckling dren direfter med stora ned-
gangar i1 borjan av 1980-talet och under 1990-talskrisen; en
uthallig och kraftig prisuppgéng frin mitten av 1990-talet.
Fram till slutet av 1980-talet f6ljde priserna i Stockholmsom-
rddet ochlandeti6vrigt varandrandra. Direfter har prisnivani
Stockholm stigit ungefir 50 procent jimfort med hela landet.
Sambandet mellan bostadspriser och befolkningsutveckling
ir generellt mycket starkt.*

For bostadsidgaren kan osikerheten om den framtida pris-
utvecklingen vara stor. Aven om smahuspriserna pa lang sikt
stigit realt med ett par procent om aret finns exempel pé ar
med kraftigt fallande priser, framfor allt under 9o-talskrisen,
ndr prisnivan foll med tvésiffriga tal. Variationerna och dirmed
osikerheten om den kortsiktiga prisutvecklingen illustreras
i diagram 7, dir de ettdriga prisforindringarna pa smahus i
Stockholm under de senaste 62 dren har rangordnats frin
ldgsta till hogsta. Vi ser att priserna har fallit realt under en
tredjedel av dren (21 av totalt 62 dr), och under tre av dessa dr
var prisfallet storre dn 10 procent. Under nistan ett ar av fyra
(14 av 62) steg priserna med mer dn 10 procent. De storsta
prisforindringarna i absoluta tal intriffade omkring 9o-tals-
krisen: boom 1987 (+16,6) och 1988 (+20,2); kris 1992 (-16,9)
och 1993 (-19,1), dterhimtning 1998 (+15,4-), 1999 (+13,8) och
2000 (+19,3). Men idven enstaka tidigare ar sticker ut: 1964
(+14,2),1974 (-9,6), 1975 (+14,4.) och 1981 (+11,3). De stora
drsvisa variationerna innebir att en fastighetsskatt som me-
kaniskt hade foljt marknadsprisernas utveckling frian ar till ar
skulle ha varierati motsvarande mdn och ddrmed varit svar att
forutse for den enskilde husigaren.

Variationen i utvecklingen av prisindex underskattar osi-
kerheten om priset pa en enskild bostad, och det ir ju den
senare som dr relevant for den som koper eller siljer sin bostad.
Enligt en studie pd svenska data fran 1990-talet (Englund,
Hwang och Quigley, 2002) var variansen for prisokningen
pa ett enskilt hus ungefir dubbelt sd stor som variansen i for-
indringen av index sett 6ver en horisont pa 2—5 ar.

Den 6kande andelen bostadsritter har atfoljts av sirskilt
snabbt stigande priser. Fran 2005 finns jimforbara prisindex
for bostadsritter och smahus frin Valueguard, vilka aterges
i diagram 8. Sedan 2005 har priserna pd bostadsritter stigit
med drygt 30 procenti forhdllande till smahuspriserna. Priser
pd bostadsritter tenderar ocksa att vara nigot mer volatila dn
sméhuspriser. Det kan bero pé att bostadsritter i storre ut-
strickning dr centralt belignaiexpansiva storstider ddr mark-
pris spelar en sirskilt stor roll. Manga bostadsrittsforeningar
ir ocksa hogt belinade, vilket ger en extra hivstingseftekt nir
underliggande prisbestimmande faktorer varierar.

En ny bostadsbeskattning

4. Se Emanuelsson (2015, diagram
6), for en illustration pd svenska
kommundata for perioden
1993—2013.

5. Se ocksé Peng och Thibodeau
(2017) f6r en mer aktuell studie
med liknande resultat pd
amerikanska data.
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Diagram 5. Antal flyttningar i procent av befolkningen, 2000-2019.
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Not: Siffrorna avser alla flyttningar, &ven inom samma fastighet. En och samma
person kan ha flyttat mer &n en gadng under aret.
Kalla: SCB, statistikdatabasen, antal inrikes flyttningar.

Diagram 6. Index Gver reala smahuspriser, 1957-2019.
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Not: Fastighetsprisindex for smahus dividerat med konsumentprisindex. Siffrorna
avser arsmedelvarden.
Kalla: Riksbanken, Historisk monetér statistik for Sverige, samt SCB.
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Diagram 7. Rangordnade arliga reala prisférandringar pa smahus i Stockholm,
1957-2019, procent.
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Kalla: Diagram 6.

Diagram 8. Index 6ver nominella priser pa smahus och bostadsrétter, januari
2005 till och med juni 2020, m&nadsdata, januari 2005=100.
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4.2 Prisbildningsprocessen

Hur kan vi forstd prisbildningen pa dgda bostider? En for-
enklad tankeram presenterasiruta I. Som diskuterades i fore-
giende kapitel dr bostaden ett kapitalféremal som efterfragas
dirforatt det genererar boendetjinster. Aven om det pris som
sdtts pd marknaden dr priset pa kapitalféremalet, dr det pri-
mirt konsumtionsvaran boende som efterfrigas. I vissa andra
linder dr det vanligt att enstaka dgarbostider kops i syfte att
hyrasutiandrahand (»buy to let«). En sidan mer »spekulativ«
marknad idr av olika skil liten i Sverige, medan den exempelvis
spelade en stor roll i samband med den finansiella krisen pa
Irland omkring 2008. For Sverige kan vi bortse frin detta
marknadssegment, och det dr mer klargorande att analysera
prisbildningen utifrdn priset pd boendetjinsterna. Man talar
vanligtvis om detta pris som brukarkostnaden. Det anger hur
mycket det kostar att bo och bruka en bostad man dger, det
vill siga motsvarigheten till en hyra.

Brukarkostnaden utgors av summan av kostnaderna for
drift och underhall och den reala boendekapitalkostnaden for
att dga bostaden. Boendekapitalkostnaden utgors av bosta-
dens pris multiplicerat med en »bostadsrealrinta«, dir hinsyn
tas till skatter och férvintad virdestegring. Se eckvation (1.2) i
rutaI. Skatter kommerin pa flerastillen i kalkylen. Boendeka-
pitalkostnaden pédverkas negativt av rinteavdrag men positivt
av fastighetsskatt och skatt pd kapitalvinster. Hir dr det viktigt
att skilja pa de skatter som dr relaterade till bostadens mark-
nadsvirde, som en traditionell fastighetsskatt, och de skatter
som ir oberoende av prisutvecklingen, som dagens fastighets-
avgift for fastigheter med taxeringsvirden 6ver brytpunkten.
Vissa skatter betalas bara i samband med kép och forsiljning
och miste periodiseras under antagande om innehavsperio-
dens lingd. Aven kostnaden for drift och underhall paverkas i
viss man av skattesystemet, exempelvis i form av momsregler
och avdrag for rot- och ruttjinster. Vi kommer i huvudsak att
bortse frin dessa skatteregler.

Brukarkostnaden, som uttrycks formellt av eckvation (1.1)
och (1.2)iruta1, anger en forvintad arskostnad, ex ante. Den
realiserade kostnaden, ex post, kommer normaltatt avvika frin
brukarkostnaden, framfor allt eftersom virdestegringen kan
skilja sig fran vad som forvintats. Av det skilet kan heller
inte brukarkostnaden observeras direkt utan bara uppskattas
under vissa antaganden om forvintningar och innehavsperi-
odens lingd. Under vissa dr, nir priserna stigit snabbare dn
forvintat, kan den realiserade kostnaden mycket vil visa sig
vara negativ.

Detirocksd viktigt att skilja brukarkostnaden fran de betal-
ningar som ir kopplade till boendet. I boendebetalningarna
ingdr, utover utgifter for drift och underhill, kassafloden i
form av rintor och amorteringar och skatteinbetalningar un-
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0 Ruta 1. Prisbildning pa dgda bostider - en tankeram.

Vi utgar fran att prisbildningen pa bostiader kan analyseras
utifran utbud och efterfragan pd boendetjanster. Det reala
priset pa boendetjanster, brukarkostnaden, 4&r summan av
kostnaden for att halla eget och lanat kapital bundet i bosta-
den (boendekapitalkostnaden) och kostnaderna for driftoch
underhall, allt uttrycktireala termer:

Brukarkostnad (uc)=real boendekapitalkostnad (P-p)+reala
drifts- och underhdllskostnader (C) (11)

Den reala boendekapitalkostnaden utgdrs av marknadsvér-
det Pmultiplicerat med en sorts »bostadsrealranta« som ut-
trycker kostnaden per krona varde med hansyn till skatter
och forvantad vardestegring:

p=(1-t)r-(1-t)m"+f.
(1.2)

For en bostad med marknadsvérdet P ar boendekapitalkost-
naden sédledes P-p.

uc = brukarkostnad (user cost)

C =kostnader for drift och underhall

P=bostadsprisifast penningvarde

p =real boendekapitalkostnad per krona fastighetsvarde
r=nominalrinta fore skatt (antagen lika med den nominella
kostnaden for eget kapital)

" = forvantad nominell prisstegringstakt pa bostaden

t = skattesats pa ranteavdrag (antagen lika med skattesats
pa eget kapital)

T=skattesats pdnominellakapitalvinster (omraknadtill arlig
skatt pa vardestegring)

f=skattsom utgariproportion avbostadens varde, till exem-
pel traditionell fastighetsskatt.

Efterfragan (D) beror pd brukarkostnad (uc),inkomst (y) och
demografi med mera (w). I jdmvikt bestdms brukarkostna-
den sd att utbud (S) och efterfrdgan balanserar:

D(uc,y, w)=S. (13)

Givet att brukarkostnaden ar bestamd av jamviktsvillkoret
(1.3) kan bostadspriset bestimmas fran uttryck (1.1) och (1.2).
Effekten pa priset av storningar i de faktorer som paverkar
efterfragan, y och w, eller utbudet S beror pa efterfragans
priselasticitet. Storningaride faktorer som paverkarboende-
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kapitalkostnaden per krona marknadsvérde, p, balanseras
direkt av priset pa bostaden sd att kapitalkostnaden for en
given bostad, P-p, halls konstant. Bostadsprisets, P, elastici-
tetmed avseende pa denrealaboendekapitalkostnaden efter
skatt, p, ar sdledes minus ett; om kapitalkostnaden stiger med
enprocentfaller prisetmed en procent. Fér bade utbuds- och
efterfragestorningar maste ocksa effekten pa prisforvant-
ningarna 7" beaktas. Se vidare resonemang i texten om sam-
spelet mellan dagens pris, byggande och férviantningar om
framtida priser.

derdret. Boendebetalningarna kan vara storre dn brukarkost-
naden, exempelvis for den som amorterar p4 sitt lin (ett spa-
rande) eller som riknar med att bostaden ska stiga i pris, men
de kan ocksd vara mindre dn brukarkostnaden, till exempel f6r
den som har en liten skuld och stort eget kapital i sin bostad.

Brukarkostnaden ir alltsd priset pa boendetjinster, det pris
som i analogi med priser pd andra varor piverkar efterfrigan
och bestims i jamvikt pd marknaden. For de hushéll som har
svartatt finansierasitt boende kan det dock vara boendebetal-
ningarna, snarare in kostnaden, som begrinsar efterfrigan. I
takt med nyaamorteringskrav och linetak och striktare kredit-
provning hos bankerna har boendebetalningarnas betydelse
for att begrinsa efterfrigan okat pd senare 4r. Lit oss inda
fokusera pd brukarkostnaden och forutsitta att den anpassas
sd att det blir balans mellan utbud och efterfrigan pa boen-
detjinster.

Brukarkostnaden i jimvikt bestims da av samspelet mellan
utbudet och de faktorer som péverkar efterfrigan, detvill siga
inkomst och demografi; ekvation (1.3) irutaI. Om exempelvis
inkomsten okar tenderar det att pressa upp bostadspriserna
sd mycket att brukarkostnaden nir en ny hogre niva dir det
ar jamvikt mellan utbud och efterfrigan. Om realrintan faller
finns utrymme for bostadspriset att 6ka utan att brukarkost-
naden behover stiga.

Forvintningar om framtida priser har stor betydelse for
prisbildningen péd bostider. Om priserna pd bostider forvin-
tas stiga i framtiden sinks brukarkostnaden i dag. For att bi-
behilla jimvikten behover sidana mer optimistiska framtids-
forvintningar neutraliseras med ett hogre bostadspris redan i
dag foratt brukarkostnaden ska ligga kvar pa den niva som ger
jamvikt mellan utbud och efterfragan pi boendetjinster. Pdsa
visavspeglas framtidsforvintningar redanidagens priser. For-
vintningarna, och samspelet mellan forvintningar och utbud,
har sirskild betydelse for dynamiken pd marknaden.
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Forvintningar kan ju delvis drivas av psykologiska faktorer,
och prisstegringar i dag kan tinkas foda forvintningar om
ytterligare prisstegringar i framtiden. Om sa vore fallet skulle
det ytterligare spida pa en tendens till prisokningar redan i
dag. Om aktorerna pa marknaden dr benigna att pa sd sitt
extrapolera den aktuella pristrenden finns risk for 6verdriv-
na prissvingningar, och det skulle kunna uppsté prisbubblor
drivnaav sjilvuppfyllande profetior om framtida prishojning-
ar. Mer varaktiga bubblor pa bostider ter sig dock osannolika
eftersom nybyggandet rimligen 6kar nir priserna stiger, vilket
tenderar att motverka 6verdrivna prisstegringar.

Nybyggandet spelar en central roll for dynamiken pd bo-
stadsmarknaden. I det korta perspektivet kan antalet nya bo-
stider betraktas som givet och bestimt av historiska beslut,
men pi lite sikt kommer detatt péverkas av byggarnas forvint-
ningar om framtida efterfrigan och priser. Pa ling sikt borde
det for bostider, liksom f6r andra varor, finnas en tendens
till att prisnivin bestims av produktionskostnaderna. Som
diskuteraslingre framidetta kapitel ir dock bostider speciella
genom att kostnaden for mark svarar for en sd stor andel av
produktionskostnaderna och att utbudet av attraktiv mark ir
begrinsat och inte kan nyproduceras. Markkostnaderna, och
dirmed den ldngsiktiga prisnivin pa bostdder, tenderar darfor
att stiga 1 takt med efterfragan.

Hur péverkas dd priset pa bostdder av en plotsligt 6kad ef-
terfragan, till exempel pd grund av stigande inkomster? Med
givet utbud maste bostadspriset och dirmed brukarkostnaden
stiga sa att det balanserar effekten pd efterfrigan av de oka-
de inkomsterna. Hur stor prisokning som behovs beror pé
forhallandet mellan efterfragans pris- och inkomstelasticitet;
ju mer inkomstelastisk efterfrigan ir desto mer tenderar bo-
stadspriset att stiga och ju mindre priskinslig efterfrigan dr
desto mindre kommer stigande priser att dimpa efterfrigan.
Ju hogre inkomstelasticitet och ju ligre priselasticitet desto
storre prisokning krivs det siledes for att bibehélla jimvikten
nir inkomsterna okar.

Bostadsprisernas kinslighet for 6kad efterfrigan beror ock-
sd pd hur forvintningarna om framtida prisutveckling paver-
kas. Det kan tyckas naturligt att 6kade priseri dag ocksd skulle
skapa forvintningar om fortsatta prisdkningar i framtiden,
vilket i sd fall skulle ytterligare 6ka priserna redan i dag. En
sddan reaktion dr dock knappast rationell eftersom den bortser
frain att hogre huspriseridag tenderar att stimulera nyproduk-
tionen och att ett 6kat bostadsbestind dirfor kommeratt sitta
press pa framtida priser. Om en siddan insikt gor sig gillande
1 prisforvintningarna redan i dag kommer den att motverka
behovet av initialt hojda priser for att dstadkomma den hoj-
ning av brukarkostnaden som krivs for jimvikt.

Pa ling sikt kommer bostadspriserna rimligen att férankras
av byggkostnaderna, och priserna och brukarkostnaden kom-
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mer 6ver tiden att falla tillbaka mot sin tidigare niva. Ju snab-
bare den processen gér, desto mindre blir den initiala prisef-
fekten av 6kad efterfrigan.® Med ett trogrorligt byggande,
som vi sett i Sverige pa senare dr, blir prisanpassningen utdra-
gen och det kortsiktiga prisgenomslaget forhallandevis stort.
Priseffekten beror ocksa pi tillgidngen pa attraktiv mark som
paverkar hur mycket som kapitaliseras, det vill siga leder till
hojda markpriser dven pé lang sikt. I storstiderna ér tillgang-
en pd mark av naturliga skil begrinsad och 6kad efterfrigan
kapitaliseras dirfor i stor utstrickning i hojda markpriser och
dirmed varaktigt hojda boendekostnader.

Ovanstiende resonemang har avsett effekterna av ett skifte
i efterfrigan pa boendetjinster. Manga storningar som pa-
verkar bostadspriserna kommer frin de komponenter som
bestimmer boendekapitalkostnaden: rintor, skatter och
framtidsforvintningar. Om nigon av dessa komponenter
dndras, till exempel om rintorna faller, utan att efterfrigan pa
boendetjinster paverkas i 6vrigt, miste bostadspriset anpassa
sig sd att kapitalkostnaden blir ofoérindrad. Kapitalkostnaden
utgors av bostadens pris multiplicerat med »bostadsrealrin-
tan«. Om utbudet inte pdverkas alls kapitaliseras en dndrad
bostadsrealrinta fullstindigt. Priset stiger i sa fall lika mycket,
procentuellt sett, som realrintan minskar, det vill siga pris-
clasticiteten dr minus ett.

4.3 Brukarkostnadens utveckling

Brukarkostnaden for smahus, exklusive drift och underhall,
illustreras i diagram 9. Dir visas hur boendekapitalkostnaden
efter skatt utvecklats sedan 1980-talet, dels i procent av realt
huspris (»bostadsrealrintan« piruta 1) dels per enhet boende
(P-p). Hir representeras rintan fore skatt av en boldnerinta.
Eftersom full belaning sillan dr mojlig, eller ens 6nskvird,
borde brukarkostnaden dven ta hinsyn till kostnaden for eget
kapital. Berikningarna ir dirfor giltiga under forutsittning
att kostnaden for eget kapital dr densamma som linerintan.
I praktiken skiljer de sig dock at for mdnga hushall, i vissa
fall kraftigt. Sdvil eget som lanat kapital kan vara mer eller
mindre omojligt att uppbringa for hushéll med lig kredit-
virdighet och utan egen formogenhet eller rika forildrar. De
kreditrestriktioner som inforts pa senare ar, i kombination
med Okade inkomst- och formogenhetsklyftor, har 6kat an-
delen hushall i denna kategori.

Som framgér av den ljusare linjen i diagrammet har ka-
pitalkostnaden som andel av virdet (»bostadsrealrintan«)
fallit i stort sett trendmiissigt frin mycket héga nivier under
90-talskrisen och omkring § procent aren direfter ned till 2
procent pd 2000-talet och under 1 procent de senaste dren.
Nedgingen beror framfor allt pa de fallande linerintorna,
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modell for en sidan anpass-
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om framtida prisférindringar
inte piverkades.
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Diagram 9. Real boendekapitalkostnad, per krona bostadsvarde och per enhet
bostad, sméhus, procent, 1987-2019.
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Not: Kostnaden per krona bostadsvérde ar beraknad enligt uttryck (1.2) i ruta 1.
Réntan ar SBAB:s femariga bostadsranta fran 1997 och framéat och réntan pa
femariga bostadsobligationer plus 1 procent for tidigare ar. Skattesatserna ar fran
Skatteverket (2008) och Stenkula (2014). Marginalskatten pa rénteavdrag fore
1991 avser skattesatsen for en medianinkomsttagare fran Du Rietz, Johansson
och Stenkula (2013). Den effektiva fastighetsskatten ar berdknad med hansyn till
den arliga genomsnittliga kvoten mellan forsaljningspris och taxeringsvarde
(k&lla: SCB) och efter 2007 baserad pa ett vagt genomsnitt dver olika taxeringsvar-
den. Fére 1991 avser den en schablonintakt pa 2 procent multiplicerad med
marginalskattesatsen for en medianinkomsttagare. Den effektiva skattesatsen pa
kapitalvinster ar beraknad for en innehavsperiod pa 10 &r med hansyn till gallande
ranta och under antagande om realt konstanta bostadspriser, se ruta 2 for
narmare detaljer. Forvantad vardestegring ar fram till 1997 satt lika med foretagens
ettariga inflationsforvantningar (kalla: Konjunkturbarometern) och till 2 procent
per ar darefter.

Kostnaden perenhet bostad ar beraknad som kostnaden per krona varde
multiplicerad med fastighetsprisindex for smahus. Prisindex ar normaliserat till 1
for 1987.

fran tvasiffriga tal i borjan pa 1990-talet ned till omkring 2
procent i dag. Berikningarna ir kinsliga for storleken pa
forvintade kapitalvinster. Hir har antagits att huspriserna
forvintats vara realt konstanta och att den forvintade no-
minella prisstegringstakten éverensstimmer med foretagens
inflationsférvintningar fram till 1997 och med Riksbankens
inflationsmal om 2 procent fér perioden ddrefter. Detta far ses
som ett forsiktigt antagande med tanke pd att smihuspriserna
stigit realt med drygt 2 procent per dr sedan 1950-talet. Om
detta hade styrt forvintningarna skulle den kalkylerade boen-
dekapitalkostnaden ha hamnat pd negativa nivéer pa senare ar.

Fallande realrintor, och didrmed foljande fall i boendeka-
pitalkostnad, har varit en viktig drivkraft bakom den snabba
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stegringen av bostadspriserna. Men priserna pa smahus har
inte stigit tillrickligt mycket for att neutralisera fallet i kapi-
talkostnad. Det framgar av den 6vre morkare kurvan i dia-
grammet som visar kapitalkostnadernas utveckling per enhet
bostad. Fran mitten av 1990-talet fram till omkring 2010 steg
huspriserna tillrickligt for att kompensera for nedgingen i
kapitalkostnad, men under det senaste decenniet har de inte
fortsatt uppat tillrickligt snabbt.

Utifrin diagram 9 framstir svenska smahus snarast som
undervirderade, i kontrast mot vad som ibland hivdas i de-
batten. Inte heller Claussen (2013) eller Dermani, Lindé och
Walentin (2016) finner tecken pa att svenska smahus skulle
vara overvirderade givet utvecklingen av kapitalkostnader,
inkomster och andra fundamentala faktorer. De finner ocksa
att regionala skillnader i prisutveckling vil ldter sig forklaras
av skillnader i forvirvsinkomster. Som Lars E. O. Svensson
framhallit i en serie artiklar, till exempel Svensson (2020),
tenderar internationella organisationer och andra som oroar
sig for hoga bostadspriser att titta pd missvisande indikatorer
som kvoten mellan huspriser och inkomster, ett mitt som
helt bortser frin rinta och 6vriga komponenter i brukarkost-
naden.

Det kan tyckas paradoxalt att brukarkostnaden per enhet
bostad verkligen skulle ha fallit i reala termer. Mitt frin 1997,
nir verkningarna av bankkrisen klingat av och inflationsmalet
blivit viletablerat, halverades den reala boendekapitalkostna-
den per enhet bostad enligt vira berikningar samtidigt som
denreala hyresnivan, mitt med hyreskomponenteniKpi, steg
med 23 procentireala termer under samma period (Englund,
2020, diagram 3). Nedgingen i brukarkostnad kan vara en
synvilla férorsakad av de antaganden som ligger bakom be-
rikningen av boendekapitalkostnaden. For det forsta dr pris-
bildningen paverkad av hushall med begrinsade finansiella
resurser och svag kreditvirdighet. For dessa kan den relevanta
kapitalkostnaden vara avsevirt hogre dn bolanerintan. Ande-
len finansiellt begrinsade hushall har sannolikt 6kat pa senare
ar till fo6ljd av nya kreditrestriktioner i form av lanetak, amor-
teringskrav och hojda kvar-att-leva-pa-rintori bankernas kre-
ditvirderingar. Enbartamorteringskravet pa 3 procent, som ju
inte dravdragsgillt, 6kar linebetalningarnalika mycket som en
rintehojning pa 4,3 procentenheter som kan dras av mot 30
procents marginalskatt. For det andra kan det vara orealistiskt
att rikna med en femarig boldnerinta. Hus byggs for att sta
i manga decennier och hinsyn maste tas till forvintade kapi-
talkostnader bortom aktuell rintebindning. Huspriser kan
ses som diskonterade nuvirden av virdet av boendetjinster
over hela bostadens livslingd, och dd handlar det om diskon-
teringsrintor pd minga decenniers horisont, vilka sannolikt
ar visentligt hogre dn dagens femarsrinta. For det tredje dr
det kanske inte realistiskt att rikna med forvintningar om

4. Marknaden for agda bostader

35



lingsiktigt konstanta smahuspriser. Nir boldnerintorna en
ging stiger till en historiskt normal nivi kommer det att sitta
press pd bostadspriserna, nigot som dockiviss man borde vara
diskonterat i prisnivan redan i dag.

Det ir sliende hur stora obalanserna pa dagens bostads-
marknad ir i ett historiskt perspektiv. Bostadskoerna i stor-
stiderna dr lingre 4n ndgonsin. Samtidigt dr de reala smahus-
priserna mer in dubbelt s hoga som under boomen i slutet
av 1980-talet, och hyresnivan har nira nog fordubblats under
samma period. Man kan mot den bakgrunden stilla sig frigan-
detillatt byggandetreagerat sd mattligt. Detta har mdnga och
komplicerade forklaringar som bland annat hinger samman
med tillgangen pd byggbar mark, de kommunala planpro-
cesserna och konkurrensen i byggsektorn. En orsak ir ocksa
att den otillfredsstillda efterfrigan till allt storre del finns hos
grupper som inte har rdd att bo i nyproducerade hyresritter
eller inte klarar de 6kade krav pd kreditvirdighet som stills
for att teckna ett hyreskontrakt eller for att finansiera kop av
en dgd bostad.” Deras problem kan inte 16sas genom att det
byggs mer bostider utan det krivs ocksa att finansierings-
restriktionerna littas och att billigare bostidder i hyresbestan-
det blir tillgingliga. Utéver »normal« osikerhet om balansen
pd bostadsmarknaden, som ir en naturlig konsekvens av att
utbudet ir trogrorligt, tillkommer siledes en osikerhet om
bostadspolitik och samhillsplanering i vid bemiirkelse.

Kapitalkostnaden i diagram 9 ir, som papekat, beriknad
under antagande om att nominella huspriser forvintats stiga
i takt med den allminna inflationen. Den bygger ocksa pa att
skatten pa den forvintade nominella prisdkningen slagits ut
pa ett beriknat tioarigt innehav. Det kan ha sitt intresse att
jamfora denna forvintade kostnad med den faktiska kostnad
som husigare kunnat konstaterai efterhand dd huset silts och
vinsten realiserats. Med tanke pa att smahusprisernastigit realt
under ling tid dr det uppenbart att diagram 9 éverskattar den
i efterhand realiserade kapitalkostnaden. Ett sitt att illustrera
detta idr att berikna realiserade utfall 6ver lingre innehavs-
perioder. Diagram 10 visar slutnotan for ett hypotetiskt fullt
beldnat huskop som finansierats rullande med ettdriga bolan.
Efter 20 ar antas huset ha sélts, linet amorterats av och kapi-
talvinsten beskattats enligt gillande regler. Rintebetalningar
och fastighetsskatt under innehavstiden har riknats fram till
sluttidpunkten med en ling rinta.

Diagram 10 uttrycker kapitalkostnaden efter skatt framrik-
nad enligt ovan i procent av prisnivan pd hus vid forsiljnings-
tidpunkten. I en virld med nominellt konstanta bostadspriser,
noll nominell rinta och ingen fastighetsskatt skulle den kost-
naden bli 100 procent. Det framgér av diagrammet att den
varit ldgre dn sa for alla 20-drsperioder med start frin borjan
av 1980-talet. Med tiden har kapitalkostnaden blivit allt ligre
och fallit frin cirka 50 procent for perioden 1981-2001 till ne-
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Lind (2019) finns det dock billig

nyproduktion pa marknaden
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Diagram 10. Kapitalkostnad efter skatt for en fullt belénad 20-arig
bostadsinvestering, procent av forsaljningspris, startar 1981-1998.
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Not: Grafen anger kapitalkostnaden netto efter skatt for 20 ars dgande av ett fullt
belanat hus inképt angivet &r. Summan av arliga ranteutgifter (SBAB:s ettarsranta)
efter skatt och effektiv fastighetsskatt ar framraknade till forsaljningstidpunkten
med en lang ranta (SBAB:s tioarsranta). Lanet betalas i sin helhet vid forsaljnings-
tidpunkten och den nominella kapitalvinsten beskattas med gallande
kapitalvinstskattesats.

Kélla: Englund (2020, diagram 15).

gativa tal for perioder med starttidpunkt efter 1991. En negativ
kostnad innebir att forsiljningsintikten efter amortering av
linet 6verstiger summan av alla rintekostnader och skatter.
Bostadsigarna harsi att siga fatt »betalt for att bo« forattlina
titeln fran Sandelin och Sodersten (1978). For hus kopta under
senare delen av 1990-talet ticker 6verskottet 40 procent av
kostnaden for ett nytt hus.

Att déma av de stora prisstegringarna over flera decennier
tycks utbudet av bostider vara pifallande oelastiskt. Om bo-
stider bara bestod av byggnader som kan nyproduceras dr
det rimligt att tinka sig en ndgorlunda snabb anpassning, dir
problemen mest bestod i att nyanstilla och trina kunnig ar-
betskraft. Men varje bostad dr en kombination av byggnad
och mark pa en specifik plats. I moderna vixande ekonomier
tenderar liget att fi en allt storre betydelse. Mer in hilften
av jordens befolkning bor numera i stider. I Sverige har be-
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folkningen i de tre storstadsregionerna vixt med 4.0 procent
sedan 1990, attjimfora med 9 procentirestenavlandet under
samma period. I sd gott som varannan kommun har befolk-
ningen minskat under denna period.

Drivkrafterna bakom denna »stidernas triumf« (Glaeser,
2011) dr komplicerade, men oavsett orsakssamband ir folj-
den att efterfrigetrycket péd centralt beligen storstadsmark,
som inte kan nyproduceras, har 6kat under ling tid. En allt
storre efterfrigan har riktats mot en begrinsad markyta, och
i expanderande storstadsregioner har dirfor markpriserna,
och dirmed priserna pa bostider och andra fastigheter, okat
trendmassigt under efterkrigstiden. Hur mycket markpriserna
stiger beror pd utbudselasticiteten, vilken i sin tur beror pé
transportsystem, geografi, stadsplanering med mera. Enligt
en studie pd linga nationella tidsserier fran 14 industrilinder
(Knoll, Schularick och Steger, 2017) var de reala huspriserna i
allminhet relativt konstanta fram till mitten av 1950-talet, nir
tillgangen pa centralt beligen obebyggd mark dnnu var god.
Direfter har priserna stigit trendmissigt Om urbaniseringen
fortsitter lir ocksd bostadspriserna fortsitta att 6ka, i Sverige
liksom pé andra héll i virlden.

Ligets 0kande betydelse speglasi de stora regionala skillna-
derna i pris och prisutveckling. Det speglas ocksa i att mark-
virdet utgor en allt storre andel av fastighetens virde. Denna
trend illustreras i diagram I11a—d, som visar utvecklingen av
genomsnittligt taxeringsvirde férdelat pa byggnad och mark
under 2000-talet. Sett 6ver hela landet har markvirdet 6kat
snabbare dn byggnadsvirdet; markens andel av taxeringsvir-
det 6kade fran 33 procent vid taxeringen 2003 till 40 procent
2018. For strandfastigheter, dir marken av naturliga skil dr en
storre andel av virdet, 6kade markandelen fran ss till 69 pro-
cent under samma period. Det finns ocksa tydliga regionala
skillnader. I Stockholms lin 6kade markandelen frin 40 till
53 procent, i Visternorrland, linet med ligst prisnivd i landet,
fran 26 till 30 procent.

Den klassiska modellansatsen for att forstd markens och
ldgets betydelse karakteriserar en bostadsmarknad som cen-
trerad kring ett omride (central business district, CBD) dit alla
invanare behover bege sig for attarbeta och handla. Invinarna
vill ddrfor bo sd ndra centrum som majligt, och nir stider
vixer leder det till en kombination av fortitning i centrala
delar och expansioni periferin. I jimvikt maste prisstrukturen
vara sidan att bostadspriserna i periferin dr si mycket ligre dn
priserna i centrum att skillnaden uppviger nackdelen med
linga transporter in till centrum. Om markvirdet i periferin
bestims av virdetialternativanvindning (»jordbruksmark«)
och alltsd dr oberoende av stadens storlek blir konsekvensen
att markvirdeticentrala delar 6kari takt med att staden vixer.
Denna modell, som gér tillbaka pd William Alonso (1964) och
presenteras i moderna lirobocker som Brueckner (2011), ger
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den mest grundliggande forklaringen till att bostadsprisers
niva och spridning stiger nir titorter vixer. Aktuella studier
pd detaljerade mikrodata for amerikanska titorter (Bogin,
Doerner och Larson, 2019) visar ocksd att prispremien pa
centrala ligen har 6kat i takt med att stiderna expanderat.
Markpriser blir en allt storre andel av bostiders virde, precis
som vi serisvenska data. Hir behover expansion inte nédvin-
digtvis tolkasi termer av antal invdnare utan handlar ocksd om
Okade inkomster som gor att hushallen efterfragar allt storre
bostider och fister storre virde vid centrala ligen.

Detirinte baraavstind till centrum som paverkar bostadens
virde. Olika mikroaspekter pd lige som nirhet till transporter,
strand eller gronomraden har ocksé stor betydelse liksom den
sociala miljon och karaktiren pa andra bostideri grannskapet.
Den kommunala planeringsprocessen bestimmer vem som
far bygga var och p4 vilka villkor. Trogheter i denna process
framhalls ofta som en bromskloss i anpassningen av utbud till
efterfragan.® Osikerheter om planprocessen kan ocksi gora
detlonsamt att vinta lite extra med att sdtta spaden i marken,
dven for entreprencrer med firdigt bygglov. Ett bygglov kan
juses som en sorts option som inte behdver utnyttjas i fortid.

Detta kapitel har dgnats 4t marknaden for dgda bostider
och sirskilt at hur priser bestims pa marknaden. Detta dr en
central friga eftersom bostadens virde ir en vanlig bas for
beskattning av bostider. Det idr ocksa en naturlig skattebas
eftersom marknadspriset avspeglar det virde hushéllen sitter
pai en viss bostad.

En bra skattebas bor ocksé vara stabil och litt att observe-
ra och mita p4 ett objektivt sitt. Bostadens marknadsvirde
kan uppfattas som problematiskt ur det perspektivet. For det
forsta kan det inte direkt observeras annat dn for den lilla
andel av alla bostider som omsiitts under ett beskattningsar.
For det andra varierar bostadspriser kraftigt over tiden till
foljd av att utbudet dr mer trogrorligt dn efterfrigan och av
att virderingen direkt paverkas av kapitalkostnaderna, vilka
bide beror av den allminna rinteutvecklingen, regleringar
pikreditmarknaderna och eventuella skatteindringar. For det
tredje dr bostadsmarknaden en sokmarknad dér observerade
forsiljningspriser kan skilja sig dt dven mellan identiska fas-
tigheter silda vid en och samma tidpunkt.

Allt detta dr problem som madste hanteras i praktiken. Icke
desto mindre har bostadens virde — antingen i form av ett
uppskattat taxeringsvirde eller av ett observerat forsiljnings-
pris —stitt sig genom drens lopp som den viktigaste basen for
bostadsbeskattningen i Sverige. Den spelar ocksa en central
roll for bostadsbeskattningen i mdnga andra linder.
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Diagram 11a. Taxeringsvarden, tusen kronor, pa smahus uppdelade pa byggnad

och mark, genomsnitt riket, 2003-2018.
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Diagram 11b. Taxeringsvarden, tusen kronor, pa smahus uppdelade pa byggnad

och mark, genomsnitt fastigheter med strandtomt, 2003-2018.
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Diagram 11c. Taxeringsvarden, tusen kronor, pa smahus uppdelade pa byggnad
och mark, genomsnitt Stockholms 1an, 2003-2018.
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Diagram 11d. Taxeringsvarden, tusen kronor, pa smahus uppdelade pa byggnad
och mark, genomsnitt Vasternorrlands lan, 2003-2018.

Tusen kronor
900
800
700
600
500
400
300

200 I
100
d8 B BN BN

2003 2006 2009 2012 2015 2018

W Mark Byggnad

Kélla: SCB.

4. Marknaden for agda bostader



5. Bostaden 1 det svenska
skattesystemet—en
historisk bakgrund

BOSTADER OCH ANNAN FAST EGENDOM har sedan mycket
ling tid tillbaka varit attraktiva skatteobjekt. For att forstd
dagens beskattning kan det ha virde att paminna sig hur sy-
stemet utvecklats och hur vi har hamnat dir vi dr i dag. 1991
ars skattereforminnebar en visentlig férenkling av en tidigare
komplicerad kombination av olika skatter. Det dr dirfor na-
turligt att forst versiktligt beskriva de regler som gillde fram
till 1990 for att ddrefter titta ndrmare pa utvecklingen under
senare tid.

5.1 Bostadsbeskattningen fram till 1990

Beskattningen av dgda bostider kan delas upp i tre typer av
skatter: skatter baserade pa sjilva innehavet av fastigheten,
skatter baserade pd inkomster frin forsiljning av fastigheten
och skatter baserade pa forvirvet av fastigheten. Till bilden
hor ocksa 6vrig kapitalbeskattning, framfor allt avdragsritten
for rintor.

SKATT PA INNEHAV

Registrering av fastigheter tillhor de idldsta aktiviteternaiden
svenska staten med anor frin 1600-talet. Den forsta allmin-
na fastighetstaxeringen genomfordes 1810.° I modern tid in-
fordes pd 1920-talet en sd kallad garantibeskattning, vilken
garanterade kommunerna en viss skatteintikt frin fastighe-
ter beligna i kommunen. Fran 1953 var den utformad sa att
en procentsats av taxeringsvirdet togs upp som skattepliktig
inkomst i den kommunala beskattningen. Detta si kallade
garantibelopp var ursprungligen s procent av taxeringsvirdet.
Procentsatsen kom sedan att sidnkas successivt i etapper ned
till 1,5 procent fran 1981. Garantibeskattningen slopades for
fysiska personer 1988.

9. Se SOU 2000:10 for en Hversikt

over fastighetstaxeringens
historia.
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Utover garantiskatten beskattades inkomst fran innehav av
smihus, netto efter avdrag av rinteutgifter, som en del av 27~
komstbeskattningen. Fran 1955 inférdes en schablonberikning
dir inkomsten beriknades som en andel av taxeringsvirdet.
Schablonavkastningen sattes d4 till 3 procent, men sinktes till
2,5frain 1957 och till 2 frin 1965. Frin 1967 gjordes schablonav-
kastningen progressiv i forhallande till taxeringsvirdet med
en stigande skala frdn 2 upp till 10 procent av taxeringsvirdet
pa marginalen. Progressiviteten intridde dock forst vid hoga
taxeringsvirden, frin 1981 pd virden 6ver 450 000 kronor
(3 500 000 kronor mitt med dagens smihuspriser). Skatten
var siledes dubbelt progressiv, eftersom marginalskatten steg
med 6kande inkomst och nidde 6ver 80 procent pa toppen i
borjan av 1980-talet.

Pa1980-taletinfordes darutover en sirskild fastighetsskatt.
Skattebasen for smahus var en tredjedel av taxeringsvirdet,
ochskattesatsen var 0,5 procent vid inférandet 1985 och hjdes
till T procent 1986 och till 1,4 procent frin 1987. Skatten var
siledes dd 0,47 procent av taxeringsvirdet (en tredjedel av
1,4 ). I och med 1991 drs skattereform kom sedan fastighets-
skatten att bli det dominerande instrumentet for att beskatta
bostider. Mer om detta nedan.

Den egna bostaden ingick ockséd i underlaget for formagen-
hetsskatten. En sirskild formogenhetsskatt inférdes 1934 och
kom sedan attavskaffas 2007."° Skatten togs ut pa en beriknad
nettoférmogenhet dir fastigheter virderades till taxeringsvir-
de och skulder var fullt avdragsgilla. Skatten utgick enligt en
progressiv skala for formogenheter 6ver ett visst minimivirde.
Den ligsta skattesatsen hojdes gradvis fran 0,5 procent pd
1950-talet till 1,5 procent frin 1984. Samtidigt hojdes golv-
beloppet for att betala formogenhetsskatt i flera omgangar.
Riknat i fasta priser var golvet ungefir tre ginger si hogt det
sista beskattningsiret 2006 som pd 1950-talet. Genom att
golvet hojdes minskade antalet skattskyldiga frin som mest
713000 dr 1999 till som minst 229 000 ar 2005 (Skatteverket,
2008, tabell 5.16).

Sammantaget innebar detta att innehav av bostider under
ndgra dr pd 1980-talet beskattades med fyra olika skatter: ga-
rantiskatt, inkomstskatt, fastighetsskatt och formégenhets-
skatt. Efter 1991 drs skattereform var antalet skatter reducerat
till tvd. Garantiskatten var redan avskaffad nagra ar tidigare
och nu lyftes inkomst frin fastigheter ut frin inkomstbeskatt-
ningen och beskattades enbart genom fastighetsskatt. Formo-
genhetsskatten fanns dock kvar ytterligare nagra dr.

SKATT PA KAPITALVINSTER

Kapitalvinster har sedan linge varit beskattade som en del av
inkomstbeskattningen.” Ursprungligen strivade man efter att
frimst triffa »spekulationsvinster«, bland annat genom att
begrinsa skatten till innehav under kortare perioder in tio ar.
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10. Se Henrekson och Du Rietz

II.

(2014) for en genomging av

formogenhetsskattens historia.

Se Du Rietz, Johansson och

Stenkula (2014, avsnitt 2.3), och
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Tidsgrinsen ansags dock leda till problem med inlasningsef-
fekter. 1951 infordes dirfor en avtrappningsregel, dir innehav
upp till sju ar beskattades fullt, varefter den beskattningsbara
delen gradvis minskade. 1967 sinktes grinsen for full skatt till
tva drs innchav, medan det infoérdes en evig skatt baserad pa
75 procent av vinsten vid lingre innehav. Samtidigt gjordes
beskattningen real genom att inkopspriset fick riknas upp
med konsumentprisindex. 1976 togs tvadrsgrinsen bort och
full skatt togs ut oavsett innehavsperiod. Samtidigt infordes
viss ritt till uppskov vid kop av en likvirdig bostad.

Ar 1980 éindrades reglerna till dem som kom att gilla fram
till 1991 drs reform. Den beskattningsbara vinsten beriknades
nu som skillnaden mellan forsiljningspriset och ett sa kallat
omkostnadsbelopp, som utgjordes av inkopspriset upprik-
nat med tre faktorer: konsumentprisindex (férutom under
de forsta fyra innehavsdren), kostnader for standardhojande
forbidttringar samt 3000 kronor per ér forinnehav under dren
1952 och 1980. Den pé si sitt beriknade vinsten beskattades
sedan som inkomst av tillfillig forvirvsverksamhet.” Skatten
var saledes nominell vid korta innehav for att gradvis bli allt-
mer real vid lingre innchav.

SKATT PA TRANSAKTIONER

Stimpelskatt pa lagfarter infordes 1943 med 1 procent av ko-
peskillingen (eller taxeringsvirdet om det skulle vara hogre)
for fysiska personer. Skattesatsen hojdes sedan till 1,5 procent
frin 1979. Vidare liggs ocksi en stimpelskatt pa inteckningar
pd ldn, frin 1995 med 2 procent. Bada dessa stimpelskatter
beror enbart sméhus, eftersom bostadsritter betraktas som
16s egendom och dgaren varken behover ta ut lagfart eller
inteckna fastigheten.

RANTEAVDRAGEN OCH OVRIG KAPITALBESKATTNING
Brukarkostnaden pé dgda bostider paverkas inte bara av de
skatter som dr direkt kopplade till sjilva bostaden utan ocksa
i hog grad av 6vrig kapitalbeskattning, framfor allt avdrags-
ritten for rintor. Kapitalinkomster beskattades sedan linge i
huvudsak efter nominalistiska principer, med visst undantag
for skatten pd kapitalvinster. Nominella rinteutgifter var fullt
avdragsgilla mot summan av forvirvsinkomster och nominel-
lakapitalinkomster. Samtidigt kan man konstatera attinnehav
av fastigheter beskattades med en schablonavkastning i niva
med en rimlig realrinta.

Denna blandning av realt och nominellt var mindre pro-
blematisk sa linge inflationstakten var stabil och lig. Med
stigande inflation och tvésifiriga rintenivaer pi 1970-talet blev
asymmetrin emellertid alltmer besvirande. Detta fodde en
diskussion om mojligheten att infora en konsekvent real be-
skattning av kapitalinkomster. En expertutredning med Gus-
tav Lindencrona som sirskild utredare tillsattes och kunde
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presentera ett grundligt genomarbetat forslag (SOU 1982:1).
Forslaget ansigs dock alltfér omvilvande. Nir utredningen
lades fram var den redan omsprungen av den politiska utveck-
lingen, som fokuserade pa marginalskatternas niva och att
begrinsa rinteavdragen. I april 1981 hade nimligen den bor-
gerliga regeringen och den socialdemokratiska oppositionen
under den sd kallade »underbara natten« enats om en reform
med allmint sinkta marginalskatter och en sirskild begrins-
ning av rinteavdragen till maximalt O procent. Reformen
infordes gradvis fram till 1985 och blev sedan bestiende fram
till 1991.

5.2 1991 drs skattereform och
utvecklingen direfter

Under 1980-talet kom skattesystemet att upplevas som allt-
mer ohéllbart, inte minst pd grund av konsekvenserna for
beskattningen av bostider. Kombinationen av full avdragsritt
for nominella rintor med regler som i praktiken bara beskat-
tade den reala avkastningen gjorde att minga gjorde stora
vinster pé sitt boende, se diagram 10. Systemet utsattes for
sdrskilt stora pifrestningar nir kreditmarknaderna avreglera-
des pd 1980-talet och det blev fritt fram att utnyttja systemets
bristande symmetri. Avdragsritten for rintor hade visserligen
begrinsats nigot, men systemet var fortfarande starkt asym-
metriskt. Den stora omstopningen kom forst i och med 1991
ars skattereform.

Genom skattereformen infoérdes ett dualt skattesystem dir
en fortsatt progressiv skatt for forvirvsinkomster kombine-
rades med en separat proportionell skatt for kapitalinkomster
med en skattesats pa 30 procent. Samtliga skattebetalare kom
sdledes att mota samma skattesats pd sina kapitalinkomster.
Grundliggande for skattereformen var en i princip likformig
beskattning av olika slags kapitalinkomster. Kapitalvinster be-
skattades tillsammans med andra kapitalinkomster. Samtidigt
avskaffades den tidigare schablonbeskattningen av bostider
och ersattes av en statlig fastighetsskatt. Underskott inom
inkomstslaget kapital kunde alltjimt dras av fullt ut motannan
skatt upp till ett tak pd 100 000 kronor.

Fastighetsskattesatsen for smahus bestimdes till 1,5 procent
av taxeringsvirdet. Den nirmare motiveringen till skattesat-
sens storlek framgar i forarbetena till reformen. Utgiangs-
punkten var att den generella skattesatsen for kapitalinkoms-
ter faststilldes till 30 procent. Eftersom denna skattesats har
blivit bestdende linge, utan att egentligen i grunden ifriga-
sdttas, kan det vara avintresse att se hur den motiveradesiden
utredning som foregick reformen:

> foreslar vi att den statliga inkomstskatten avskaftas

for forvirvsinkomster for 9o % av de skattskyldiga. Det
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stora flertalet skattskyldiga kommer dirfor endast att be-
tala kommunal skatt p4 cirka 30 % f6r [6neinkomster m.m.
Av frimst bostadspolitiska skil dr det angeldget att denna
stora grupp far motsvarande avdrag for sina rinteutgifter,
dvs. skatteldttnaden for rinteutgifter bor normalt uppga
till 30 %.

Avsymmetri- och allminna likformighetsskil bor skatten
for rinteinkomster och 6vriga nominellt beriknade kapital-
inkomster dd ocksd uppga till 30 %.

En skattesats pa mer dn 30 % for kapitalinkomster skulle
strida mot madlet att sparande skall stimuleras och att ldn-
tagande skall motverkas. Vid 4 % inflation, vilket kanske
kan vara en realistisk inflationstakt pd medellang sikt, och
3 % real rinta uppgdr den nominella rintan till 7 %. Vid 30
% skatt for nominellt beriknade kapitalinkomster uppgar
skatten till 2,1 %, vilket ger en real rinta efter skatt pd 0,9
%. Vid 6 % inflation blir skatten i stillet 2,7 % och den reala
rintan efter skatt 0,3 % medan den reala rintan efter skatt
blir negativ om inflationstakten overstiger 7 %.

En ytterligare aspekt ér att en forhillandevis hog skat-
tesats for nominella rinteinkomster och -utgifter ir for-
delaktig ur fordelningspolitisk synvinkel eftersom rintan
efter skatt och dirmed all kapitalavkastning efter skatt dd
tenderar att bli forhallandevis lag. Konsumtionsutrymmet
for formogna personer reduceras dirmed.

En skattesats pa 30 % t6r nominellt beriknade kapital-
inkomster utgor siledes var avvigning mellan 4 ena sidan
fordelningspolitiska mal samt bostadspolitiska méil om att
det stora flertalet skall fd dra av rinteutgifter fullt ut mot
léneinkomster och 4 andra sidan malet om att sparande skall
stimuleras och att lintagande skall motverkas. «

(soU 1989:33, 5. 67-68).

Utredningen var saledes vil medveten om att nominell ka-
pitalbeskattning innebir att den reala skatten blir beroende
av inflationstakten och att den foérhillandevis laga nominella
skattesats som foreslogs innebar en relativt hog real beskatt-
ning och att detta riskerade att himma sparande och kapi-
talbildning, sirskilt vid de relativt héga inflationstakter som
antogs. Man menade dock att den nackdelen uppvigdes av
framfor allt fordelningspolitiska skal.

Nista fraga var hur fastighetsskatten skulle kalibreras med
denna utgangspunkt. Hir utgick utredningen som framgatt
frin ett antagande om 4 procents inflation; detta var pa den
fasta vixelkursens tid och flera ar fore det 2-procentiga infla-
tionsmilet. Utgdende frin en realrinta pa 3 procent hamna-
de man dé pd 7 procents nominell avkastning, och en strikt
likformighet mellan fastigheter och annat kapital forutsatte
da ett skatteuttag pa 30 procent av 7 procent, det vill siga 2,1
procent av bostadens marknadsvirde. For att frimja investe-
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ringar ansags det dock att skatten pd bostadsfastigheter liksom
pdandrareala tillgidngar borde sittas ligre dn pé rintebirande
tillgangar. Man stannade dirfor till slut for en riktpunkt om 1,5
procent av marknadsvirdet for den samlade beskattningen av
kapital investerat i egna hem (det vill siga summan av 16pan-
de beskattning och reavinstskatt). Med den utgingspunkten
bedomde man att 1,5 procent total skatt pd marknadsvirdet
motsvaradesav L,s procents fastighetsskatt pa taxeringsvirdet:
»De regler som foreslds for reavinstbeskattning av privat-
bostider i nista avsnitt uppskattas ge skatteintikter pa ca
0,38 % av marknadsvirdet. Riktpunkten om ett skatteut-
tag pd 1,5 % av marknadsvirdet kriver da ett resterande
skatteuttag pd 1,12 % av marknadsvirdet, vilket motsvarar
1,5 % av taxeringsvirdet om taxeringsvirdet utgor 75 % av
marknadsvirdet.
Vi foreslar dirfor en enhetlig fastighetsskatt pa 1,5 % av
taxeringsvirdet for egnahem och andra privatbostider.
Som jimforelse kan nimnas att nuvarande fastighets-
skatt och schablonintikt ger ett 16pande skatteuttag pa
normalt 1,42 % av 1981 drs taxeringsvirde. Overgang till en
fastighetsskatt pa 1,5 % av taxeringsvirdet ger dirfor endast
en liten 6kning av den 16pande beskattningen utéver den
hojning som uppkommer om procentsatserna for fastig-
hetsskatt och schablonintikt halls oférindrade nir taxe-
ringsvirdena for smahus hojs frin och med inkomstiret
1990.« (SOU 1989:33, 5. 14.6)

Utredningen foreslog siledes att den tidigare kombinationen
av fastighetsskatt och progressivinkomstskatt lagd pa en pro-
gressivt beriknad schablonintikt skulle ersittas med en pro-
portionell fastighetsskatt pd 1,5 procent av taxeringsvirdet. I
kombination med andra foreslagna skatteiandringar skulle det
leda till en pétaglig skatteskdrpning for manga smahusigare.
I syfte att mildra 6vergingsproblemen nir taxeringsvirdena
samtidigt hojdes foreslogs en nedsatt skattesats under 1991
och 1992 till 1,2 procent. Regering och riksdag kom sedermera
att folja utredningens forslag.

Vad giller kapitalvinster gick riksdagen ocksa pa utred-
ningens linje och tog bortinflationsavdraget vid berikning av
skatteunderlaget, vilket inkluderades bland annan kapitalin-
komst och beskattades med 30 procent. Samtidigtinfordes en
takregel enligt vilken skatten inte kunde 6verstiga 9 procent
av forsiljningspriset, och mojligheten till uppskov avskattades.
Dessa regler blev inte linglivade. Redan fran 1994 sinktes
skattesatsen pé kapitalvinster till 15 procent, formellt genom
att skatteunderlaget reducerades till halva vinsten, samtidigt
som takregeln avskaffades och ritten till rintefritt uppskov
dterinfordes.

Den nya fastighetsskatten var frin borjan kontroversiell.
Delvis kan det ha berott pa att reformen netto innebar en
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nagot skirpt beskattning for flertalet smahusigare. Det kan
ocksa ha berott pd att skatten nu blev mer synlig i och med
att den var en separat skatt i stillet for en del av beskattningen
av kapitalinkomster, nagot som kan ha gjort det svirare for
medborgarna att forstd tanken med skatten. Hur som helst
bidrog kritiken till att fastighetsskatten blev foremal for ett
antal utredningar under kommande ér. T kort ssmmanfattning
kan man siga att skatten i grunden stod sig bra infor olika
utredningars kritiska granskning.

Fastighetsskatteutredningen (SOU 1992:11), som hade till
uppgift att prova sjilva underlaget for skatten, bekriftade att
»bdde principiella och praktiska skil« talade for att beskatt-
ningen borde utgd frin ett underlag baserat pd marknads-
virden uppskattade med taxeringsvirden. Nista utredning,
med det snarlika namnet Fastighetsbeskattningsutredning-
en (SOU 1993:57, SOU 1994:57), stillde sig bakom gillande
nivd pa beskattningen, men forespriakade en dterging frin
fastighetsskatt till schablonintikt och ett konsekvent inord-
nande av beskattningen av dgda bostider i beskattningen
av kapitalinkomster. Huvudmotiveringen var att »beskatt-
ningen av egnahem kommer dé att ske pd samma sitt som
ovrig kapitalinkomstbeskattning sasom till exempel rinta pa
bankmedel. Avdrag kommer att fa goras for rinteutgifter och
tomtrittsavgilderisammainkomstslag som schablonintikten
redovisas.« Utredningen sig uppenbarligen ett pedagogiskt
virde i att kopplingen mellan skatt pa inkomst frin bostaden
och avdraggsritt for rintor blev tydlig. Utredningen noterade
ocksd att ett sidant inordnande i kapitalinkomstskatten skulle
innebira en skattelittnad for rinteutgifter motsvarande scha-
blonintikten for skattebetalare med sd stora rinteavdrag att
de kom 6ver grinsen for full skattereduktion i inkomstslaget
kapital vid 100 000 kronor.

Utredningen betonade ocksa vikten av neutraliteti beskatt-
ningen av olika slags fastigheter. Niringsfastigheter borde be-
skattas pd samma sitt som Ovrig niringsverksamhet, medan
smahus, bostadsritter och andelsligenheter borde beskattas
jamforbart med andra kapitalinvesteringar. Neutralitet i be-
skattningen av smdhus, bostadsritter och andelsligenheter
ansigs motivera en schablonintikt pa § procent (lika med 1,5
procents fastighetsskatt).

Det blevinget av med tanken pa en schablonintikt. Under
kommande ar dndrades fastighetsskattesatsen i omgangar.
Forst hojdes den 1996 till 1,7 procent for att tvd dr senare
sdnkas tillbaka till 1,5 procent. Samma ar, 1998, publicerades
sedan nista utredning (Ds 1998:3), som hade till uppgift att
diskutera bade nivd och skatteunderlag. Efter att ha jamfort
olika sitt att kalibrera en neutral skattesats, bland annat med
hinsyn till avkastningskravet pd dgarens eget kapital, landade
utredningen pa en skatteprocent i overkant pa 1,7.

Samma ir var det dags for en ny utredning, denna ging
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parlamentariskt sammansatt. Direktiven till 1998 ars fastig-
hetsbeskattningskommitté gjorde klart att neutralitet fort-
farande skulle vara normen, bide mellan bostider och andra
kapitalinkomster och mellan upplitelseformer. Frin den ut-
gingspunkten foreslog utredningen i sitt betinkande (sou
2000:34) liksom tidigare utredningar att fastighetsskatten for
privatbostadsfastigheter borde ersittas av en schablonintikt
inom inkomstslaget kapital. Med hinsyn enbart till likfor-
mighetsmaletikapitalinkomstbeskattningen menade man att
schablonintikten borde motsvara marknadsvirdet multiplice-
rat med en procentsats nigot over den reala rintan pd riskfria
tillgangar. Samtidigt garderade man sig genom att tala om
denna niva som en »riktpunkt« for en fortsatt diskussion om
vad som med hinsyn tagen till andraintressen skulle kunna ut-
gora eni praktiken limplig nivéd pa det I6pande skatteuttaget.

Utredningen bekymrade sig sirskilt over skatteuttagets
forutsebarhet, en friga som kommit i fokus mot bakgrund
av de snabba prisstegringarna kring millennieskiftet. Till den
inden foreslog man att underlaget for schablonintikten skulle
utgoras av det ligsta av beskattningsdrets taxeringsvirde och
foregiende taxeringsdrs underlag for schablonintikt upprik-
nat med 10 procent. Vidare foreslogs en begrinsningsregel
relaterad till dgarens inkomst i syfte att lindra de likviditets-
och kostnadsproblem som den 16pande beskattningen annars
skulle kunna medfora. Riksdagen beslutade i enlighet med
utredningens forslag att begrinsa fastighetsskattens andel av
hushallsinkomsten till § procent frin 2001. Samtidigt genom-
fordes en vixling fran fastighetsskatt, ddr skattesatsen redu-
cerades till 1,0 procent, till kapitalvinstskatt dir skattesatsen
hojdes till 20 procent.

Med snabbt stigande bostadspriser —inte minst i attraktiva
kustomriden med ménga fritidshus — vixte behovet av att
titta pd de samlade effekterna av fastighetsskatt, formogen-
hetsskatt och arvsskatt. Detta var huvuduppdraget for nista
utredning, ocksd den parlamentariskt sammansatt, som antog
namnet Egendomsskattekommittén. I sitt betinkande skrev
kommittén:

»Viharsett det som var mest angeligna uppgiftatt forbittra
situationen for de personer som har problem med skatten
pd sitt permanentboende som f6ljd av att deras hus har ett
hogt taxeringsvirde, samtidigt som de sjilva har liga eller
normala inkomster. I minga fall dr det da inte tillrickligt
att begrinsa fastighetsskatten. Det kan ocksa vara nédvin-
digt att mildra den samlade effekten av fastighetsskatt och
formogenhetsskatt.

Vi har i kommittén fitt forslag fran manga olika hall till
forindring av fastighetsbeskattningens utformning. Sir-
skilt intressanta dr forslagen fran kust- och skiirgardssam-
hillen i syfte att stirka arbetet for att uppritthalla levande
kust- och skirgirdssamhillen dret runt. Var bedémning ir
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dockatt detir forenat med mycket stora problem att infora
regionala sirbestimmelser i fastighetsbeskattningen, i fors-
ta hand av konstitutionella skil. Vi gor ocksa bedomningen
att vad som eventuellt skulle vara en limplig 16sning frin
skirgirdspolitiska utgangspunkter inte ter sig lika naturlig
i ett nationellt perspektiv.« (SOU 2004130, s. 23)

Kommittén instimde vidare i alla tidigare utredningars be-
doémning att »kravet pa likformighet i beskattningen av olika
kapitaltillgingar medfor att fastighetsskatten dven i fortsitt-
ningen bor baseras pa smihusens marknadsvirden«. Man be-
kriftade ocksd slutsatserna fran tidigare utredningar att det
samlade skatteuttaget var i underkant pa neutralitet. I prakti-
ken gick man siledes inte den ibland ganska hogljudda »skir-
gardsopinionenc« till motes. Dock foreslog man ett par ganska
marginellalittnader. Redaniett delbetinkande (SOU 2003:3)
hade man foreslagit en dimpningsregel sadan att en hojning
av taxeringsvirdet inte omedelbart skulle sld igenom fullt ut,
utan att en skattehdjning i stillet skulle fordelas proportio-
nellt mellan dterstiende dr av den I6pande taxeringsperioden.
Detta forslag antogs av riksdagen och en dimpningsregel in-
fordes fran 2004. Vidare foreslogs en sinkning av taket for
fastighetsskatt till 4 procent av hushallsinkomsten.

Egendomsskattekommittén konstaterade vidare att en stor
del av kritiken mot fastighetsskatten egentligen avsag taxe-
ringen av fastigheter. Sirskilt i vissa skirgirdsomriden upp-
levde framfor allt manga fastboende taxeringsvirdena som
godtyckliga och orimligt starkt paverkade av enskilda trans-
aktioner till »6verpris«. Detingick dockinte i utredningsupp-
draget att utviirdera och foresld forindringar av fastighets-
taxeringssystemet. En sidan utredning, publicerad ndgra dr
tidigare (SOU 2000:10), hade dock gjort bedomningen att
taxeringen av smahus pa det stora hela fungerade ganska vil.
En statistisk undersokning visade att taxeringsvirdeti genom-
snitt verkligen motsvarade 75 procent av transaktionspriset, i
enlighet med intentionen. Kring detta medelvirde fanns det
enviss spridning. Jaimfort med de observerade forsiljningspri-
serna var taxeringsvirdet ligre dn 50 procent i 10 procent av
alla fall och hogre dn 100 procent i lika ménga fall. Huruvida
detta ir stora eller smé avvikelser dr en 6ppen friga eftersom
marknadsvirde inte dr ett entydigt begrepp pa bostadsmark-
naden som ju idr en sokmarknad for heterogena varor (se dis-
kussionen i kapitel 4). Utredningen visade ocksé att hus med
mycket hoga virden var undertaxerade i storre utstrickning
dn husiallminhet. Detta drilinje med att det finns firre jim-
forelseobjekt for sidana hus och att taxeringsvirdet da sitts
med viss forsiktighet.

Efter 1991 hade man saledes genomfort ett antal detaljju-
steringar av bostadsbeskattningen i forhallande till den ur-
sprungliga reformen, men huvudprincipen om en fastighets-
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skatt proportionell mot marknadsvirdet var intakt och hade
fatt massivt stdd av en rad utredningar. Det var dirfor ett stort
principiellt avsteg nir den proportionella fastighetsskatten
2007 ersattes av en fastighetsavgift som var proportionell mot
taxeringsvirdet bara upp till ett tak och densammai kronor for
alla hus med hogre taxeringsvirden. Taketsattes sa att det om-
fattade ungetir hilften avallasmdhus. Foljden blev att skatten
igenomsnitt blevligre dn 0,75 procentav marknadsvirdet och
att den genomsnittliga skattesatsen kom att utgora en med
tiden gradvis avtagande andel av husets marknadsvirde i takt
med att huspriserna steg snabbare in taket justerades. Detta
var en skattekonstruktion som knappast hade diskuterats och
in mindre forordats av ndgon av alla foregiende utredningar.
Reformen beslutadesipraktiken pd ett hotellrumi Almedalen
sommaren 2006 och anses ha medverkat till alliansens seger i
hostens val. ® Reformen annonserades i varpropositionen for
2007. De tekniska detaljerna utarbetades sedan i en departe-
mentspromemoria (Finansdepartementet, 2007 ), dock utan
ndgon nirmare ekonomisk analys av bostadsbeskattningens
roll i skattesystemet.

I syfte att limna den samlade skatten pd smahus i stort
sett oforindrad hojdes samtidigt skatten pd kapitalvinster till
22 procent. Dessutom belades skatteuppskoven med en av-
dragsgill rinta pd 1,67 procent per dr. Denna skattestruktur
haristort sett blivit bestaende fram till i dag. De nya reglerna
triddeikraft den 1januari 2008 och tillimpades forsta gingen
vid 2009 drs taxering.

Vid ungefir samma tidpunkt avskaffades savil arvs- som
formogenhetsbeskattningen, vilket klippte avytterligare band
mellan fastighetsvirden och beskattning."* Sverige kom nu att
tillhora ett litet fital av linder utan vare sig formogenhets- el-
ler arvsskatt. Bland oEcD-linder redovisade i Waldenstrom,
Bastani och Hansson (2018, figur 4..2) var Sverige det enda
land helt utan arvsskatt, &ven om intikterna fran skatten var
obetydliga i minga linder. Formogenhetsskatt saknades i
Danmark, Nederlinderna, Storbritannien och Osterrike.

I forlingningen av att kopplingen mellan marknadsvirde
och fastighetsskatt luckrats upp kom ocksa sjilva taxerings-
processen att ifrigasittas. En utredning (sou 2012:52) fick
till uppgift att undersoka forutsittningarna for att avveckla
eller forenkla fastighetstaxeringen av bostider, dock med bi-
behallen intikt frin den l6pande beskattningen av bostider.
Enligt utredningens avvecklingsalternativ skulle en framtida
beskattning enbart utga fran storleken pa byggnad och mark.
Detta alternativ har dock inte realiserats och taxeringsvirdet
finns alltjamt kvar som grund for fastighetsavgiften.

Sedan 2008 har bostadsbeskattningen i allt visentligt varit
oforindrad. Frin och med 2014 idr alla nybyggda hus befriade
fran fastighetsavgift de forsta 15 dren. Bostadsbeskattningen
har heller inte varit féremadl for nigon mer ingiende analys i
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offentliga utredningar pd senare tid. Tva teman har lyfts fram
i debatten, exempelvis i en bilaga till 2015 érs lingtidsutred-
ning, Bergendahl, Hjeds Lotmark och Lind (2015). Det ena
giller rorligheten pa bostadsmarknaden dir man pekat pa
att en evig realisationsbeskattning i kombination med rinte-
belagt uppskov medfor en extra kostnad for att byta bostad
(den sa kallade flyttskatten). Det andra temat dr att asymme-
trini bostadsbeskattningen drivit pa hushallens skuldsittning.
Hir har diskussionen dock mer fokuserat pa avdragsritten for
rintor in pa inkomstsidan av beskattningen.

I den sd kallade januarioverenskommelsen mellan reger-
ingen, Centerpartict och Liberalerna frin 2019 anges att
»forbittra bostadsmarknadens funktionssitt« som ett bland
minga syften med den omfattande skattereform som aviseras,
dock utan att nirmare konkretisera vilka skatteindringar som
kan vara aktuella eller vilka problem som behover 16sas. Mer
specifik dr punkt 45: »Ta bort flyttskatten genom att rinte-
beliggningen pi uppskovsbeloppet avskaffas.« Ett sidant
forslag remissbehandlas for ndrvarande med sikte pd att kunna
genomforas fran I januari 2021.

En ny bostadsbeskattning

52



6. Dagens svenska
bostadsskatter

MOT DENNA HISTORISKA BAKGRUND kan vi nu diskutera
dagens svenska beskattning av bostider. Om hyresbostider
tas med i bilden kan man skilja pa fyra sorters skatter: skatt
pd sjdlva innehavet (fastighetsskatt och formogenhetsskatt),
skatt pa avkastningen (kapitalinkomstskatt, skatt pa nirings-
verksamhet), skatt pa transaktioner (stimpelskatt) och skatt
pi konsumtion (moms). Till bostadsbeskattningen kan ocksd
riknas avdragsritten for rintor.

Forst ndgra ord om konsumtionsbeskattningen. Boende-
tjanster dr befriade frin utgiende moms, oavsett upplatelse-
form. Detta ir en viss skatteférmdn i forhallande till annan
konsumtion, som i slutindan borde komma den boende till
godo. Samtidigt far skattebefrielsen till foljd att fastighetsiga-
reninte fir draavingiende moms forinsatsvaror och nybygg-
nation. Befrielsen avser sidledes bara det foridlingsvirde som
fastighetsforvaltningen genererar och dess paverkan pa hyran
cller dgarens boendekostnad ir begrinsad. For ett enskilt dr
beror virdet av momsbefrielsen pd arets utgifter for drift och
underhall och pa hur mycket som byggts under aret. Vissa ar
kan effekten pa fastighetsigarens kostnader till och med vara
negativ. Enligt berikningarav Lundberg (2019) for 2016 —ett
ir med stort byggande —skulle de skatteintikter som inféran-
de av moms pd hyresfastigheter hade genererat i sjilva verket
ha understigit virdet av avdraget for ingdende moms.

Eftersom varken en hyresvird eller den som iger sin
egen bostad fir dra av ingdende moms, behandlas de bidda
upplitelseformerna lika. Med tanke pd de praktiska svarig-
heterna med att momsbeligga dgt boende kommer jag att
limna konsumtionsbeskattningen av bostider utanfor dis-
kussionen.

Vikan di oversiktligt beskriva dagens bostadsskatter.
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SMAHUS

>

Innehav. Fastighetsavgift utgir med 0,75 procent av tax-
eringsvirdet (byggnad plus mark) upp till ett indexerat
tak, for ndrvarande 8 049 kronor (inkomstaret 2019). Den
genomsnittliga fastighetsavgiften med hinsyn till de fas-
tigheter som ligger 6ver taket kan beriknas till 0,54 procent
av taxeringsvirdet.” Nybyggda smahus och dgarligenheter
med virdedr 2012 och senare ir helt befriade frin fastighets-
avgiftiIsdr. For pensionirer dr avgiften begrinsad tillhogst
4 procent av beskattningsbar inkomst.

Kapitalvinster beskattas vid forsiljning med 22 procent av
skillnaden mellan forsiljnings- och inképspris med avdrag
for kostnader for forbittringar med mera. Om vinsten éter-
investeras i en dyrare bostad, kan skattebetalningar upp till
3 miljoner kronor skjutas upp mot en rinta pd 0,5 procent
per ar efter skatt.

Transaktioner. Stimpelskatt utgar med 1,5 procent av ko-
peskillingen.

Réntentgifter ir avdragsgilla mot inkomst av kapital, och
underskott av kapitalinkomster kan dras av med 30 procent
mot annan skatt upp till ett underskott pi 100 000 kronor
och med 21 procent for underskott dirutover.

BOSTADSRATTER

>

Innehav. Fastighetsavgift for hyresfastigheter betalas av
bostadsrittstéreningen och dirmed indirekt av de boende
via avgiften till foreningen. Fastighetsavgiften uppgar till
0,3 procent av taxeringsvirdet (byggnad plus mark) upp
till ett tak pd 1337 kronor per ligenhet (inkomstiret 2019).
Nybyggda fastigheter med virdedar 2012 och senare ir helt
befriade fran fastighetsavgift i 15 ar.
Kapitalvinsterbeskattas vid forsiljning enligt ssmmaregler
som for smahus.

Transaktioner beskattas inte.

Rénteutyifterir avdragsgilla for bostadsrittshavaren enligt
samma regler som for smihusigare. Foreningen kan inte
dra av skuldrintor.

HYRESFASTIGHETER

>

Innehay. Fastighetsavgift utgir enligt ssmma regler som for
hyresfastigheter dgda av bostadsrittsforeningar.
Avkastning. Aktiebolag beskattas med 21,4 procentav vins-
ten (20,6 procent frin 2021) med full avdragsritt for rinte-
utgifter, och enskilda firmor och handelsbolag beskattas
enligt reglerna for enskild niringsverksamhet.
Finansidrernas avkastning. Rinte- och utdelningsinkoms-
ter beskattas med 30 procent for aktiebolagets dgare och
dess lingivare.

Stampelskatt utgir om en individuell fastighet siljs, men
inte vid forsiljning av bolag med fastighetsinnehav.
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intervallindelad statistik frin sCB
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n

emellan intervallgrinserna. For

det hogsta intervallet (> 3,5
miljoner kronor) har
medelvirdet antagits vara §
miljoner kronor.
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Tabell 1. Inbetalade bostadsskatter, miljarder kronor, 2018.

Smahus Bostadsratter Hyresratter
Fastighetsavgift 16,0 1,6 1,6
Kapitalvinstskatt 14,2 10,3 -
Stéampelskatt 24 - -
Bolagsskatt - - 5,7
Finansiarer - - 12-15
Total skatt 32,6 11,9 19,3-22,3
Marknadsvarde 6557 4023 2000-2 500
Skatt i procentavvarde 0,50 0,30 0,89-0,97

Not: Fastighetsavgift fran Skatteverkets hemsida. Intdkterna fran hyresfastigheter
har fordelats lika mellan bostadsratter och hyreshus.

Kapitalvinstskatt beraknad som 22 procent av deklarerade kapitalvinster netto med
hansyn till uppskov (kalla: Skatteverkets hemsida).

Stampelskatt beraknad som 1,5 procent av vardet av forsalda smahus (kalla: SCB).
Bolagsskatt beraknad utifran redovisad bolagsskatt i bransch 68.2 (forvaltare av
egna eller arrenderade fastigheter) pa 15,0 miljarder kronor ar 2017.
Hyreshusenheter agda av allméannyttiga bostadsforetag och andra aktiebolag
hade ett samlat taxeringsvérde av 1 952 miljarder kronor enligt 2019 ars taxering.
Av detta svarade rena bostadsfastigheter plus halften av taxeringsvardet for
fastigheter med bade bostader och lokaler for 744 miljarder kronor (38 procent).
Om denna andel tillampas pa de totala skatteintakterna fran bransch 68.2 far man
den berdknade bolagsskatten till 5,7 miljarder kronor (kalla: SCB).
Finansiérer av hyresrétter: uppskattat marknadsvarde enligt nedan multiplicerat
med en antagen beskattningsbar inkomst pa 2 procent av marknadsvardet och en
inkomstskattesats pa 30 procent.

Marknadsvérden. Smahus: Samlat taxeringsvarde for bebyggda smahusenheter
agda av fysiska personer enligt 2018 ars fastighetstaxering (4 024 miljarder
kronor) multiplicerat med kopeskillingskoefficient for smahus permanentbostad
pa 1,63. Bostadsratter: Vardet pa hushallens innehav av "6vriga dgarandelar” (till
Overvagande del bostadsratter) for 2018 enligt finansrakenskaperna. Hyresrétter:
Uppskattat marknadsvarde pa det allménnyttiga bestandet ar 938 miljarder
kronor, enligt SABO:s hemsida. Med tanke pa att ungefar halften av alla
hyreslagenheter ar i privat ago och att dessa i genomsnitt har hogre varden, har
det totala marknadsvardet for bostadsdelen av alla hyreshus uppskattats till

2 000-2 500 miljarder.

Skattebelastningen kan illustreras antingen utifrin sjilva skat-
tesatserna eller utifran skatteintikternas storlek. Lit oss borja
med intikterna. Tabell 1 sammanfattar 6verslagsberiknade
skatteintikter for 2018. For att ge en komplett och jamfoérbar
bild inkluderas for bostadsritter skatt betalad bade av foren-
ingen och av den enskilde medlemmen och for hyresritter
béide bolagsskatt och skatt pd dgares och lingivares kapital-
inkomster. Siffrorna ir delvis mycket grova uppskattningar.
Det giller sirskilt siffrorna for hyresritter, som bygger pa en
schablonfordelning av fastigheterna mellan bostider och lo-
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kaler och pd uppskattade marknadsvirden utifran kopeskil-
lingskoefficienter for smihus. Notera att tabellen inkluderar
en uppskattning av de skatter som aktiedigare och lintagare
betalar pa utdelningar och rinteinkomster. Férhoppningen
dr att dessa grova kalkyler inda ger en viss fingervisning. De
samlade intikterna frin bostidder har berdknats till 65 miljarder
kronor, vilket motsvarar 3,2 procent av de totala skatteintik-
terna for stat och kommun eller 1,4 procent av BNP.

Den storsta intiktskillan dr skatten pd kapitalvinster som
star for 37—38 procent av de samlade skatteintikterna. For bo-
stadsritter ir den helt dominerande, medan den f6r smihusen
dr ungetir lika stor som fastighetsavgiften. Fastighetsavgiften
svarar for 29—30 procent, och skatten pd bostadsforetagen
och deras finansidrer har uppskattats till 28-31 procent av de
samlade skatteintikterna fran boendet beroende péd antagan-
den. Stimpelavgiften star for knappt 4 procent av intikterna.

For att belysa beskattningen av olika boendeformer kan
man relatera skatteintikterna till fastigheternas marknads-
virde. Enligt detta matt idr skattebelastningen hogst pd hy-
reshusen dir den beriknats till omkring 0,9 procent av det
uppskattade virdet att jimfora med o,5 respektive 0,3 procent
for smihus och bostadsritter.”

Lat oss nu titta lite ndrmare pé skatteintikternas utveckling
over tiden och fokusera pd smihusen, dir diagram 12 presen-
terar tillgingliga siffror i [6pande priser frin 1996 och framit.
Tyvirr haltar diagrammet eftersom det saknas publicerade
uppgifter om skatt pa kapitalvinster fére 2007. Diagrammet
visar attintikterna frin fastighetsskatt och fastighetsavgift har
varit i stort sett konstanta i lopande priser. Mellan 1996 och
2018 0kade de med endast 7 procent samtidigt som huspri-
serna steg med 328 procent och BNP med 147 procent. I rela-
tion till marknadsvirde har saledes fastighetsskatten fallit med
cirka tre fjirdedelar. Intikterna foll 4ven i kronor i samband
med 6vergingen 2008 till fastighetsavgift. De har dock sedan
okat ndgot i takt med stigande priser samtidigt som andelen
smahus med taxeringsvirden 6ver grinsen for taket for fas-
tighetsavgiften har 6kat frin cirka 57 till 64 procent."” Skatten
pa kapitalvinster hari genomsnitt genererat ungefir lika stora
skatteintikter som fastighetsavgiften sedan 2007, dven om
den fluktuerat mer frin ar till &r i takt med de historiska pris-
okningarna. Stimpelskatten och skatten pd uppskovsrintor dr
ritt obetydliga som intiktskillor.

Inbetalningarna av kapitalvinstskatt paverkas av nya och
aterforda uppskov. Ar 2018 var nettovinsten frin forsiljning-
ar fore uppskov 138 miljarder kronor, att jimféra med 114
miljarder efter uppskov. Utan ritten till uppskov hade siledes
intdkterna fran skatt pa kapitalvinster for 2018 blivit cirka 20
procent storre. Det totala uppskovsbeloppet pa sméhus och
bostadsritter har vuxit snabbt fran 175 miljarder 2007 till 306
miljarder kronor 2018. Den senare siffran dr ndgot hogre dn
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Diagram 12. Skatteintakter fran smahus, miljarder kronor, 1996-2018.

Miljarder kronor
20

16 X

0 T T T T T T T T T T T T T T

T
2000 2005 2010

— Fastighetsskatt —— Stéampelskatt

Kapitalvinstskatt Uppskovsranta

Not: Kapitalvinstskatt pa smahus ar berédknad som 58 procent av 22 procent av de
samlade kapitalvinsterna fran smahus och bostadsratter efter uppskov och
aterforingar av uppskov (sméahusen stod for 58 procent av de samlade kapital-
vinsterna pa smahus och bostadsratter 2018). Stampelskatten ar beraknad som
1,5 procent av vardet av alla forsélda smahus.

Kéllor: Skatteverket (fastighetsavgift, kapitalvinster och skatt pa uppskovsranta),
SCB (férsalda smahus).

Diagram 13. Vardet av ranteavdrag, miljarder kronor, 1996-2018.

Miljarder kronor
35

30
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20

10 L L L L —
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Not: Diagrammet anger 30 procent av fysiska personers utgiftsrantor.
Kalla: Skatteverket.
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den totalt inbetalade skatten pd kapitalvinster pd bostider
mellan 2007 och 2018 som uppgick till 267 miljarder kronor.
De totala uppskovsrinteintikterna var 1,53 miljarder kronor ar
2018, varav drygt hilften kan hinforas till smahus.

Till bilden hor ocksd rinteavdragen. Hur de utvecklats un-
dersamma period framgir av diagram 13, som visar 30 procent
av totala utgiftsrintor. Hir ingér siledes samtliga rintor oav-
settom de hinfor sig till bostider eller ¢j, och ingen hinsyn tas
till de fall ndr underskottet dr stérre dn 100 000 kronor. Med
denna reservation i dtanke ser vi att avdragen 6kat ndgot 6ver
tiden trots att rintorna fallit. Vi ser ocksa att de dr av ungefir
samma storleksordning som summan av alla skatter pa smahus
idiagram 12. Under perioden 2009—2018 var de i genomsnitt
24,1 miljarder kronor, att jimfora med samlade bostadsskatter
pd 29,8 miljarder kronor. Detta innebir forstds inte att bo-
stider skulle ha varit »6verbeskattade« eftersom jimforelsen
bland annat bortser fran kostnader for eget kapital.

Tabell 1 och diagram 12 och 13 visar siledes de intikter som
staten och kommunerna faktiskt fatt frin vara bostider. For
att analysera hur skatterna paverkar hushillens beteende idr
det mer informativt att titta direkt pa de olika skattesatser-
na. Diagram 14 visar utvecklingen av skatterna pa smdhus
frin 1987 och framit, beriknad utifrin gillande skattesatser
och uttryckt som andel av marknadsvirde. For fastighetsav-
giften har hinsyn tagits till att allt fler fastigheter kommit att
hamna 6ver takgrinsen. Det innebir att den genomsnittliga
fastighetsavgiften minskat fran 0,66 procent av taxeringsvir-
det2008till 0,54 procent 2019. Samtidigt varierar relationen
mellan marknadsvirde och taxeringsvirde fran ar till ar. Ef-
tersom stimpelskatt och skatt pé kapitalvinster endast utgar i
samband med transaktioner, mdiste dessa dversittas till en ef-
fektiv rlig skatt under antagande om hur linge husetinnehas.
Berikningarna bygger, liksom for brukarkostaden i kapitel 4.,
pé en tiodrig innehavsperiod. Se ruta 2 for nirmare detaljer
om den effektiva skatten péd kapitalvinster. Den ir ligre dn
den nominella som ett uttryck for att skatten betalas forst vid
realisationstillfillet. Vid dagens liga rintor dr dock skillna-
den mellan effektiv och nominell skattesats liten, som framgar
av diagram R1. Med antagande om lingre innchavsperioder
skulle den effektiva skattesatsen bli ligre.

Skatteberikningarna har gjorts under tvd antaganden om
forvintad prisstegringstakt pd smihus under den antagna tio-
drigainnehavsperioden. De utgar bidda fran inflationsforvint-
ningarna, vilka satts lika med foretagens inflationsforvint-
ningar for tiden fram till 1996 och lika med inflationsmaélets 2
procent for perioden ddrefter. I diagram 14aantas huspriserna
vara realt konstanta, det vill siga 6kningstakten foljer infla-
tionsantagandet, medan diagram 14b bygger pd antagandet
atthuspriserna forvintats stiga realtiden takt som observerats
under perioden 1957—2019, nimligen 2 procent.
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Diagram 14a. Skatter pd sméahus i procent av fastighetens marknadsvarde, 0
procents real prisstegring, 1987-2019.

Procent
1,6
1,2
0,8
0,4
0
1990 1995 2000 2005 2010 2015
W Stampelskatt B Fastighetsskatt
Schablonskatt Kapitalinkomstskatt

Not: Den effektiva fastighetsskatten ar beraknad med hansyn till den arliga
genomsnittliga kvoten mellan férsaljningspris och taxeringsvarde (kalla: SCB) och
efter 2007 baserad pa ett vagt genomsnitt 6ver olika taxeringsvarden. Fore 1991
bygger den pa en schablonintékt pa 2 procent av taxeringsvardet multiplicerad
med marginalskattesatsen for en medianinkomsttagare. Den effektiva
skattesatsen pa kapitalvinster ar beraknad for en innehavsperiod pa 10 ar med
hansyn till gallande ranta och under antagande om realt konstanta bostadspriser;
se ruta 2 for narmare detaljer. Férvédntad vérdestegring ar fram till 1997 satt lika
med foretagens ettariga inflationsférvantningar (kalla: Konjunkturbarometern)
och till 2 procent per ar darefter.

Diagram 14b. Skatter pa smahus i procent av fastighetens marknadsvarde, 2
procents real prisstegring, 1987-2019.

Procent

3

1990 1995 2000 2005 2010 2015

W Stampelskatt M Fastighetsskatt
Schablonskatt Kapitalinkomstskatt

Not: Berakningar som i diagram 14a bortsett fran att huspriserna antas stiga realt
med 2 procent per ar.
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0 Ruta 2. Effektiv skattesats pa kapitalvinster

Kapitalvinster beskattas forst nar de realiseras. Harigenom
far individen en rantefri skattekredit pa skatten pd inneva-
rande drs vardestegring. Nuvardet av skatten pa ett visst ars
vardestegring blir darigenom lagre ju senare den realiseras.
Under antagande om innehavstid och med kdnnedom om
rantesats kan den nominella skattesatsen vid realisations-
tidpunkten oversattas i en ekvivalent effektiv skattesats om
skatten tagits ut16pande pa varje ars prisokning.

Berdkningen gors for en tiodrig innehavsperiod md en jamn
prisstegringstakt pa bostider, betecknad med 7". Med en
skattesats pa t blir skatten ar 10 for ett hus kdpt ar noll, rak-
nad per krona inkopspris

T[(1+7" ) 1] (21)

[ stillet kan man varje ar beskatta arets prisstegring " med
skattesatsen t¢. Fragan ar vilket varde pa t¥som ger lika sto-
ra sammanlagda skattebetalningar framrdknade med rdnta
parantatill ar 10. Givet en ranta r kan de ackumulerade skat-
tebetalningarna skrivas

o (1) (1o Y= ()] (14
Hlem)0- G ) ]} (22)

Genom attlikstalla (2.1) och (2.2) kan den nominella skattesat-
senparealiserad vinst, 7, 6versattasien ekvivalent skattesats
palopande virdestegring, .

Fore 1991 rs skattereform beskattades kapitalvinster inom
den vanliga inkomstskatten som tillfallig férvarvsverksam-
het. Den beskattningsbara vinsten berdknades baserad pa
inkopspriset minus ett sa kallat omkostnadsbelopp, dar det
senare utgjordes av inkdpspris uppraknat med 6kningen av
konsumentprisindex 7 forutom under de forsta fyra inne-
havsaren. Motsvarigheten till ekvation (2.1) kan for dessa ar
skrivas som

t[(1+7" ) - (1+1")° ] (2.3)

Diagram R1 visar utvecklingen av den effektiva skatten ¢/
baserad pa ekvation (2.3) for dren 1987-1990 samt (2.1) for
aren darefter. Har har skattesatsen t for dren 1987-1990
satts lika med marginalskatten pa forvarvsinkomster for en
medelinkomsttagare (kalla: Du Rietz, Johansson och Sten-
kula, 2013, appendix C, tabell 1). Berdkningarna ar gjorda for
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Diagram R1. Nominell och effektiv skattesats pa kapitalvinster, procent,
1987-2019.

Procent
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—— Nominell skattesats

tva antaganden om husprisernas utveckling: realt konstanta
respektive realt 6kande med 2 procent per ar, vilket ar den
genomsnittliga takten for svenska smahus sedan 1957. Den
allmanna inflationen m antas lika med foretagens prisfor-
vantningar enligt konjunkturbarometern fran 1987 till 1995
ochlikamed Riksbankens inflationsmal pa 2 procent for aren
darefter. 7" aralltsd lika med mrespektive r+2. Rantan rar den
femarigabolanerantan fran SBAB fran1996. For aren dessfor-
innan utgors den av rantan pa femariga bostadsobligationer
plus 1 procent.

Den 6vre grafen visar de nominella skattesatserna, och de
badanedre graferna den effektiva skattesatsen underde bada
antagandena om forvantad prisutveckling. Under det gamla
skattesystemet fore 1991 ars reform var skillnaderna stora.
Detberor framforallt pd attinkopspriset fick raknas upp med
inflationen efter fyraar, men ocksd pa dehogarantorna. Dessa
forklarar ocksa de ganska stora skillnaderna under de forsta
aren efter reformen. Aren 19911994, nir rintorna fortfaran-
devar tvasiffriga, var den effektiva skatten ungefar hélften av
den nominella. Med fallande réntor har gapet sedan gradvis
minskat for atti dag vara i stort sett obefintligt.
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Effekten av formogenhetsskatten har inte tagits med. For
dem som betalade formogenhetsskatt adderade den mellan
0,7 och 1,0 procent av marknadsvirdet under aren fram till
2006. Det rorde sig om flera hundra tusen skattebetalare,
284 000 under skattens sista ar 2006. (Skatteverket, 2008,
tabell 5.16). For dessa hade formogenhetsskatten stor bety-
delse och resulterade i nistan en fordubbling av den totala
skatten pd smihus.

Den beriknade totala skattenivin beror uppenbarligen pa
den forvintade virdestegringen. Under antagande om att
huspriserna forvintats vara realt oférindrade, som i diagram
I4a,har genomsnittet under de dryga 30 dr som omfattas varit
1,09 procent av marknadsvirdet att jimfora med 1,52 procent
under antagande om 2 procents forvintad virdedkning, som
idiagram 14b. Skattenivan har sjunkit nigot 6ver tiden, vilket
dr sirskilt tydligt om huspriserna antas vara realt konstanta.
Dagens skatt pa 0,88 respektive 1,35 procent dr i underkant pa
det historiska genomsnittet. Kinsligheten for antagandet om
husprisutvecklingen avspeglar delvis indringen i beskattning-
enssammansittning vid 6vergangen 2008 fran fastighetsskatt
till fastighetsavgift med tak. Den innebar ju ett skifte dir en
mindre andel av skatten blev direkt virderelaterad och en stor-
re andel togs uti form av skatt pa kapitalvinster.

Oavsett antagande om virdestegring indikerar dessa be-
rikningar ett visentligt hogre skattetryck d4n mitt med den
faktiskt inbetalade skatten. Denna har f6r 2018 beriknats till
0,50 procent av det samlade fastighetsvirdet (tabell 1). Skill-
naden avser framfor allt skatten pa kapitalvinster och kan bero
pa flera forhillanden. En faktor ir antagandet att skatten pa
kapitalvinster betalas efter tio dr. Lingre innehavsperioder
Okar virdet av skattekrediten och leder till en ligre effektiv
skatt. Skillnaden idr dock inte sirskilt stor vid dagens mycket
liga rintenivd. Viktigare dr med all sannolikhet mojligheten
till uppskov. Som papekats har de samlade uppskoven okat
fran dr till r. Det dr dock osannolikt att denna 6kning kom-
mer att fortsitta om dagens liga boldnerintor blir bestiende,
eftersom uppskovsrintan inte ir sirskilt forménlig i dag. En
annan forklaring ér att inbetald skatt halls nere av avdrag for
forbittringsatgirder vid berikning av kapitalvinster. Aven
fastighetsavgiften tycks nigot 6verskattad nir man utgér frin
skattesatserna. Enligt diagram 14 utgjorde den 0,34 procent
av marknadsvirdet att jimfora med 0,25 procent enligt tabell
1. Skillnaden beror, dtminstone delvis, pd begrinsningsregeln
for pensiondrer med liga inkomster och att nybyggda hus dr
befriade fran avgift.
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7. Ettinternationellt
perspektiv

SA GOTT SOM ALLA LANDER beskattar bostider i nigon
form, men formerna varierar. Tvd aktuella 6versikter hjilper
ossattsitta den svenska skatten pa smahusiettinternationellt
perspektiv. Barrios med flera (2019) har byggt upp en detalje-
rad databas for samtliga EU-linder med skattesatser och rintor
som underlag for berikningar av skatternas inverkan pd bru-
karkostnaden for smihus. Lunde och Whitehead (2020) har
samlat och sammanstillt data och kvalitativ information fran
271 linder i syfte att belysa skillnader i beskattningen av olika
upplatelseformer.™ Detta kapitel bygger till stor del pa dessa
bada studier. Det foljer samma uppdelning som i foregaende
kapitel och skiljer pd skatter relaterade till innehav, skatter pa
kapitalvinster, skatter pa transaktioner samt avdragsritten for
rantor.

For att borja med beskattningen av innebav, s har de allra
flestalinder nigon form av fastighetsskatt eller beskattning av
en schablonintikt kopplad till uppskattade fastighetsvirden.
Skatternas konstruktion varierar dock sd mycket mellan linder
att det dr svart att jaimfora sjilva skattesatserna. Dessutom
ir beskattningen regional i flertalet linder, vilket innebir att
skattesatserna varierarinom landet. Sverige avviker genom att
inte ha nigon regional variation i beskattningen, bortsett frin
att taket pa fastighetsavgiften medfor att skatten i genomsnitt
utgor en mindre andel av virdet pa orter med hog prisniva.

Skattens konstruktion varierar ocksa i andra avseenden. I
ménga linder anvinds skatten i fordelningspolitiska syften.
Exempelvis dr den franska taxe d’habitation ligre for stora
hushall, och hushall med liga inkomster ir helt undantagna
fran skatten. I andra linder, till exempel Danmark, ir skatte-
satsen hogre for fastigheter med hoga taxeringsvirden, liksom
fallet var i Sverige fore 1991. Vissa linder gor ocksd en atskill-
nad mellan permanentbostad och andra fastigheter.

18.

Utover de viktigaste EU-ldn-

derna ockséd Australien, Norge,

Island, Ryssland, Turkiet och
USA.
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I méinga linder ir skattebasen endast 16st kopplad till ak-
tuella marknadsvirden. Bara ett fital linder, utéver Sverige
bland andra ocksi Danmark och Nederlinderna, har vil fun-
gerande system med l6pande uppdatering av taxeringsvirden
vilka ligger till grund for fastighetsskatten. I Storbritannien,
dir den kommunala fastighetsskatten (council tax) ir en do-
minerande intiktskilla for kommunerna, baseras skatten pa en
indelning av fastigheterna i atta olika virdeklasser (valuation
bands) utifrin 1991 ars marknadsvirden.

Diagram 15 visar intikterna frin olika former av fastighets-
skatt for 2017 uttryckta som andel av fastigheternas samlade
virden. Den svenska skatten, som anges till 0,42 procent av
virdet, ter sig ganska normal jimfort med andra linder.” De
linder som sticker ut dr Frankrike och Storbritannien med
skatteandelar pa 1,35 respektive 2,03 procent. Aven Danmark,
som viska dterkomma till, ligger relativt hogt pa 0,68 procent.

Till skatter baserade pa innehav hor ocksd formogenhets-
skatter. Sidana finns dock kvari allt firre linder. Ar 1990 hade
12 OECD-linder en formogenhetsskatt, men sedan skatten
avskaffats i Osterrike (1994 ), Danmark och Tyskland (1997),
Nederlinderna (2001), Finland och Luxemburg (2006) och
Sverige (2007), finns den i dag bara kvari fyra linder: Frank-
rike, Norge, Spanien och Schweiz. (OECD, 2018, figur 1.T).

Viss beskattning av kapitalvinster pd bostider forekommer
indgralinder. Sverige tillsammans med Cypern sticker ut som
de enda EU-linder med skatt pd kapitalvinster pa primirbosta-
den dven for langa innehavsperioder (Barrios med flera, 2019,
tabell A1.17). Vissa linder har en skatt begrinsad till korta
innehav: tvd ar i Osterrike, Tjeckien, Finland och Island, tre
ar i Slovenien och fem dr i Ryssland och Ungern. I Portugal
ir vinsten skattefri om den dterinvesteras i en ny bostad inom
tre ar. Ddremot dr vinster pa fritidshus och andra sekundir-
bostider ofta beskattade, dven vid lingre innchav. Det giller
exempelvis Frankrike, Irland, Storbritannien och Osterrike.
(Lunde och Whitehead, 2020, avsnitt 8).

Transaktionsskatter forekommer i minga linder. Som
framgdr av diagram 16 ligger Sverige relativt [agt jaimfort med
mdnga andralinder med en stimpelskatt pa 1,5 procent, med-
an linder som Belgien och Italien har transaktionsskatter pi 10
respektive 9 procent. Man bor samtidigt ha i minnet att den
svenska skatten pa kapitalvinster i nigon man fungerar som
en transaktionsskatt, se vidare avsnitt 8.4-.

En sirskild form av transaktionsskatt dr skatt pa arv och
gavor. Sidana skatter forekommer i de flesta (26 av 35)
OECD-linder dven om de minskat i betydelse och i dag i ge-
nomsnitt svarar for 0,4 procent av skatteintikterna jimfort
med LI procent 1965.

Till bilden av hur skattesystemet paverkar boendekostna-
derna hor ocksé avdragsritten for rintor. Det dr ju samspelet
mellan den och de olika bostadsskatterna som bestimmer
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Kalla: Barrios med flera (2019), tabell A1.13.
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Diagram 16. Transaktionsskatter p:

2017.
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Kalla: Barrios med flera (2019), tabell A1.8.
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brukarkostnaden. Enligt Barrios med flera (2019, tabell Ar.1
och Ar.3) medger nio av EU:s linder avdrag for rinteutgifter
i nigon form. De linderna ir, utover Sverige, Belgien, Dan-
mark, Estland, Finland, Italien, Luxemburg, Nederlinderna
och Tjeckien. Flertalet av dessa linder har beloppsgrinser for
hur stora rintekostnader eller underskott av kapital som fir
dras av. Den maximala skattesatsen for avdrag varierade 2017
fran 50 procentiNederlinderna och 4.0 procenti Belgien ned
till 13,5 procent i Finland.

De nordiska linderna har delvis likartad bostadsbeskatt-
ning med betydande asymmetri mellan relativt lig beskatt-
ning av avkastningen fran bostidder och generésa mojligheter
till rinteavdrag. Utvecklingen har dock gétt i ndgot olika rikt-
ningar. I Norge, som har den storsta andelen dgare, dr asym-
metrin i stort sett bestiende. I Danmark har den paverkats av
en frysning av taxeringsvirdena sedan ling tid, som har sinkt
den effektiva fastighetsskatten. Finland har ddremot paborjat
en total avveckling av rinteavdragen.

Norge har ingen sirskild fastighetsskatt, men en f6rmo-
genhetsskatt pd 1,1 procent av nettoférmogenheten Gver
700 000 norska kronor.?° Dir virderas dock bostider bara
till 25 procent av marknadsvirdet, och den marginella skatte-
belastningen for den som omfattas av skatten blir siledes 0,275
procent av bostadens virde. Inom ramen for beskattningen
av kapitalinkomster beskattades tidigare en schabloninkomst
frin egna hem, men den skatten avskaffades 2005. Kapital-
vinster beskattas, men inte om dgaren botti huset minst 12 av
de senaste 24 manaderna fore forsiljning. Vidare dr alla slags
rinteutgifter fullt avdragsgilla mot 6vriga kapitalinkomster
med en skattesats pd 27 procent. Jimfort med Sverige har
Norge siledes en ligre beskattning av inkomster frin bosti-
der kombinerat med en likvirdig avdragsritt for rintor. Olika
utredningar har foreslagit skarpningar av skatten pd bostider,
utan att detlett till ndgra politiska beslut. Exempelvis foreslog
en statlig utredning (NOU, 2014) att bostidder skulle virderas
till 80 procent i basen for formogenhetsskatten.

Finland har sedan linge haft sivil en fastighetsskatt som
avdragsritt for rintor. Den effektiva fastighetsskattesatsen har
beriknats till 0,29 procent av marknadsvirdet (Barrios med
flera, 2019). Fram till 2011 var rinteutgifter fullt avdragsgilla
mot 30 procents marginalskatt. Direfter har de gradvis trap-
pats av med avsikten att helt avskaffas inom nagra ar. For 2019
ger endast I5 procent av rintebetalningarna avdragsritt. Den
cffektiva marginaleffekten pa rinteavdrag ir siledes 4,5 pro-
cent. Beskattningen ir alltsd asymmetrisk med en viss fastig-
hetsskatt utan motverkande rinteavdrag.

Utvecklingeni Danmarkpi 2000-talet har vissa intressan-
talikheter med reformer och debatti Sverige. Till skillnad frin
Sverige och manga andra linder har Danmark sedan hundra
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ar tillbaka en sirskild markskatt (grundskyld). Markskatten
ir kommunal och i dag enligt lag begrinsad till mellan 0,16
och 0,34 procentav taxerat markvirde. Genomsnittet ir 0,26
procent. Enligt en begrinsningsregel tillits skatteunderlaget
inte 6ka med mer dn 7 procent per ér, dven om markvirdet
skulle 6ka snabbare. Dirtill inférdes 2000 en sirskild fas-
tighetsskatt (ejendomsvaerdiskat) avseende savil smahus som
dgarligenheter. Skatten sattes ursprungligen till T procent av
taxeringsvirden upp till 3 040 000 danska kronor och till
3 procent dirutover. Till skillnad frin den svenska regressi-
va fastighetsavgiften dr den danska skatten alltsd progressiv.
Samtidigtinférdes en nedsittning pa 0,2 procent for bostider
kopta fore 1998 och med ytterligare 0,4 procent (dock hogst
1 200 danska kronor) for enfamiljshus kopta fore 1998. Den
direkta kopplingen till marknadsvirdena blev dock inte lang-
varig, och skattebasen kom att frysas till 2002 drs taxeringsvir-
den, en frysning som blivit bestiende. Pensiondrer med liaga
inkomster kan fi ytterligare nedsittning av fastighetsskatten.

Frysningen av fastighetsskatten har utsatts for kritik fran
danska ckonomer (se till exempel De @Pkonomiske Rad,
2016). Ar 2017 enades politikerna i en bred partiéverskridan-
de uppgorelse om en reform avsedd att genomforas fran 2021
(se Skatteministeriet, 2018). Startdatum har sedermera flyttats
fram till 2024, enligt uppgift pd grund av I'T-problem. Enligt
forslaget ska den nira tjugodriga frysningen av taxeringsvir-
dena slopas och en koppling till aktuella virden aterinforas.
Skatteunderlaget ska enligt en forsiktighetsprincip utgoras
av 80 procent av taxeringsvirdet, vilket dr en uppskattning av
marknadsvirdet. Samtidigt sinks skattesatsen till 0,55 procent
upp till en grins vid 6 miljoner danska kronor och till 1,4
procent dirutover. Ungefir 1 procent av alla fastigheter ligger
over den grinsen.

Som en del av den danska reformen ska dven den kommu-
nala markskatten sinkas. For varje kommun nedsitts skatte-
satsen fran 2024 sd att kommunens intikter blir desamma som
om nuvarande regler fortsatt att gilla. Vidare sinks taket for
skatten frin 0,34 till 0,30 procent och golvet avskaftas helt.
Dessutom forbjuds kommunerna att hoja skattesatsen under
nistkommande dr.

Sammantaget beriknas reformen resultera i sinkt skatt for
66 procent av alla danska bostadsigare. For att lindra 6ver-
gangsproblemen for den resterande tredjedelen infors sam-
tidigt en ritt till skattekredit, en »infrysningsordning« som
innebir att ingen ska behova betala in mer i bostadsskatter
(summan av fastighetsskatt och markskatt) utéver dagens be-
lopp i kronor. Overskjutande belopp, uppriknat med rintan
pd s kallade realkreditobligationer, betalas sedan nir fastig-
heten siljs.

Sammantaget kan man konstatera att Sverige i ett interna-
tionellt perspektiv knappast skiljer ut sig vad giller den samla-
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de nivin pa beskattningen av igda bostider. Diaremotavviker

strukturen i framfor allt tre avseenden:

> en hog skatt pa kapitalvinster, men forhallandevis lag skatt
pdinnehav

> enregressiv struktur pa fastighetsskatten

> fullt avdrag for rintebetalningar.
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8. Hur borigda
bostider beskattas?

VI HAR NU GATT IGENOM den svenska bostadsbeskattningen
och konstateratatt den skiljer sig frin vir omvirld pé flera siitt.
A priori finns det knappast storre anledning att anpassa den
svenska beskattningen efter omvirlden. Bostider ror sig inte
over grinserna och basen for en fastighetsskatt sitts dirfor
inte under samma press som till exempel bolagsskatten. Lt
oss dirfor nu ta ett steg bakit och friga vad som kan vara en
limplig nivd och struktur pd bostadsbeskattningen, alldeles
oavsett hur det ser uti andra linder.

Hur bor bostider beskattas? Hur hog bor den samlade be-
skattningen vara och hur bor den vara sammansatt av olika
skatter? Ar det limpligt med en enda skatt, till exempel en
fastighetsskatt relaterad till fastighetens virde? Eller bor man
behilla en variant av dagens struktur dir innehav, kapitalvins-
ter och transaktioner beskattas med separata skatter? For att
diskutera nivan pa den samlade skatten dr det naturligt att till
en borjan forutsitta att allt liggs pd en enda skatt, och dd en
fastighetsskatt relaterad till marknadsvirdet.

Det ir viktigt att halla isir de olika upplitelseformerna,
framfor allt hyresritt och direktigande med bostadsritten
som en mellanform. Analogin med vanliga konsumtionsva-
rordrallra tydligast vid ett hyresforhallande. Fastighetsigaren
ir d4 producent och bir de fulla kapitalkostnaderna, liksom
merparten av kostnaderna for drift och underhill, och uppli-
ter sedan bostaden pa en viss tid till hyresgisten /konsumen-
ten. Hyran ir betalningen for sjilva boendetjinsten. Vid eget
dgande ir dgaren bade producent och konsument. Agaren/
den boende producerar sina egna boendetjinster och bir de
fulla kostnaderna for kapital samt drift och underhall i form av
inkopta tjdnster och eget arbete. Man kan se det som att den
boende tar betalt f6r detta i form av hyra som hen betalar till
sig sjilv. Eftersom den hyra som dgaren betalar i egenskap av
konsumentir precis lika stor som den dgaren firisin egenskap
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av fastighetsigare flyttas forstis inga pengar mellan konton.

I Sverige utgor boende i bostadsritt en mellanform mellan
attiga och hyra. Bostadsrittsforeningen, som ir den formella
fastighetsdgaren, har ofta vissa lin och bir sdledes en del av
kapitalkostnaderna liksom kostnader for drift och underhall,
och fir tickning for sina kostnader genom den avgift som bo-
stadsrittshavarna betalar till féreningen. Resterande kapital-
kostnader, och kanske vissa kostnader for drift och underhall,
birs av bostadsrittshavaren, vars kostnad for boendetjinster-
naalltsa blir summan av avgifterna till féreningen och de egna
kostnaderna for kapital, drift och underhall. I princip liknar
bostadsritten mest direktigande, eftersom kostnaderna yt-
terst birs av de boende sjilva. Jag bortser dirfor fran bostads-
ritten tills vidare och dterkommer till den i den mer praktiskt
inriktade diskussionen av den framtida bostadsbeskattningen
1 kapitel 9 och 10.

Hur bor nu bostadskapitalet beskattas? En 6vergripande
princip 4r att skattesystemet ska snedvrida de ekonomiska
besluten sa lite som mojligt. Skatter drar oundvikligen re-
surser fran hushallen, eftersom deras frimsta uppgift ar att
finansiera offentlig verksamhet. Vissa snedvridningar dr darfor
svara eller omojliga att undvika, eftersom de flesta tinkbara
skattebaser (inkomst, konsumtion, férmogenhet, arv och sa
vidare) dr resultaten av ekonomiska beslut och dirfor kins-
liga for skatteincitament. Skattebaserna ir siledes mer eller
mindre elastiska och skatten bor foretridesvis liggas pd mer
oelastiska skattebaser, dir individernas beteende paverkas sa
lite som mojligt. Det kan ddrfor i princip vara 6nskvirt att
beskatta vissa varor och tjinster hardare och andra lindrigare
in genomsnittet. En omfattande teori kring sd kallad optimal
beskattning analyserar mer i detalj hur skatterna kan anpassas
sd att snedvridningarna minimeras.*

En central friga, med stor biring pa bostadsbeskattningen,
dr hur hirt kapitalinkomster i allminhet, det vill siga avkast-
ning pa sparande, ska beskattas. En skatt pd sparande ir ju
en sorts dubbelbeskattning av arbetsinkomster som redan
borde ha blivit beskattade en ging innan de investerades i
kapitaltillgangar. Eftersom sparandet forr eller senare tas ut
till konsumtion paverkar en kapitalinkomstskatt individernas
avvigning mellan att konsumera i dag eller i framtiden. Med
tanke pd att sparande ofta dr lingsiktigt, kan skattens snedvri-
dande effekt mellan konsumtion i dag och konsumtion flera
decennier framat bli betydande. En skatt pd sparande utgor
ocksd indirekt en skatt pd kapitalbildning, eftersom den hojer
avkastningskraven pa investeringar och dirigenom péaverkar
kapitalstocken och produktionsforutsittningarna for kom-
mande generationer.

Av dessa skil dr minga ekonomer skeptiska till skatter pa
sparande. Motargument finns dock av tva slag. For det forsta
kan en skatt pa sparande vara ett effektivt medel f6r att omfor-
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dela inkomster, eftersom kapitalinkomster ér snedférdelade
och till stor del kommer frin drvda formogenheter. For det
andra kan en skatt pa kapitalinkomster behovas for att begrian-
sa incitamenten for inkomstomvandling genom att pa olika
sitt omklassificera inkomster frin arbete till kapital.

Hir dr inte platsen att ta stillning till den allmdnna nivan
péd beskattningen av kapitalinkomster.>* Fortsittningsvis utgér
jag dirfor fran att Sverige kommer att behalla det duala sy-
stem med en separat proportionell skatt pd kapitalinkomster
som introducerades med 1991 rs skattereform. Det ir ett
nominalistiskt system ddr nominella rintor och andra kapital-
inkomster beskattas och didr nominella rintor dr avdragsgilla.

I ett avseende ir teorin om optimal beskattning sirskilt
tydlig. Skatterna bor normalt inte snedvrida produktionsbe-
sluten. Skattesystemet bor forhilla sig neutralt vad giller valet
av insatsvaror i produktionen, till exempel kombinationen av
arbets- och kapitalinsatser. Om olika upplitelseformer kan ses
som olika sitt att producera boendetjinster, foljer att skatte-
systemet inte bor paverka valet av upplitelseform. Neutrali-
tet dr ddrfor en bra styrara for en diskussion av den relativa
beskattningen av dganderitt och hyresritt. Men den bor inte
tillimpas reservationslost. Som diskuterats i kapitel 2 dr dgan-
de- och hyresritt nimligen inte helt utbytbara former for att
producera identiska boendetjinster. Den som har ett lingt
perspektiv pa sitt boende foredrar ofta dganderitt, medan den
som riknar med att flytta ofta girna viljer hyresritt. Den som
har begrinsade finansiella resurser kanske inte har mojlighet
attviljaannat dn hyresritt. Rimligen dr dock inte skillnaderna
iallminhet tillrickligt stora for att motivera storre avsteg frin
normen om neutralitet. De har dock stor inverkan pd sam-
mansittningen av boende i olika upplitelseformer. Av flera
skil tenderar hushall med hogre inkomster att dga i storre
utstrickning dn hushall med ligre inkomst.

Paett omrade har tankar frin teorin om optimal beskattning
paverkat bostadsbeskattningen. Det giller avdragsritten for
rottjinster. Den kan sigas utgora en forman for dgda bostider
som kan kopa reparationstjinster billigare dn dgaren av en
hyresfastighet, och rotavdragen paverkar siledes brukarkost-
nadenidganderitt nedati forhallande till hyran. Detta avsteg
frin neutralitet kan dock motiveras som ett medel att mot-
verka andra snedvridningar orsakade av skatten pa arbetsin-
komster. Tanken dratt avdraget ska stimulera den som dger sin
bostad att dgnasin tid dt, forhoppningsvis hogproduktivt, for-
virvsarbete och 6verlimna arbete pa bostaden at yrkesskicklig
personal. Allt till gagn for statskassan och samhillsekonomin.
Av det skilet har jag limnat rotavdraget utanfor diskussionen
av bostadsskatternas neutralitet.

Lit oss siledes med den reservationen acceptera neutra-
litet mellan dganderitt och hyresritt som utgingspunkt for
bostadsbeskattningen och dterkomma lingre fram till olika
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invindningar och frigor om praktisk tillimpning. Utifrin
neutralitet blir grundprinciperna tydliga och kan illustreras
med en enkel kalkyl.

En naturlig utgdngspunkt ir att hyresfastigheter beskattas
som annan affirsverksamhet. Skatten beror da pa hur fastig-
heten dr finansierad. Enklast dr att utgd frin en fullt belanad
fastighet som drivs som aktiebolag. Fastighetsigaren erbjuder
boendetjinster och tar betalt genom hyran. Bolagsskatt utgar
pd overskottet av verksamheten, som utgors av hyresintikter
med avdrag for kostnader for rintor, drift och underhéll. T en
idealiserad virld kan man tinka sig att konkurrensen mellan
fastighetsigare eliminerar alla vinster, och att hyran helt enkelt
motsvarar summan av rinte- och drifts- och underhallskostna-
der minus virdestegring.? Skattesatsen i bolagsskatten skulle
siledes i detta speciella fall inte i sig péverka hyran. Finansii-
rernaav fastigheten, detvill siga lingivarna, fir behalla rintan
pahelafastighetens virde med avdrag for kapitalinkomstskatt.

Om fastigheten i stillet dr obelinad, och alltsa fullt finan-
sierad med eget kapital, belastas inte foretagets resultatrik-
ning av ndgra kapitalutgifter. Den beskattningsbara vinsten
utgors nu av hyra minus drifts- och underhallskostnader. Om
hyresnivan, liksom for den fullt beldnade fastighetsidgaren, av
konkurrensskil dr lika med rinta plus drift och underhall far
dgaren behilla rinta pd insatt kapital med avdrag for skatt. Hir
utgors skatten av summan av den bolagsskatt som bostadsfo-
retaget betalar och den inkomstskatt pd aktieutdelningar som
dgaren sjilv far betala.

Avkastningen pd eget kapital beskattas siledesitvaled. Det
ir vilkint — och grundligt utrett (SOU 2014:40) — att denna
dubbelbeskattning stimulerar linefinansiering och bidrar till
att minga foretag, inte minst inom fastighetssektorn, dr hogt
belanade. Detta ir i och for sig en komplikation, inte minst
for att berikna en rimlig niva pa den skatt pd dgt boende som
ger neutralitet. Enklast dr dirfor att utga frin en fullt beld-
nad hyresfastighet dir kapitalkostnaden utgors avlanerintan.
I det mer realistiska fall dir finansieringen delvis utgors av
eget kapital kan man i stillet anvinda ett vigt medelvirde
av kostnaderna for de bada finansieringskillorna. Om hela
beskattningen av dgt boende tar formen av en fastighetsskatt
kriver neutralitet att fastighetsskatten ska motsvara dgarens
finansieringskostnader. Med 30 procents marginalskatt och
exempelvis 2 procent i rinta skulle det alltsd motsvara en skatt
pa 0,6 procent av fastighetens virde. Detta resonemang for-
tydligasiruta3.

Neutralitet kan ocksa ses frin en annan utgingspunkt. Ef-
tersom fastigheter ir kapitalforemdl dr en naturlig princip att
skattesystemet inte ska snedvrida valet av investeringsobjekt
cller siittet att finansiera en viss investering. Neutralitet inne-
bir da att omplaceringar inom ramen for en given nettofor-
mogenhetinte ska ha ndgra skattekonsekvenser forindividen,
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0 Ruta 3. Neutral fastighetsskatt.

HYRESRATT
Vitanker oss en hyresfastighet som drivs som aktiebolag. Vid
full beldning blir bolagets vinst fore skatt

R-rP+m" P-C,
dar R =hyra, r = nominalrdnta, 7" = nominell vardestegrings-

takt, P=fastighetens varde och C=drifts-och underhallskost-
nader.

Med ett nominalistiskt skattesystem, dér rdnta och 6vriga
kostnader ar avdragsgilla, kapitalvinster ar fullt beskattade
och den rena vinsten ar noll ger hyran full tackning for alla
kostnader fore skatt, men inte mer

R=(r-m")P+C (31

Fastighetsbolaget betalar sdledes ingen skatt, men langivar-
nas ranteinkomster beskattas med skattesatsen t och deras
avkastning efter skatt ar saledes

(1=t)rP.
Forenobelanad fastighetblirbolagets vinstefter bolagsskatt T

(-T)(R+7" P-C).

Med en hyra pa den niva som ger kostnadstackning for fullt
beldnade dgare enligt (3.1) blir vinsten efter bolagsskatt

(1=-T)rP.
Avkastningen for agaren av fastighetsbolaget blir da
(1-6)(a-T)rP,

dar 6 ar skatten pa dgarens kapitalinkomster (utdelning och
vardestegring). Skattesystemet dr neutralt mellan eget och
fraimmande kapital om finansidrernas avkastning efter skatt
ar desamma, det vill sdga

(1-9=(1-0)(1-T7).

AGANDERATT
Anta att dgaren kan dra av sina ranteutgifter med skattesat-
sen ¢, att kapitalvinster beskattas med skattesatsen 7 och att

8. Hur bor agda bostader beskattas?
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det dessutom utgar en fastighetsskatt f. Agarens brukarkost-
nad blir da

[(1-)r-(1-T)m"+f] P+C. (3.2)

Brukarkostnaden enligt (3.2) blir lika med den hyra som ger
nollvinst enligt (3.1) om

[f=tr-Tm".

Fastighetsskatten ska alltsa sattas sa att den motsvarar var-
det av rdnteavdraget minus skatten pa vardestegring. Om
vardestegringen ar obeskattad blir den neutrala fastighets-
skatten lika med vardet av ranteavdraget, tr.

Ovanstdende resonemang forutsatter ett helt nominalis-
tiskt skattesystem som det svenska, dar nominella rantor ar
avdragsgilla och nominella kapitalvinster beskattade. Det
medfor att alla reala skattesatser 6kar i takt med inflationen.
Inflationen paverkar inte brukarkostnaden, men vél den no-
minella avkastningen pa sparande.

varken vid forsiljning av en tillgang och kop av en annan
eller vid linefinansiering av en investering, exempelvis ett
bostadskop. Den principen vigleder exempelvis skatten pa
investeringssparkonton dir tillgdngarna kan omplaceras fritt
inom kontot utan skattekonsekvenser. Principen om neutra-
litet ligger ocksd bakom avdragsritten for rinteutgifter. Att
kopa en tillging for linade pengar ska inte ha nigra skatte-
konsekvenser.

Det dr litt att se att neutralitet inom kapitalbeskattningen
leder till precis samma slutsats som neutralitet mellan upplétel-
seformer. Densom koper en fastighet for linade pengar far dra
av rinteutgifter mot gillande marginalskatt. Neutralitet for-
utsitter dd att skatten ir lika med rinta ginger marginalskatt,
det vill siga 0,6 procent med ovan gjorda sifferantaganden.
Hir avses di den samlade skattebelastningen, det vill siga
summan av skatt pd innehav, kapitalvinster och transaktioner.
I diagram 9 (s. 34.) visades utvecklingen av brukarkostnaden
for smahus. Med en helt neutral bostadsbeskattning skulle
dennavara oberoende av skattens h6jd och bestimmasav den
reala boendekapitalkostnaden fore skatt.

Det dr virt att betona att vi hir talar om neutralitet inom
ramen for ett i grunden nominalistiskt skattesystem, dir no-
minella kapitalvinster beskattas och nominella rintor ir fullt
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Diagram 17. Ranteavdrag och bostadsskatt, procent av marknadsvarde,
1987-2019.

Procent

©
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L e e e e e B B B B B
1990 1995 2000 2005 2010 2015

— Skatt, 0 % Skatt,2% = = Ranteavdrag

Not och kélla: Rénteavdrag = marginalskatt multiplicerad med femarig
bolaneranta, fran SBAB,
Skatt, 0 % fran diagram 14a och Skatt, 2 % fran diagram 14b.

avdragsgilla och schablonavkastningen pa investeringsspar-
konto foljer nominalrintenivin. Det innebir att den reala
beskattningen av sparande varierar i takt med inflationen och
nominalrintan. Kapitalinkomster beskattas och nominella
rantor far dras av trots att realrintan 4r noll eller negativ. Mot
den bakgrunden kan frigan for bostadsbeskattningen sigas
vara om den ska vara en real 6 inom kapitalbeskattningen eller
om den ska inordna sig i ett i Ovrigt nominalistiskt system. S&
linge inflationstakten och realrintan ir nagorlunda stabila
dr emellertid skillnaden mellan nominellt och realt mindre
relevant.

Diagram 17 illustrerar hur vil skattesystemet har svarat mot
det enkla neutralitetskriteriet under de senaste decennierna.
Den streckade kurvan visar virdet av rinteavdragen for en
fullt belanad bostad och de biada andra kurvorna den samlade
bostadsskatten sa som den beriknats i diagram 14 under an-
tagande om 2 respektive O procents real prisstegring. Skillna-
derna mellan kurvorna speglar framfor allt rinteutvecklingen,
men ocksa sinkningen av marginalskatten genom 1991 drs
skattereform. Medan bostadsskatten har varierat férhillande-
vis méttligt har virdet av rinteavdragen fallit dramatiskt frin
aren fore skattereformen till i dag. Fram till millennieskiftet
var bostadsskatten alltfor lig enligt det enkla neutralitetskrite-
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riet. Direfter haravvikelserna varit sma. Frain och med 2014 dr
virdetav rinteavdragen mindre dn bostadsskatten enligt bida
prisstegringsantagandena. Det innebir att den som koper en
fastighet med full belaning Okar sin skatt. I den meningen dr
bostider alltsd nigot »Overbeskattade« i dag i forhallande till
en neutral nivd.

Det ir siledes framfor allt virdet av rinteavdragen som
varierat over tiden, medan nivin pd bostadsskatten varit
relativt konstant. Full avdragsritt for nominella rintor har
kombinerats med en bostadsskatt i huvudsak anpassad efter
en normal lingsiktig realrinta. Som vi sett kalibrerade 1991
drs reform fastighetsskatten i syfte att den skulle bli neutral
inom ramen for ett nominalistiskt skattesystem vid 4 procents
inflation. Nir inflationen och dirmed nominalrintorna var
hoga in pd borjan av 1990-talet var gapet mellan rinteavdrag
och bostadsskatt stort. Direfter har fastighetsskatten sinkts
samtidigt som inflationen férankrats omkring 2 procent. Nir
sedan realrintorna pa senare ar har fallit till historiskt liga
nivier samtidigt som inflationen haft svart att na upp till 2
procent har bostadsskatten kommit att 6verstiga virdet av
rinteavdragen vid full belaning.

Lat oss nu se hur argumenten for neutralitet stir sig om
hinsyn tas till olika aspekter som gar utéver den enkla grund-
modellen.

8.1 Inkomst- och
formogenhetsfordelning

Skatt efter birkraft 4r en vedertagen princip. Skattesystemet
ska inte bara utformas for att dra in inkomster till staten och
hilla nere snedvridningarna, utan det ska ocksé bidra till att
omfordela inkomster och konsumtionsmojligheter fran hog-
till liginkomsttagare utan att skapa alltfor stora ytterligare
snedvridningar. Varor och tjinster som frimst konsumeras
av personer med hoga inkomster kan dirfor vara naturliga
kandidater for hardare beskattning 4n andra varor. Vi har tidi-
gare konstaterat att dgande av olika skil dr mer attraktivt och
tillgangligt for hushill med hégre inkomster, som har littare
att finansiera sitt igande och bira de storre risker som dgande
kan innebira i vissa faser i livet. Denna ojimlikhet har skirpts
av de olika kreditrestriktioner som inforts pa senare ar. Att gt
boende idr koncentrerat till hushédll med hogre inkomster syns
ocksd tydligt i data.

Sambandet mellan upplételseform och inkomst illustreras
i diagram 18, dir individerna delats in i decilgrupper efter
disponibel inkomst per konsumtionsenhet, fran decil 1 med
de 10 procent fattigaste till decil 10 med de 10 procent rikas-
te.+ Staplarnas hojd anger, inom varje decil, andelen hushall
perupplatelseform. Fordelningsmonstret ir tydligt. I de bada
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Diagram 18. Boendeformer 6ver inkomstfordelningen, 2018.
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Not: Decilindelningen avser individer mellan 30 och 65 ar och bygger pa
disponibel inkomst exklusive kapitalvinster per konsumtionsenhet inom
hushallet.

Kalla: FASIT-modellen.

ligsta decilerna hyr hilften av alla individer sin bostad. I de
bada hogsta decilerna dr bara omkring en tiondel hyresgister.
Andelen smahusigare ir i stort sett spegelbilden av andelen
hyresgister, medan andelen i bostadsritt 6kar med stigande
inkomst, frin 14 procent decil 1 till 27 procent i decil 10. Rik-
natiandel avdem som bor i ligenhet i flerfamiljshus ér skill-
naden tydligare. I decil I och 2 bor 19 respektive 24 procent
av de individer som bor i ligenhet i bostadsritt, medan mot-
svarande andelar dr 63 respektive 73 procent i decil 9 och 10.
Skillnaden mellan upplatelseformer ir siledes mycket tyd-
lig. Ju hogre inkomster desto storre andel av hushéllen som
dger sin bostad. I diagram 19 illustreras sambandet mellan
inkomst och bostadens virde inom gruppen smihusigare.
Som vintat bor hoginkomsttagare i genomsnitt i dyrare hus.
Ide fyraligsta decilerna dr det genomsnittliga taxeringsvirdet
mindre dn I miljon kronor, medan det dr mer dn 2 miljoner
i decil 10. Taxeringsvirdena okar dock inte proportionellt
med okande inkomster. Kvoten mellan taxeringsvirde och
inkomst faller i sjdlva verket kontinuerligt frdn 5,3 i decil 1 och
3,9 idecil 2 till 3,11 decil 9 och 2,9 1 decil 10. I den meningen
ir saledes bostider en »nodvindighetsvara« som upptar en
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Diagram 19. Genomsnittligt taxeringsvarde och disponibel inkomst per decil,
smahus, tusen kronor, 2018.
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Not: Decilindelningen avser individer mellan 30 och 65 ar och bygger pa

disponibel inkomst exklusive kapitalvinster per konsumtionsenhet inom hushallet.

Inkomsten inom respektive decil avser disponibel inkomst per konsumtionsenhet
inklusive kapitalvinster.
Kalla: FASIT-modellen.

Diagram 20. Genomsnittlig arshyra och disponibel arsinkomst per decil, hyresrétt,
tusen kronor, 2018.
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disponibel inkomst exklusive kapitalvinster per konsumtionsenhet inom hushallet.

Inkomsten inom respektive decil avser disponibel inkomst per konsumtionsenhet
inklusive kapitalvinster.
Kalla: FASIT-modellen.
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allt mindre del av budgeten i takt med 6kande inkomster.*
Detta giller for savil hyresligenheter som smahus.

Att bostaden upptar en storre plats i liginkomsttagares
budget dr dnnu tydligare for hyresgister. Diagram 20 ger
motsvarande inkomstprofil for hyreskostnader. Skillnaden
mellan olika inkomstgrupper ir pafallande liten. Medan in-
komstnivaerna i de hogsta decilerna ir flera ginger si hoga
sominkomsternaide ligsta decilerna skiljer sig hyresnivaerna
bara med ndgra tiotals procent. Att skillnaden ér sa liten kan
delvis forklaras av raidande system med férhandlade hyror, vil-
ket bidrar till att halla nere hyresnivan for attraktiva ligenheter
som frimst bebos av hushill med hogre inkomster.?®

Sammantaget innebir detta att man skulle kunna motivera
att skatten pa dgda bostider, sivil smdhus som bostadsritter,
avvek uppdt i forhéllande till neutralitetskriteriet i syfte att
omfordela inkomster.

En annan friga dr om fordelningsargument ocksa talar for
en hogre beskattning av dyrare bostider. Som tidigare be-
skrivits 1 kapitel § var beskattningen fram till 1991 dubbelt
progressiv. Dels beriknades den beskattningsbara schablon-
intikten enligt en progressiv skala i forhallande till taxerings-
virdet. Dels lades schablonintikten ovanpd andra inkomster
och summan beskattades enligt den progressiva skalan for
inkomstskatt. Detta system ersattes 1991 av en proportionell
fastighetsskatt, vilken i sin tur ersattes 2008 av en regressiv
fastighetsavgift. Att denna 6verging frin proportionell till
regressiv skatt gynnade hushall med hogre inkomst ér vil be-
lagt (Hansson, 2020). Pa senare tid har ocksa forskare lagt
fram forslag om en fastighetsskatt som ir progressiv i forhal-
lande till taxeringsvirdet (Waldenstrom, Bastani och Hans-
son, 2018, och Bastani och Selin, 2019). Men, som framgétt,
ir det positiva sambandet mellan marknadsvirde och inkomst
relativt svagt.

En annan tanke med koppling till inkomstférdelning ir
att sirbehandla fritidsbostider, exempelvis genom att ha en
mer gynnsam skattebehandling av primirbostaden, nagot
som forekommer i vissa andra linder. Tanken bakom detta
dr inte alldeles glasklar. Varfor ska den som dger tvd smi och
billiga bostider, kanske pa grund avarbetspendling, beskattas
hardare dn den som éger en stor och dyr bostad? Argumenten
for en neutral beskattning av alla bostider syftar heller inte till
att gynna bostider i allmidnhet eller en speciell typ av boende.

Sammantaget finns det alltsd argument for att avvika fran
neutralitet i syfte att bidra till en jimnare inkomstférdelning.
Min bedémning dr dock att det finns bittre och mer direkt
verkande medel i form av bostadsbidrag och bostadstilligg.
Deras utformning ligger utanfér ramen for denna rapport.
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8.2 Osikerhet och risk

Resonemanget hittills har forutsatt att det gir att identifiera
en rintesats som representerar den neutrala nivin pé en fas-
tighetsskatt. De numeriska kalkylerna av brukarkostnad har
anvint gillande rinta pd ett bundet bostadslin. Men for den
som finansierar sitt bostadskop genom att silja andra tillgang-
ar kan (den forvintade) alternativavkastningen vara helt an-
norlunda ochinormalfallet hogre dn en linerinta. Férvintad
avkastning varierar ocksd mellan olika tillgingar, bland annat
som kompensation for skillnader i risk. Likasa blir kostnaden
hogre f6r den som behover ta ett topplan till hogre rinta eller
ldna av slikt och vinner. Frigan ir siledes mot vilken rinta
cller avkastning som en fastighetsskatt ska kalibreras.

Hur ska hinsyn tas till risk och osikerhet? Den frigan ir
ocksa relevant for att Gversitta en skatt pa faktisk kapitalvinst
till en ekvivalent skatt pd marknadsvirdet. Dagens kapital-
vinstskatt triffar ju inte den forvintade eller genomsnittliga
virdestegringen utan den vinst som faktiskt realiserats, vilken
normalt avviker uppait eller nedit frin vad som forvintats,
béide pa grund av den allminna prisutvecklingen pa bostider
under innehavsperioden och for att priset pa en enskild trans-
aktion kan avvika fran normalt marknadspris. Bostadsigaren
far siledes béra en viss prisrisk, men genom beskattningen ér
staten med och tar en del av denna risk. Siljs bostaden med
vinst gar en del bort i skatt, men om affiren gir med forlust
ir den avdragsgill. Virdet av denna forsikring maste beaktas
om man skulle ersitta dagens realisationsbaserade skatt med
en schablonskatt relaterad till marknadsvirdet, nigot som jag
aterkommer till i kapitel 10.

Foratt bittre forstd hur nivin pa en schablonskatt bor sittas
med hinsyn till risk kan man géra en analogi med investerings-
sparkonto (1SK), som ju ir ett konto for tillgingar med osi-
ker avkastning — aktier och andra finansiella instrument — dir
skatten liksom en fastighetsskatt dr baserad pd tillgangsvirdet
och inte pd faktisk utdelning och virdestegring. For 1SK dr
den beskattningsbara schablonavkastningen satt till statsldne-
rintan plus I procent, en nivd som snarast ligger i underkant
pa bolinerintorna. I dag, juli 2020, ir statslanerdntan — 0,06
procent och den beskattningsbara avkastningen siledes 0,94
procent. Detta dr mellan en halv och en procentenhet ligre
in gillande boldnerintor och framfor allt visentligt ligre dn
den historiska avkastningen p4 aktier och andra finansiella
tillgdngar. Lagstiftaren har saledes valt en schablonavkastning
som liggerlingt under en rimlig forvintan pd avkastningen pé
en typisk ISK-portfolj. Men samtidigt bir dgaren en storre risk
om aktierna ir placerade pa ISKdn om de vore konventionellt
beskattade. Man skulle dirfor kunna se den liga 1sK-scha-
blonen, atminstone delvis, som en kompensation for hogre
risktagande efter skatt.
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Hur schablonrintan bor sittas analyseras i ruta 4 med ett
forenklat resonemang dir portfoljvalet ses som resultatet av
en avvigning mellan risk (mitt med standardavvikelse) och
forvintad avkastning. Fragan dr hur de mojliga kombinatio-
nerna av risk och férvintad avkastning péverkas av skatte-
systemet. Hur skiljer sig de mojliga kombinationerna mellan
en schablonskatt, dir individen bir hela risken, och en ren
inkomstskatt baserad pd den faktiska avkastningen, dir staten
bir en del av risken? Det visar sig att om schablonrintan for
att berikna beskattningsbar schablonavkastning pa riskfyllda
tillgdngar sitts lika med den riskfria rintan och denna scha-
blonavkastning beskattas med samma skattesats som andra
kapitalinkomster, s blir de mojliga kombinationerna mellan
risk och forvintad avkastning, allt riknat efter skatt, exakt
desamma som om den faktiska avkastningen pa den riskfyllda
tillgangen beskattades med samma skattesats. I ruta 4 tillim-
pas detta resonemang pa det fall dir den riskfyllda tillgingen
ir en bostad med osiker virdeutveckling.

Resonemanget i ruta 4 ger stod for tanken att schablonav-
kastningen bor sittas i linje med en siker rinta, forutsatt att
skatt pa bostider enbart utgar i form av en fastighetsskatt i
proportion till marknadsvirde. Exakt vilken rinta kan forvisso
diskuteras. Med tanke pé att flertalet dgare finansierar sig med
lin framstdr en bostadslinerinta som en naturlig kandidat,
och med tanke pa att bostaden normalt ir en lingsiktig in-
vestering dr det limpligt att utga frin en relativt ling rinta.

Om man i stillet viljer att kombinera fastighetsskatt med
en skatt pa faktiska kapitalvinster, somi Sverige i dag, blir den
neutrala fastighetsskattesatsen i motsvarande man ligre. Som
diskuteras ndrmare i kapitel 9 och 10 kan legitimitetsskal tala
for att inte slippa skattens koppling till faktiska kapitalvinster.
En mojlighet dr att enbart beskatta vinster utover forvintad
virdestegring. Med full avdragsritt for forluster i forhillande
till forvintad virdestegring skulle deti sd fall innebira att den
forvintade skatten blev noll, samtidigt som bostadsidgaren fick
bira mindre riskin med enbart en fastighetsskatt. Detta moti-
verar i s fall en hogre fastighetsskattesats for att kompensera
for detta, se ekvation (4.8) i ruta 4..

8. Hur bor agda bostader beskattas?

81



0 Ruta 4. Schablonbeskattning av bostéder.

Har jamfors tva satt att beskatta osdkra bostadsinkomster:
en skatt baserad pa faktisk avkastning och en schablonskatt
baserad pd bostadens varde. Resonemangetbygger pa Lund-
berg (2017) och Finanspolitiska Radet (2018, kapitel 6).

KONVENTIONELL INKOMSTSKATT

Individen haller andelen xav sin formogenhetisakratillgdng-
ar som ger avkastningen r och resten, 1-x, i ett hus som av-
kastar boendetjanster h samt en stokastisk vardestegring ,
med vintevirde " och standardavvikelse 0. Den realiserade
avkastningen beskattas med skattesatsen t. Den forvantade
avkastningen R per krona formoégenhet blir da

E(R)=(1-t) [xr+(1-x) (h+7")] (4.1)
med standardavvikelse
STD(R)=(1-t)(1-x)o (4.2)

Genom att vélja portfoljandelen x kan individen avvaga risk,
matt med standardavvikelse, mot forvantad avkastning en-
ligtfoljande »budgetlinje«, som fas genom attkombinera (4.1)
och (4.2):

(h+m"-1)

E(R)=(1-t)r+ 5

STD(R). (43)

Staten tar sdledes en andel t av den sdkra avkastningen r,
berdknad pa hela formogenheten, men kompensationen for
risktagande paverkas inte av skatten.

FORMOGENHETSBASERAD SKATT

Har utgar skatten med andel 9 av den sdkra avkastningen r,
berdknad pd helaformogenheten. Detta dr ekvivalentmed en
kombination av vanlig inkomstskatt pa den sédkra tillgangen
och en fastighetsskatt med skattesatsen 9r. Férindividen ges
nu avkastning och standardavvikelse efter skatt av

E(R)= xr+(1-x) (h+7")~9r (4-4)
STD(R)=(1-x)o (4-5)
Kombinationen av (4.4) och (4.5) ger »budgetlinjen«:

(h+m"-1)
o

E(R)=(1-9)r STD(R). (4.6)

Av en jamforelse mellan (4.3) och (4.6) framgar att »budget-
linjerna«, som representerar valmojligheterna mellan risk
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och avkastning, ar desamma med fastighetsskatt som med
inkomstskatt om skattesatserna dr desamma (¢t=9). Kompen-
sationen for risktagande ar ater oberoende av skatten. For
ett givet varde pd x dr visserligen standardavvikelsen storre
med fastighetsskattdn med inkomstskatt, menindividen kan
valja ett storre x - en mindre bostadsandel - for att fa sam-
ma forvantade avkastning och standardavvikelse som med
inkomstskatt.

FASTIGHETSSKATT KOMBINERAD MED INKOMSTSKATT
PA » OVERVINSTER«

Hér antas att en fastighetsskatt, nu betecknad 5, komplette-
ras med en skatt pa kapitalvinster utéver normal niva. Den
forvantade avkastningen ges da av

E(R)=x(1-t)r+(1-x) (h+1"-0r) (4.7)

Om overvinster beskattas med samma skattesats ¢t som 9v-
riga kapitalinkomster blir standardavvikelsen densamma
som vid en ren inkomstskatt, enligt uttryck (4.2). Ekvivalens
kraver daattforvantad avkastningarlika, detvill siga att (4.7)
ar lika med (4.1) vilket galler om

§=chtm (4.8)
Fastighetsskatten ska i sa fall sittas pa en niva som reflek-
terar fastigheters 6veravkastning i forhallande till en siaker
tillgang.

8.3 Markskatt och lokal beskattning

Som tidigare diskuterats i kapitel 4 kapitaliseras fastighetsbe-
skattningen, dtminstone delvis och pa kort sikt, i bostidernas
pris. Om bostider dr gynnsamt beskattade tenderar bostads-
priserna att drivas upp. Men detta stimulerar i sin tur pro-
duktionen av nya, storre och bittre bostider i mer attraktiva
ligen och dirigenom pressas priserna tillbaka mot en nivi som
svarar mot produktionskostnaderna. Kapitaliseringen skulle i
sd fall frimst vara ett kortsiktigt fenomen. P4 lingre sikt, nir
bostadspriserna fallit tillbaka, blir dd boendekostnaderna lig-
re och bostadsbestindet storre dn vid en neutral beskattning.
Storre ska hir inte frimst forstds som ett storre antal bostider
utan framfor allt i termer av bostider med storre yta och av
hogre kvalitet.
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Detta resonemang bortser dock frin det faktum att bosta-
den idr en kombination av byggnad och mark. Om tillgingen
paattraktiv mark ir begrinsad kommer 6kad efterfrigan dven
palangsiktatt helteller delvis kapitaliseras i kade markpriser.
Hushillen ir villiga att betala mer for centrala och attraktiva
ligen. Som framgattav diagram 11 har markvirden ocksd kom-
mit att svara for en storre andel av bostiders marknadsvirden
allteftersom inkomster och efterfrigan okat och allt fler sokt
sig till vara storstader.

Iettrenodlat fall kan man tinkasig att tillgdngen pa limplig
mark for bostider vore helt fixerad och att det sdledes inte
finns utrymme for ndgra ytterligare byggnader. I sa fall skulle
en Okad efterfrigan kapitaliseras fullt uti stigande markpriser
och omvint skulle en fastighetsskatt leda till att markpriserna
pressades ned, medan boendekostnaderna inte skulle paver-
kas. En ren markskatt skulle kapitaliseras fullstindigt och i
princip kunna sittas pa en godtycklig nivd utan att fi nigra
reala effekter.

Pd ungefir dessa grunder har minga ekonomer frin Henry
George (1879) och framat argumenterat for mark som enide-
alisk skattekilla. En markskatt kan ocksd vara attraktiv ddrfor
attden till stor del triffar virden som ér resultatet av samhalls-
utvecklingen i stort i form av urbanisering, infrastruktur med
mera. En stor del av prisutvecklingen pa bostider forklaras av
urbaniseringen som medforatt virdet pa central mark i attrak-
tiva orter hela tiden stiger. En lokal markskatt kan dirftor ge
incitament till en framsynt stadsplanering som ¢kar den lokala
bostads- och arbetsmarknadens attraktionskraft.

I praktiken begrinsas dock utrymmet for en sirskild
markskatt av mitproblem, eftersom det ir svirt att separe-
ra virdet pa byggnad och mark. Transaktioner av obebyggd
mark ir sillsynta och definitionen av obebyggd mark ir heller
inte entydig. Det dr exempelvis en visensskillnad mellan en
tomt med byggritt och en tomt som av kulturhistoriska skl dr
lingsiktigt skyddad fran byggande. I praktiken ir skattemyn-
digheten dirfor hinvisad till att anvinda priser pa bebyggd
mark med olika lige for att med statistiska metoder berikna
markvirden, vilka blir en sorts residual sedan ett uppskattat
byggnadsvirde dragits ifrin ett uppskattat fastighetsvirde.
Det dr dock virt att pAminna om att Danmark har ling erfa-
renhet av ett system med markskatt.

Aven om det ir svart att berikna markvirden, kan man
inda tinka sig att en lokal fastighetsskatt i mingt och myck-
ct skulle kunna tjdna ett liknande syfte som en markskatt. I
exempelvis USA, som har en lokal fastighetsskatt med relativt
storavariationer i skattesats, uppfattas fastighetsskatten ibland
som ett pris pd kommunal service, till exempel i form av goda
skolor, ett synsitt som forst formulerades av Charles Tiebout
(1956). I ett sidant system kan hushallen alltsa i princip vilja
frin en meny av olika kombinationer av skatt och lokal ser-
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vice. Men eftersom skatten inte bara triffar markvirden och
byggnadskapitalet dr rorligt, riskerar ett sidant system attleda
till en destruktiv skattekonkurrens. Om kommuner tivlariatt
erbjuda allt ligre skatt i syfte att attrahera byggande till den
egna kommunen kan slutresultatet bli en ligre skatt och simre
kommunalservice i allakommunerin om en och samma skat-
tesats gillde 6verallt. Av dessa skill finns det anledning att vara
skeptisk till en sirskild markskatt eller en lokal fastighetsskatt
med olika skattesatser i olika kommuner.

Mig veterligt har inte frigan om en genuint lokal fastig-
hetsskatt med olika skattesatser diskuterats pa allvar i Sve-
rige. Dagens kommunala fastighetsavgift fortjanar knappast
epitetet kommunal. Skatteintikterna gar visserligen tillbaka
till kommunerna men taket pd avgiften ir si lagt satt att de
kommunala skatteintikterna inte paverkas alls av stigande
marknadsvirden for tvé tredjedelar av alla fastigheter.?”

8.4 Effekter parorlighet

Skatter som liggs direkt pa sjilva transaktionen, till exempel
en stimpelskatt, dr attraktiva pd det sittet att skattebasen —
kopeskillingen enligt kontraktet — kan observeras exakt utan
mitproblem. Men en transaktionsbaserad skatt tenderar att
himma rorligheten pa marknaden. Den som gar i flyttankar
miste viga fordelarna med att byta till en ny bostad som bittre
passar hushéllets 6nskemal mot den extra skatt som ska liggas
ovanpd andra flyttkostnader. Om effekten blir att rorligheten
pi bostadsmarknaden gér ned kan det ocksa fi negativa sido-
effekter pa rorligheten pd arbetsmarknaden.

Stimpelskatten kan ses som en ren flyttskatt, dven om den
kanske inte ir av den storleksordning att den har nigon avgo-
rande inverkan pd rorligheten. D4 kan skatten pd realiserade
kapitalvinster, ofta omtalad just som en »flyttskatt«, varaaven
annan storleksordning. Med tanke pd den snabba prisutveck-
lingen pa bostider handlar detibland om relativt stora belopp.
Hur stora beror painnehavsperiodens lingd. Dettaillustrerasi
diagram 21som visar storleken pd skatten pa kapitalvinsten for
smdhus som silts vid olika tidpunkter efter 10, 20 respektive
30 drs innchav under antagande att priset stigit i takt med
smahusprisindex. Eftersom skatten liggs pd den nominella
vinsten och inflationen var hég pd 1970- och 8o-talen kunde
sd mycketsom 2§ procent av forsiljningsintikten betalasiskatt
for hus som sildes under dessa ir efter linga innchav. Aren
efter 1991 ars skattereform beskattades ocksd vinsterna med
30 procent. Med sinkt inflation och sinkta skattesatser har
skattens andel av forsiljningspriset minskat ndgot, till under
20 procent pa senare dr.

Hela den skatt som illustreras i diagram 21 omtalas ibland
som en »flyttskatt«. S& upplevs den kanske ocksi av manga
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for en diskussion av lokal
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Diagram 21. Kapitalvinstskatt i procent av forsaljningspris 1992-2019, olika
innehavsperioder.

Procent
30

25

20

L0 e L e e e s s N
1995 2000 2005

Forsaljningsar

T
2010 2015

— 304r = 204&r 104r

Not: Skatten ar berdknad som t-(P-P, )/ P, dar t &r forsaljningsaret, Tar
skattesatsen pa kapitalvinster (30 procent 1992-1993, 15 procent 1994-2000, 20
procent 2001-2007 och 22 procent darefter), P, &r fastighetsprisindex fér smahus
(SCB) och x arinnehavets langd, 10, 20 respektive 30 ar.

skattebetalare. Detta dr dock missvisande. Forr eller senare
blir en flytt nimligen alltid aktuell, och det som skulle kunna
kallas for en »flyttskatt« dr bara extrakostnaden av att flytta nu
istillet for senare. Den bestar av rintekostnaden av att betala
skatt pd den upparbetade kapitalvinsten i dag i stillet for vid
en framtida tidpunkt som kan tinkas vara mer eller mindre
given, till exempel av flytt till ett seniorboende.?®
Rintekostnaden beror naturligtvis pa hur nira i tiden en
senare flytt ligger, och den varierar dérfor fran fall till fall be-
roende pd individuella omstindigheter. Ett hushill kommer
ju bara att flytta om nyttan av att byta bostad ir storre idn alla
flyttkostnader. Nyttan kan bade komma i form av en bostad
som ir bittre beligen och bittre anpassad till hushallets behov
och i form av pengar som frigors fér annan konsumtion. Ju
storre den extra skattekostnaden ir, desto fler avstdr fran att
flytta och desto mindre blir rorligheten pa bostadsmarknaden.
Ett sitt for staten att motverka inlasningseftekter ir att
medge uppskov med betalning av skatten pa en realiserad
kapitalvinst till ett senare tillfille. Sddant uppskov medgavs
tidigare for den del av kopeskillingen som éterinvesterades i
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Resonemanget forutsitter
siledes att tidpunkten for en
framtida flytt ligger fast. Ett
alternativt sitt att modellera
inldsningseffekten ir att tinka
sig en bostadsigare med
oidndligt perspektiv, vilket kan
vara rimligt om bostider gar i
arv, och friga sig hur ofta varje

flytt sker. Se Englund (1985) for
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en ny bostad. Mojligheten till uppskov togs bort i samband
med 1991 drs skattereform, men dterinférdes redan 1993. Fram
till 2007 var uppskovet rintefritt, vilket helt eliminerade in-
lasningseffekten. Utan rinta pd uppskovet paverkas ju inte
skatten pd den historiska kapitalvinsten av om bostaden siljs
nu eller senare.

Nir fastighetsskatten avskaffades 2008 lades dock rin-
ta pd uppskovsbeloppet, och en drlig schablonrinta pd 1,67
procent av uppskovet tas upp till beskattning. Den rintan dr
avdragsgill i likhet med andra rintor och i nivi med dagens
boldnerintor. Detir dirforinte forvinande att manga hushill
betalar sin reavinstskatt direkt efter en forsiljning och alltsa
inte utnyttjar mojligheten till uppskov. Dock hade, som vi sett
i kapitel 6, de samlade uppskovsbeloppen 2018 vixt till 6ver
300 miljarder kronor.

Hur stor kan dé den extra flyttkostnaden beriknas vara?
Svaret pa den frigan varierar naturligtvis fran individ till indi-
vid beroende pé vilket som édr det relevanta jimforelsealterna-
tivet. Ett illustrativt exempel kan utgoras av ett medeldlders
hushall som »vuxit ur« sin nuvarande bostad sedan barnen
flyttat hemifrin och 6verviger att byta till en mindre, men
kanske mer centralt beldgen, bostad. For att fa en uppfattning
om extrakostnaden for en flytt kan hushallet tinkas jaimfo-
ra tva alternativ: att silja den nuvarande bostaden i dag och
samtidigt kopa en annan exakt lika dyr bostad eller att behalla
dagens bostad »livet ut«, fram till ett framtida arvskifte eller
flytt till seniorboende. Besparingen av att bo kvar (»flyttskat-
ten«) beror da pa fyra faktorer: skattesatsen, hur mycket huset
har stigit i virde sedan det koptes, nir det ska siljas i fram-
tiden samt diskonteringsrintan. De bada forsta faktorerna
bestimmer skattens storlek om huset skulle siljas i dag som
dr illustrerad i diagram 21. For att berikna extrakostnaden
antas att hushéllets bostad under alla omstindigheter ska siljas
om 20 ir samt att diskonteringsrintan ir gillande 10-driga
bolanerinta efter skatt. Den extra flyttkostnaden kan da be-
riknas som skillnaden i nuvirdet av skattebetalningar mellan
de bada alternativen, uttryckt som andel av dagens huspris.
Resultatet av denna beridkning, som forklaras ndrmare i ruta
5, visas i diagram 22.

Sé linge uppskov inte belastades med rinta, vilket var fallet
mellan 1993 och 2007, var det alltid forménligt att skjuta upp
skattebetalningen, och extrakostnaden blevalltsi noll si linge
flytten gick till en dyrare bostad. Nir sedan uppskov rintebe-
lastades frin 2008 kom extrakostnaden, med de givna forut-
sdttningarna, att uppga till mellan 7 och 10 procent av forsilj-
ningspriset, beroende pa tidigare innchavstid. Direfter har
den fallit ndgot, framfor allt som ett resultat av ligre rintor,
och ligger i dag i intervallet 3 till 6 procent. Den pa detta vis
beriknade extrakostnaden motsvarar siledes mindre dn half-
ten av sjilva kapitalvinstskatten i diagram 21. Den blir forstas
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0 Ruta 5. Berakning av extra flyttkostnad till foljd av realisationsvinstskatt.

Betrakta en huségare i tidpunkt ¢t. Huset koptes i en tidiga-
re tidpunkt x for P, och har i dag marknadsvérdet P, Agaren
overvager att sdljahuset och samtidigt kopa ettannat hus for
sammabelopp, P.Omhensiljer sittnuvarande husitblirhen
péférd kapitalvinstskatt pa t(P-P), vilken betalas i t. Hen
koper sedan ett nytt hus for P, vilket sdljs i T for P,, da skatt
utgdrmed t(P,~P,). Diskonteratmed rantanrblir dd nuvardet
av skattebetalningarna

t[(P=P)+(P,=P)/(1+r)"9] (51)

Alternativtbor hen kvaridetursprungliga husettill T,da hen
saljer detochbetalarkapitalvinstskatt t(P,-P,) med nuvardet

©(P,=P)/(1+r)™0 (52)

Extrakostnadenavatt flytta drsaledes skillnaden mellan (5.1)
och (5.2):

T(P=P)[1-1/(1+r) "] (53)

Diagram 22 berdknar denna skillnad uttryckt som andel av P,
for t =2008,..,2019, x = t-10, t—20 respektive t-30 ar, T = 20 ar,
och r=0,7-10-ars bolanerinta ar t.

Har ar extrakostnaden sdledes berdknad underantagande att
ratten till uppskov inte utnyttjas. Med en marknadsmassig
uppskovsranta blir utfallet av kalkylen detsamma om betal-
ningen av skatten skjuts upp till T. Utan ranta pd uppskovet
blir extrakostnaden noll.
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Diagram 22. Extra flyttkostnad i procent av férsaljningspris, 2008-2019, olika
innehavsperioder.
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Forsaljningsar
— 304r = 20ar 10 ar
Not: Siffrorna avser kapitalvinstskatten fran diagram 21 for innehavsperioder pa

10, 20 respektive 30 &r multiplicerad med en diskonteringsfaktor givenav 1 -1/
(1+n?°, dar rar en tioarig bolaneranta efter skatt (fran SEB:s hemsida).

hogre for lingre tidigare innehavsperioder, lingre horisont
till slutlig forsiljning och pa marknader med en starkare hi-
storisk prisutveckling. A andra sidan kan minga hushall betala
kapitalvinstskatten med sparade tillgangar, vilket motiverar en
ligre diskonteringsrinta och dirmed ger en ligre extra flytt-
kostnad for sidana hushall. Samtidigt dr det uppenbarligen
minga hushill som viljer ett uppskov med skatten, kanske
dirfor att de inte har mojlighet att ta ldn for att betala skatten.
I'sadant fall kan extrakostnaden beriknas som summan av alla
uppskovsrintor diskonterade med en hogre diskonterings-
rinta. Hur man in riknar dr denna kostnad knappast forsum-
bar. I jimforelse med stimpelskatten for lagfart, som uppgar
till 1,5 procent av kopeskillingen, ir den kanske tre ginger s
stor vid normala rintor och innchavstider.

En grovindikation pd inlasningseftekterna av »flyttskatten«
gesavutvecklingen avrorligheten. Bilderna avantalet forsilda
bostider i diagram 4 (s. 25) och antalet byten av folkbokfo-
ringsadress i diagram 5 (s. 27) tyder inte p4 att rorligheten
varierat sirskilt mycket 6ver tiden. Ett undantag dr den dra-
matiska forindringen mellan 1991 och 1992, nir antalet silda
sméihus minskade med drygt 40 procent pd ett dr, samtidigt
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somden tidigare uppskovsmojligheten togs bort. Men det var
ocksd da som Sverige drabbades av den dittills djupaste cko-
nomiska krisen efter kriget med kraftigt hojda rintor och 6kad
arbetsloshet, sa det gar inte att entydigt hinfora utvecklingen
till just skatteindringen. Rorligheten pd bostadsmarknaden
paverkas av méinga andra faktorer dn skatter och andra trans-
aktionskostnader.

Inférandetavrinta pd uppskovsbeloppet 2008 sammanfal-
ler med en nagot minskad omsittning pa bostadsmarknaden.
Under nirmast féregiaende femarsperiod, 2003-2007, var
den drliga omsittningen av smihus och bostadsritter 3,3 res-
pektive 10,3 procentav bestindet, vilket kan jimféras med 2,9
respektive 9,6 procent for perioden 2008—2012. Det handlar
alltsd om en nedging av rorligheten pa 12 respektive 7 pro-
cent, och det forefaller allts som att skatteomliggningen kan
ha haft vissa inlasningseftekter. Vad som beror pa skatteom-
liggningen och vad som ska hinforas till andra faktorer kan
dock inte sigas med sikerhet, eftersom reformen dven denna
gang sammanfoll med en finanskris som rimligen minskade
rorligheten.

Det gér knappast att dra ndgra sikra slutsatser om inlds-
ningseffekter frain aggregerade tidsserier. Foratt std pd sikrare
mark krivs individdata. Vissa studier pd paneldata frin andra
linder—till exempel Best och Kleven (2018) for Storbritannien
— tyder pa att transaktionsskatter kan ha betydande effekter,
sdrskilt pd tajmingen av en flytti samband med skattedndring-
ar. For Sverige har Lundborg och Skedinger (1998) studerat
en panel av smahusigare for perioden 1986-1990 och funnit
att kapitalvinstskatten minskade benigenheten att flytta till
en billigare bostad i samband med negativa inkomstchocker.

Sammantaget dr variationerna i rorlighet sma 6ver tiden.
Aven om det ir sannolikt att dagens kapitalvinstskatt med
rinta pd uppskovsbeloppet har en viss negativ inverkan pa
rorligheten pa bostadsmarknaden tycks dess effekt vara liten i
forhallande till andra faktorer som paverkar rorligheten. En-
ligt en OECD-studie (Andrews och Sinchez, 2011) tillh6r Sve-
rige 1 sjilva verket de linder som har hogst rorlighet och lig-
sta transaktionskostnader. I de nordiska linderna flyttar vart
femte av alla hushall inom en tvadrsperiod, medan bara vart
tionde tyskt och vart tjugonde 6steuropeiskt hushill flyttar.

Ett enkelt sitt att eliminera eventuella inldsningseffekter
skulle vara att ta bort rintan pd uppskovsbeloppet, sisom
regeringen foreslagit frain 2021. En sddan reform kan dock
vara problematisk. Rimligen kommer da flertalet att utnyttja
ritten att skjuta skattebetalningen framfor sig, och med tiden
kommer de samlade uppskovsbeloppen, som redan i dag idr
stora, att bli innu mycket storre. Uppskov kan ju ackumuleras
under en mycket ling framtid, dnda tills dgaren tar ut pengar
ur sitt boende.
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Ettavskaffande av uppskovsrintan kommer ocksé att inne-
bira en sinkt effektiv beskattning av bostider frin ett lige dir
bostider redan ir relativt ligt beskattade. Ett naturligt sitt att
kompensera for en sidan sinkning skulle 1 sa fall vara att dter-
infora en fastighetsskatt i proportion till fastighetens virde,
och ligga skatten pd en sidan nivd att den fingade upp nor-
mala kapitalvinster. Skatten pd kapitalvinster skulle dd kunna
begrinsas till att avse vinster utéver en normal nivi. Aven om
en sidan skatt miste betalas vid transaktionstillfillet skulle in-
lasningseffekterna bli sma. Mera om denna tanke lingre fram.

De potentiella inldsningseffekterna kan vara sirskilt viktiga
ndr en fastighet gar i arv. For att undvika detta dr det 6nsk-
virt att skatta av virdestegring i samband med ett arvskifte.
Det kan goras genom att dodsboet betalar skatt pé skillnaden
i taxeringsvirde mellan forvirvstidpunkt och tidpunkt f6r
bouppteckning.

8.5 Ekonomisk och finansiell stabilitet

Bostadsbeskattningens utformning kan ocksé ha betydelse
for den makroekonomiska och finansiella stabiliteten.?® Ef-
tersom bostadspriserna paverkas av den allminna efterfrigan
i ckonomin kommer en fastighetsskatt som foljer marknads-
priserna att variera kontracykliskt och dra in extra pengar till
statskassan i goda tider for att i ett simre konjunkturlige ge
vissa ldttnader. P4 sa vis fungerar den som en automatisk sta-
bilisator pd liknande sitt som en progressiv inkomstskatt kan
stotta den aktiva konjunkturpolitiken.

Generellt sett bidrar en prisberoende fastighetsskatt till att
minska husprisernas kinslighet for indrade fundamenta och
dirigenom till att dimpa prisfluktuationerna. I den svenska
debatten har de snabbt stigande huspriserna spelat stor roll
i diskussionen om hushillens skuldsittning och de problem
for den finansiella stabiliteten som denna skulle kunna med-
fora. Som tidigare diskuterats i avsnitt 4.3 tyder det mesta
p4 att prisutvecklingen i allt visentligt kan forklaras av fun-
damentala faktorer, framfor allt de fallande realrintorna. En
fastighetsskatt vird namnet kunde ha modererat de senaste
drens prisuppging. Sedan skattens koppling till huspriserna
forsvagades 2008 1 och med 6vergiangen frin fastighetsskatt
till fastighetsavgift har de linga bolinerintorna fallit frin cirka
s till 2 procent och den reala boendekapitalkostnaden efter
skatt fran 6ver 2 till under 1 procent (diagram 9, s. 34). Den
prisstegring som detta har bidragit till hade kunnat dimpas
patagligt av en fastighetsskatt pa, exempelvis, I procent av
marknadsvirdet.

En fastighetsskatt med en fast procentsats kan siledes ha en
stabiliserande funktion genom att den kommer att variera i
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kronor i takt med huspriser och konjunktur. Pa si vis kan det
finnas en motsittning mellan fastighetsskattens potentiella
roll som automatisk stabilisator och manga hushills naturliga
onskan att kunna forutse storleken pa skattebetalningarna.
Det finns skil att dterkomma till detta i policydiskussionen i
kommande kapitel.

Hinsyn till den finansiella stabiliteten anvinds ibland som
ett argument mot den fulla avdragsriitten for rintor. Tanken
ar att hog skuldsittning kan gora lantagarna sirskilt kinsliga
for storningar, till exempel i form avinkomstbortfall och 6kad
arbetsloshet. Det skulle sa att siga finnas en extern effekt frin
hog skuldsittning till instabiliteti ekonomin, som skulle utgo-
raettargument for en begrinsning av rinteavdragen, en sorts
»straffskatt« pd skuldsittning. Mot detta argument talar inte
minst fordelningshinsyn. Vil fungerande linemojligheter dr
framfor allt viktiga for att unga hushall utan egen formogen-
hetska kunna tasigin pd marknaden for digda bostider, sirskilt
ien situation med en illa fungerande hyresmarknad.
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9. Moten ny
bostadsbeskattning

DE PRINCIPIELLA ARGUMENTEN for neutralitet som grund
for beskattningen av bostider dr starka: neutralitet mellan bo-
stider och annat kapital, neutralitet mellan upplatelseformer,
neutralitet mellan hogt och ligt virderade bostider. Sa linge
som kapitalinkomster i 6vrigt beskattas och rinteutgifter ér
avdragsgilla bor dgda bostider beskattas pa motsvarande niva
for att inte snedvrida allokeringen av kapital. Agda bostider
bor beskattas pd samma nivd som hyresfastigheter for att in-
te gynna en viss boendeform. Nivin bor folja det allmdnna
rinteliget. Med en i 6vrigt nominalistisk kapitalbeskattning
innebir det att nivan bor f6lja de nominella rintorna.

Dagens bostadsbeskattning brister tydligt i neutralitet i
framfor allt tva avseenden: dyra bostider dr underbeskattade
i forhéllande till billiga bostider och bostadsritter dr under-
beskattade i forhallande till smahus och hyresritter. Mellan
smahus och hyresritt rader diremot hygglig neutralitet vid
dagens liga rintelige. Som illustreras i diagram 17 ligger bo-
stadsbeskattningen (summan av fastighetsavgift och kapital-
vinstskatt)idag pa ungefir samma nivd som virdetav rinteav-
dragen. Men den dag som rintorna kommer att stiga kommer
smihus dter att vara underbeskattade vid dagens skatteregler.

Neutralitet dr inte i forsta hand en teknisk eller »estetisk«
friga om att fd ett skattesystem som hinger ihop pa ett snyggt
och logiskt sitt. Neutralitet dr en friga om incitament och
fordelning. Dagens oneutrala system gerincitamentatt bygga
stort och dyrt i exklusiva ligen, snarare dn billigt och enkelt i
mer ordindra ligen. Det ger incitament att ombilda hyresfas-
tigheter till bostadsritter. Det bidrar till att sinka de relativa
boendekostnaderna for bostider som i forsta hand bebos av
hushéll med forhallandevis goda inkomster i expanderande
tatorter.

Aven for den som accepterar neutralitet som utgangspunkt
finns enrad detaljer och praktiska fragor att ta stillning till. En
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avgorande fraga dr hur en bostadsbeskattning kan konstrueras
sd att den uppfattas som legitim av viljarna, och sd att de po-
litiska partierna vill ligga fram den for viljarna i en valrorelse.

Kritiken mot fastighetsskatten

»Det svenska folket vill inte ha ndgon fastighetsskatt.« Utta-
landet dr finansminister Magdalena Anderssons och filldes i
samband med presentationen av SNs Konjunkturriddsrapport
2015. Vivet alla att den tidigare fastighetsskatten av olika skil
blev djupt impopulir, och det krivs uppenbarligen visst poli-
tiskt mod for att nu aktualisera ndgot som liknar ett aterinfo-
rande. Det finns dérfor alla skil att ta kritiken pa allvar.

En aktuell formulering av de viktigaste kritikpunkterna
finns i en skrift frin Skattebetalarna (2019) som lyfter fram
tre punkter: (i) bostaden genererar inga l6pande intikter,
(ii) bostadskop sker med beskattade pengar och ofta till hog
beldning, och (iii) skatten dr oforutsigbar och baserad pa en
godtycklig massvirderingsmetod. Lit mig diskutera dem i
tur och ordning.

Detir forvisso santatt den som dger sin egen bostad inze fiir
nagon lopande hyrainsatt pasitt konto. Men det ir lika santatt
hen bor i sitt 4gda hus utan att betala hyra till ndgon annan. I
en hushallsbudget maste naturligtvis detta beaktas. Den hy-
ra som inte behover betalas till nigon annan skapar budget-
utrymme for att betala en rimlig fastighetsskatt. Skatten ér
heller inte unik i att kriva viss framforhallning. Kostnader for
uppvirmning och rintor dr andra tunga budgetposter som
behover tas med i planeringen och som varierar 6ver tid. Sjilva
det faktum att bostaden inte ger nagra lopande intikter kan
dirforisig knappast vara ett argument mot en fastighetsskatt.

Att bostader kops for beskattade pengar ir ocksd sant. Pa
samma sitt kops en aktie eller ett hyreshus ocksid med beskat-
tade pengar. Skatt pa kapitalinkomster ir ett slags dubbel-
beskattning, och pd den grunden kan man i och for sig vara
skeptisk mot all form av kapitalbeskattning. Men av skil som
berorts ovan beskattar de flesta linder dnda kapitalinkoms-
ter, och frigan blir dd varfor just avkastningen frin bostider
skulle vara undantagen frin en sidan skatt. Att beldningen
dr hog kan heller inte ses som ett starkt argument. Tvirtom
ir det hogst rimligt att kop av en bostad inte ska ha nigra
storre skattekonsekvenser, vare sig det finansieras med linade
pengar eller genom forsiljning av finansiella tillgingar. Ett
problem med den tidigare fastighetsskatten, liksom i viss min
dagens fastighetsavgift, ir dock att skattesatsen har variti prin-
cip konstant oberoende av aktuella rintor, medan virdet av
rinteavdragen av naturliga skil foljt det allminna rinteliget.
Neutralitet kriver dirfor att fastighetsbeskattningen foljer
rinteutvecklingen.
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Pudelns kirna dr det tredje argumentet, att skatten dr svar
att forutsiage. For det forsta varierar prisutvecklingen pa bo-
stideriallminhet,ibland med tvasiftriga procenttal fran ett r
till ettannat. For detandrakan virdet pd ett enskilt hus variera
beroende pd bostadsomradets attraktivitet. For det tredje 13-
ter sig en enskild fastighets »sanna« virde aldrig observeras.
Detir bara en liten andel av alla hus som omsitts varje ar, och
dven for det fital hus som har aktuella transaktionspriser kan
priset ha paverkats av tillfilligheter. En utomstiende taxering
av ett marknadsvirde kommer dirfoér oundvikligen att kunna
sld lite fel. Risken for mitfel dr sirskilt stora for unika, och
dirmed svarvirderade, fastigheter dir enskilda transaktioner
riskerar att fa alltfor stort genomslag pa ett taxeringsvirde.
Precision kan troligen 6kas genom anvindande av mer so-
fistikerade statistiska metoder, men marknadens karaktir av
s6kmarknad medfor att ndgot enkelt facit i form av ett »sant«
marknadsvirde inte existerar. Att sikta pd att taxeringsvirdet
ska vara 75 procent av marknadsvirdet ger en viss sikerhets-
marginal mot évervirderingar, men loser egentligen inte pro-
blemet med bristande forutsigbarhet.

Bristen pé forutsigbarhet blir sirskilt besvirande for fas-
tighetsigare med smd ekonomiska marginaler till foljd avliga
inkomster eller hog beldning. For dessa har ocksa det forstaar-
gumentet mot fastighetsskatten biring. Just eftersom bosta-
deninte genererar ndgra monetira intikter dr det extra viktigt
att de drliga skattebetalningarna gér att forutse och planera
for. Detta kan hanteras p4 olika sitt, som diskuteras nedan.

Bittre forutsigbarhet

Det finns olika sitt att 16sa problemet med bristande forut-
sigbarhet. P4 90- och oo-talet frystes taxeringsvirdenai flera
omgangar, och i Danmark har de varit frysta i 20 dr. Men en
frysning loser inte problemen pd sikt. Den gor bara att skat-
ten alltmer fjarmar sig frin den niva och struktur som svarar
mot dess grundliggande funktion att vara en del i ett neu-
tralt skattesystem. Vad som kan behovas dr inte en mer eller
mindre godtycklig frysning utan en mekanism som bygger
in en viss troghet. Det kan goras pa enkla sitt genom att lita
nya taxeringsvirden sla igenom forst med viss efterslipning
cller genom att berikna skattebasen som ett flera drs glidande
medelvirde av fastighetens virde.

Dagens fastighetsavgift bygger pd en sirdeles enkel, for
att inte siiga primitiv, metod for att gora skatten forutsigbar.
Skatten frikopplas fran fastighetens viirde for en stor del avalla
smdhus (6ver 60 procent i dag). Genom att skattebeloppet,
over en brytpunkt, dr lika for alla hus och skrivs upp med in-
komstbasbeloppet har man kapat banden till marknadsvirdet
helt och hallet, bide 6ver tiden och vid en jimforelse mellan
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olika hus. En annan regel som ytterligare bidrar till forutsig-
barhet i dagens system ir att skatten for pensionirer inte fir
overstiga 4 procent av beskattningsbar inkomst.

En bittre metod ir att medge mojlighet till uppskov med
skatten, helteller delvis, till dess att fastigheten siljs. Detskulle
kunna ske genom att det rintebelagda skattekontot debite-
rades, vilket foreslogs redan fére 2007 drs reform av Stefan
Lundgren med flera (2005). Om uppskovsritten avsig hela
fastighetsskatten skulle det dock kunna innebira att mycket
stora skatteskulder byggdes upp. Det kan dirfor vara limpligt
att begrinsa ritten till uppskov exempelvis till hojningar av
fastighetsskatten utover skatten inkopsaret. De drliga skatte-
inbetalningarna skulle dd vara lasta till den fastighetsskatt som
gillde nir bostaden koptes och 6verskjutande skatt till foljd
av virdestegringen skulle betalas nir huset sildes. P4 sa sitt
skulle osikerheten elimineras, samtidigt som skatten i slutin-
dan skulle behalla sin koppling till marknadsvirdet och dess
utveckling under hela innehavsperioden.

Ett forslag med en helt annan inriktning har forts fram av
Sven-Olof Lodin (Lodin, 2015, Lodin och Englund, 2017)
som en deli en storre reform av kapitalbeskattningen med en
overgang till en si kallad boxmodell. Inom ramen for den £6-
resldr Lodin att bostidder ska beskattas i proportion till enbart
byggnadsvirdet. Markvirdet skulle siledes vara undantaget.
Eftersom byggnadsvirden varierar mindre frin dr till ar skulle
forutsigbarheten 6ka. Det skulle dock ske till priset av att
skatten forlorade mycket av sin koppling till marknadsvir-
det. Som konstaterats stir marken for en allt storre andel av
marknadsvirdet i vixande ekonomier och, som diskuterades
ikapitel 8, finns argument som snarast talar for att marken ska
beskattas hirdare in byggnaden.

Erik Norrman (2020) har presenterat ett intressant forslag
som mer direkt riktar in sig pa forutsigbarheten. Forslaget gar
ut pa att en schablonintikt ska baseras pa bostadens anskaft-
ningsvirde och sedan riknas upp érligen med en pa forhand
bestimd och konstant upprikningsfaktor si linge bostaden
finns kvar i samma dgo. P4 sé vis blir skatten helt férutsebar.
Dessutom forsvinner problemet med att bestimma taxe-
ringsvirden. Skatten blir oberoende av en extern virdering,
och inkopspriset ses 1 stillet som en skattning av marknads-
virdet. Skatt pd kapitalvinst foreslas bibehallen, med sinkt
skattesats till 15 procent, och tas ut nir fastigheten siljs. Hir-
igenom »korrigeras« delvis en eventuell felvirdering under
innechavstiden. Ett potentiellt problem 4r annars risken for
inlasningseftekter, eftersom ett byte av bostad skulle leda till
en hogre skatt om det uppriknade beskattningsbara virdet pa
den gamla bostaden understeg marknadsvirdet pé likvirdiga
hus. Vidare kvarstir avdragsritten for rintor enligt forslaget,
men etteventuellt underskottinom inkomstslaget kapital, didr
schablonintikten pd bostider foreslds inga, fir inte kvittas mot
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andra skatter. Detkan uppfattas som en garanti for en viss grad
av symmetri i bostadsbeskattningen, dtminstone for den som
saknar andra kapitalinkomster. Underskott kan dock sparas
och utnyttjas mot framtida 6verskott inom kapital.

En friga dr hur upprikningsfaktorn ska beriknas. En moj-
lighet, som Norrman nimner, dr inflationsmalet pd 2 procent.
Ett annat alternativ, foreslaget i en kommentar av Ingemar
Bengtsson (2020), dr att utga frin hyresutvecklingen. Det
skulle ha den pedagogiska poidngen att det knot skatten till
virdet av boendetjinsten. Samtidigt skulle det ndgot minska
forutsigbarheten och dessutom medfora att utfallet av hyres-
forhandlingarna kom att paverka villadgarnas skatt.

Baksidan av forutsigbarhet dr att skatten riskerar att bli
missvisande. Den kan bli alltfér okinslig for utvecklingen
pa bostadsmarknaden, och det ir inte sikert att historiska
schabloner om stindigt stigande priser stimmer i framtiden.
Finanspolitiska ridet (2019) har observerat ett problem med
dagens fastighetsavgift, likavil som med den tidigare fastig-
hetsskatten, nimligen att skattesatsen ligger fast 6ver tiden.
En fast skattesats kan kanske tyckas ge ett elementav forutsig-
barhet; i&ven om skattebasen varierarsa irialla fall skattesatsen
konstant. I sjilva verket dr det precis tvirtom. Anledningen
dr att rintevariationer normalt dr den viktigaste forklaringen
till prisutvecklingen. Nir rintan har gitt ned under de se-
naste decennierna har fastighetspriserna, och dirmed basen
for fastighetsskatten gatt upp. Om skattesatsen i stillet hade
foljt rintan skulle fastighetsskatten inte ha okat alls, riknat i
kronor, sedan borjan pa 2000-talet. Se vidare diagram 25, s.
105. Det finns skil att ta fasta pd denna insikt nir en ny bo-
stadsbeskattning utformas.

Minskad inldsning

Ett problem med en 16pande beskattning ér att den kan ge
likviditetsproblem, sirskilt om skatten upplevs som oforut-
sigbar. Av den anledningen skiftade 2007 érs reform 6ver
skatt frin lopande beskattning till skatt pd kapitalvinst vid
forsiljning. En realisationsvinstskatt kan ocksd uppfattas som
mer legitim genom att den skattskyldige uppenbarligen har
pengar att betala skatten med och att den baseras pa faktiskt
observerade priser, snarare in uppskattade taxeringsvirden.
Samtidigt har inkomstskatten pa kapitalvinster kritiserats
for att vara en »flyttskatt« som ldser in dldre och medelilders
hushall for linge i alltfor stora hus, vilket proppar igen de
flyttkedjor som skulle gora bostider mer tillgingliga for yngre
hushall. Visserligen handlar det bara om tidpunkten for att
betala skatt pd virdestegringen, och man kan som framgatt
med en enkel nuvirdeskalkyl visa att skattens bidrag till den
extra kostnaden av att flytta nu i stillet for senare normalt dr
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ganska mattlig, sirskilt vid dagens liga rintor; se diagram 22.
Andi gir det noginte att komma ifran att manga upplever hela
skatten som en extra borda till foljd av en flytt.

Mot den bakgrunden forefaller det rimligt att soka en kon-
struktion dir en sd stor del av beskattningen som mojligt liggs
pa den 16pande skatten och endast en mindre del gors bero-
ende av forsiljningspriset. I princip skulle man kunna tinka
sig att endast ta ut en l6pande skatt. Sa gér man ju pd investe-
ringssparkonto, trots att den faktiska avkastningen inklusive
drets virdestegring dr litt att mita och likviditetsproblemen ir
obefintliga eftersom skatten alltid kan betalas genom att silja
av tillgangar. Men for bostadsbeskattningens legitimitet kan
detindé vara kontroversiellt att ge upp kopplingen till faktiska
transaktionspriser. En mellanvig kan da vara att ligga den
l6pande skatten pa en sidan nivd att den ticker normal virde-
stegring och dirtill behélla en reavinstskatt baserad pa reali-
serad vinst utover normal virdestegring. Detta skulle radikalt
minska extrakostnaden for en flytt, eftersom den forvintade
reavinstskatten skulle minska i motsvarande man.

Risktagande

Vi har tidigare konstaterat att ett skifte frin reavinstskatt till
lopande beskattning skulle flytta risk fran skattebetalarna i
gemen till den enskilde bostadsigaren. Skatten skulle for-
lora en del av sin funktion som forsikring mot oférutsedda
prissvingningar. Ett sidant steg har man redan tagit fér finan-
siclla tillgéngar genom inférandet av investeringssparkonto
didr skatten dr en ren schablon, helt oberoende av faktiska ut-
delningar och virdestegring. Detta kan vara en rimlig princip
nir det giller likvida finansiella tillgangar, dir hushallen far
antas fritt ha valt risknivd pa sin portfolj och dir den forhil-
landevis liga skattesatsen kompenserar for att risk skiftats Gver
till hushiéllen (se avsnitt 8.2). Annorlunda dr det nir det giller
bostider, dir investeringen i forsta hand dr féljden av ett kon-
sumtionsval, och dir det kan vara svért, sirskilt for individer
utan storre formogenhet, att anpassa sin samlade risknivd. Det
kan dirfor ocksd av denna anledning vara 6nskvirt att behdlla
en koppling till realiserad avkastning, limpligen genom en
kapitalvinstskatt pa vinster utéver normal virdestegring.

Markskatt och progressiv fastighetsskatt

Det finns som diskuterats tidigare goda principiella argument
for en hogre skattesats pd markvirde dn pa byggnadsvirde.
Det finns ocksd goda argument for att beskattningen av fas-
tigheter liggs pd kommunal niva. Man behover bara gi till
Danmark foratt se att ett system med en kommunal markskatt
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kan fungeraiverkligheten. Det kan dd vara naturligt att prova
ctt sidant system idven i Sverige.

Ettannat forslag som framforts dr att gora fastighetsskatten
progressiv, eftersom fastighetsinnehavet dr ojimnt fordelat
och stora och dyra fastigheter av naturliga skil mest dgs av
hoginkomsttagare. Sddan var ju ocksa den svenska bostads-
beskattningen fram till 1991. Som framgdttiavsnitt 8.1 4r dock
fordelningen knappast si skevatt en progressiv fastighetsskatt
i sig framstir som ett sdrskilt effektivt medel att omfordela
inkomster.

En markskatt skulle ocksa ha en viss progressiv struktur
cftersom markvirdesandelen dr positivt korrelerad med tax-
eringsvirdet. En markskatt skulle dirfor i forsta hand triffa
hushill med hogre inkomster. Argumenten mot en sérskild
markskatt ir huvudsakligen praktiska. Dels blir mitproble-
men in storre ndr man ska forsoka extrahera markvirden ur
forsiljningspriser pa fastigheter med bade byggnad och mark.
Dels skulle skattehdjningarna for dyra fastigheter ytterligare
spis pd utover vad en 6vergdng till en proportionell fastighets-
skatt medfor. Det dr svirt att se att en sidan skatt i dag skulle
ha legitimitet givet kritiken mot den gamla fastighetsskatten.
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10. Ett forslag till reform

DET BEHOVS EN NY bostadsbeskattning som ir neutral i for-
héllande till upplitelseform och bostadens storlek, lige och
virde. Dagens system brister i neutralitet och leder till att
graden av neutralitet varierar med rinteliget. I dag dr bostads-
ritt generellt gynnad i forhédllande till savil dganderitt som
hyresritt och vid hogre rintelige dn dagens dr ocksd dgande-
ritt gynnad jimfort med hyresritt. Stora och dyra bostider
1 expansiva titorter dr gynnade i forhillande till billigare och
enklare bostider i stagnerande delar av landet. Hoginkomst-
tagare dr gynnade i forhéllande till liginkomsttagare.

10.1 Ettreformforslag

Beskattningen av sméihus och bostadsritter behover dirfor
reformeras och knytas narmare till bostidernas faktiska av-
kastning. I detta kapitel presenteras ett konkret forslag till
en sddan reform.®° I vissa delar dr det ett nygammalt forslag
som har likheter med principerna bakom beskattningen av
smdhus i 1991 drs skattereform. Det skiljer sig dock i viktiga
avseenden, inte minst genom att lata schablonintikten folja
rinteutvecklingen och beskatta bostadsritter efter samma
linjer som sméhus. Forslaget forsoker ocksa ta hdnsyn till den
kritik for bristande legitimitet som forts fram mot den tidigare
fastighetsskatten.

HYRESHUS

Agare av hyreshus ir i dag dubbelbeskattade genom kombi-
nationen av rorelsebeskattning och fastighetsavgift. For att
climinera denna dubbelbeskattning bor fastighetsavgiften pa
hyresfastigheter avskaffas.

30. Finanspolitiska radet (2020)
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SMAHUS

I dag beskattas smahus pa tre sitt: genom skatt pa innchav

(fastighetsavgift), inkomstskatt pa realiserad kapitalvinst och

skatt pa transaktioner (stimpelskatt). Samtidigt dr utgiftsrin-

tor avdragsgilla mot kapitalinkomster, och underskott berit-

tigar till avdrag mot andra skatter.
Ett reformprogram for neutralitet och legitimitet kan byg-

ga pa foljande komponenter:

> Innchav. Fastighetsavgiften ersitts av en proportionell
schablonintikt som infogas bland kapitalinkomster och
beskattas med samma skattesats som dessa. Schablonin-
tikten gors rorlig och foljer den nominella marknadsrin-
tans utveckling, exempelvis representerad av ett glidande
medelvirde av statslanerintan med ett paslag. Basen for
schablonintikten utgors av ett glidande medelvirde av tax-
eringsvirdet. Dagens tak i relation till inkomst bibehalls.

> Kapitalvinster. Skatten reformeras genom att endast skill-
naden mellan faktisk kapitalvinst och normal virdestegring,
exempelvis mitt med utvecklingen av konsumentprisindex
cller Riksbankens inflationsmal, beskattas vid forsiljning.
Samma skattesats giller som for 6vriga kapitalinkomster
och underskott ger full avdragsritt. Vid arvskifte betalar
dodsboet skatt pé skillnaden i taxeringsvirde riknat fran
inkopstidpunkten.

> Transaktioner. Stimpelskatterna pd lagfarter och inteck-
ningar avskaffas och ersitts av avgifter for att ticka admi-
nistrationskostnader.

> Avdragsritten for nominella rianteutgifter och underskott
av kapital bibehalls enligt dagens regler.

SCHABLONSKATT
En 6vergdng frin en separat fastighetsavgift till beskattning
av en schablonintikt dr huvudsakligen ett kosmetiskt namn-
byte. Rent ckonomiskt dr det ekvivalent att betala till exempel
0,6 procent av taxeringsvirdet i fastighetsskatt eller 30 pro-
cent av 2 procent av taxeringsvirdet i kapitalinkomstskatt.
En reell effekt kan dock uppsti for bostadsigare med stora
rinteavdrag. Genom att en schablonavkastning pa bostider
medriknas kommer summan av alla kapitalinkomster att 6ka
for alla bostadsigare jimfort med i dag. Endast ett fital kom-
mer att rapportera negativa kapitalinkomster och mycket fi
kommer att haunderskott som Gverstiger grinsen pi 100 000
kronor dir underskott fir dras av mot en ligre marginalskatt.
Det kan dessutom ha ett pedagogiskt virde att synliggora att
avkastningen fran bostidder ir en kapitalinkomst och att den
kan kvittas mot rintebetalningar En skatt pd avkastningen fran
bostider framstar dd inte som en godtycklig pilaga som liggs
ovanpd all annan skatt.

Fragan idr da hur schablonintikten ska beriknas och hur
den ska kalibreras i forhillande till skatten pa kapitalvinster.
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En naturlig utgingspunkt nir bostadsbeskattningen inord-
nas i 6vrig kapitalbeskattning kan vara skatten pé finansiella
tillgdngar pd investeringssparkonto. Som diskuterats i avsnitt
8.2, kan en schablonavkastning i nivd med en »siker rinta«
ses som vil avvigd med tanke p4 att enskilda skattebetalare
bir mer risk vid schablonbeskattning dn vid konventionell
beskattning. Samma resonemang kan tillimpas pd valet av
schablonrinta for bostider. Med tanke p4 att bostadsigare
normalt dr relativt hogt beldnade dr det rimligt att lata en
bolanerinta representera den sikra rintan. For att undvika
godtycke bor den, liksom pd investeringssparkonto, uttryckas
som ett paslag pd statslinerintan. Under de senaste tio dren
har den genomsnittliga differensen i forhallande till statsla-
nerintan varit 1,24 procent for en rorlig boldnerinta och 2,58
procent for en tiodrsrinta.’ Det kan dd vara rimligt att sdtta
schablonrintan lika med statslanerintan plus 2 procent.’

Exakt pd vilken niva schablonen ska sittas beror ocksd pa
hur kapitalvinster beskattas. En ren analogi med investerings-
sparkonto innebir att kapitalvinster inte beskattas alls och att
schablonintikten sdledes skulle finga helaavkastningen, bade
boende och virdestegring, vilket skulle medfora att hushillet
bar hela risken om priset pd den egna bostaden skulle avvika
frin normal prisutveckling. For att undvika detta foreslas hir
i stillet ett mellanting dir det utover skatt pa schablonintikt
ocksa utgar skatt pa kapitalvinster utéver »normal« nivd och
med full avdragsritt for motsvarande forluster. I s fall kriver
neutralitet att schablonintikten sitts hogre dn den sikra rin-
tan. For full neutralitet skulle, som framgdar av ruta 4., scha-
blonavkastningen behova sittas lika med den sikra rintan
plus den forvintade 6veravkastningen pa bostider (boende-
virde plus forvintad kapitalvinst). Denna forvintade 6ver-
avkastning, som kan ses som en riskpremie, kan dock vara
svar att berikna i praktiken. En pragmatisk hallning kan vara
att basera kapitalvinstskatten pa real kapitalvinst, beriknad
som forsiljningspris uppriknat med konsumentprisindex eller
Riksbankens inflationsmal. Med realt stigande bostadspriser,
som varit fallet under ling tid, blir i s fall kapitalvinstskatten
1 genomsnitt positiv, vilket begrinsar behovet att sitta scha-
blonprocenten visentligt hogre dn en siker rinta.

Mot den bakgrunden 4r mitt konkreta forslag att smihus
beskattas med samma skattesats som 6vriga kapitalinkomster
och att den beskattningsbara inkomsten utgors av schablon-
intikt plus kapitalvinst. Schablonintikten beriknas som tax-
eringsvirde multiplicerat med statsldnerinta plus 2 procent,
och kapitalvinsten beriknas som skillnaden mellan forsilj-
ningspris och inkopspris uppriknat med 2 procent per dr.

Om schablonrintan sitts till statslanerantan plus 2 procent
skulle denidag (juli2zo20) hamna pd 1,94 procent, vilket med
en skattesats pa 30 procent innebir en skatt pa 0,58 procent
av taxeringsvirdet, en viss sinkning jamfort med dagens fas-
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tighetsavgift for lagt taxerade fastigheter. Med tanke pa den
oundvikliga bristen pa precision i taxeringen ir det limpligt
att behalla regeln att taxeringsvirdet ska vara 75 procent av
uppskattat marknadsvirde. I praktiken tenderar taxeringsvir-
dena ocksa att slipa efter och genomsnittet av kvoten mellan
taxeringsvirde och forsiljningspris de senaste tio dren ir 0,61
(killa: scB). Med hinsyn till detta skulle den foreslagna skat-
ten motsvara 0,35 procent av marknadsvirdet.

Vid ett hogre rintelige innebir forslaget en skattehojning
for flertalet. Under de senaste tio dren har statsldnerintan i
genomsnitt varit 1,24 procent, vilket kanske kan betraktas
som en normal niva for de nirmaste dren. Den skulle ge en
schablonintikt pd 3,24 procent, och den foreslagna skatten
skulle dd bli 0,97 procent av taxeringsvirdet, en hojning jaim-
fort med dagens fastighetsavgift for alla hushall. Diagram
23 jamfor dagens fastighetsavgift med den foreslagna scha-
blonbeskattningen baserat pa dagens statsldnerinta och dess
tiodrsgenomsnitt. For flertalet fastigheter ir skillnaderna re-
lativt smd, men for dyrare fastigheter handlar det om stora
hojningar. Exempelvis skulle skatten for en fastighet med ett
taxeringsvirde pd s miljoner kronor hojas till 28 soo respektive
4.8 500 kronor beroende pa schablonrinta.

I forhéllande till gillande fastighetsavgift skulle reformen,
om den genomfordes i dag, alltsd innebira en viss skattesink-
ning for lagt virderade hus men betydande hojningar for hus
med hoga taxeringsvirden. Med en schablon som baseras pa
dagensstatslanerintaligger skirningspunkten dir skatten blir
oforindrad vid 1,4 miljoner kronor. Enligt 2018 drs taxering
(diagram 24 ) hade 45 procent av alla smahus taxeringsvir-
den 6ver 1,5 miljoner kronor, medan 13 procent lag over 3.5
miljoner kronor.

Ett av problemen med fastighetsskatten har varit bristen
pa forutsigbarhet. Fragan dr dd hur den foreslagna skatten
star sig i det avseendet. Diagram 25 visar hypotetiska utveck-
lingsbanor for schablonintikten for en fastighet med taxe-
ringsvirde pa I miljon kronor ar 1996 vars virde sedan foljt
SCB:s smahusprisindex. 1996 har valts som startir eftersom
inflationsmélet om 2 procent var relativt viletablerat da, och
det idr rimligt att rikna med nagorlunda stabila inflationstor-
vintningar under hela perioden direfter. Rintevariationerna
kan dirfor 1 huvudsak tolkas som forindringar i realrintan.
Schablonintikten dr beriknad under fyra antaganden. Den
morka heldragna grafen visar utvecklingen med en fast scha-
blon pi § procent, vilket svarar mot genomsnittet for stats-
linerintan under perioden med ett paslag pa 2 procent. Det
ger en fastighetsskatt pd 1,5 procent, och vi ser att det skulle
ha resulterat i en dramatisk skattehojning i takt med stigande
huspriser. I l6pande priser skulle skatten ha fyrdubblats frin
1996 till 2019.
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Diagram 23. Fastighetsavgift och féreslagen schablonskatt, tusen kronor.

Tusen kronor
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Taxeringsvarde, tusen kronor
— Fastighetsavgift == Lag schablon Normal schablon

Not: Fastighetsavgift pa 0,75 procent av taxeringsvarde med tak pa 8 049 kronor.
Schablonskatt lika med 30 procent av schablonranta ganger taxeringsvarde. Lag
schablon berdknad pa dagens statslaneranta (-0,06 procent). Normal schablon
beraknad pa genomsnittlig statslaneranta 2010-2019 (1,24 procent).

Kélla: Egna berakningar.

Diagram 24. Smahus férdelade pa taxeringsvardeklasser, procent fastigheter
inom respektive klass, 2018 ars taxering, tusen kronor.

Procent
14
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0 200 400 700 1250 2000 3000
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Taxeringsvarde, tusen kronor

Not: Beloppen anger nedre intervallgranser. Med 100 avses 101-200, med
200 avses 201-300 och sa vidare.
Kélla: SCB.
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Diagram 25. Hypotetisk utveckling av schablonintékt for ett smahus med
taxeringsvarde 1 miljon kronor ar 1996, 1996-2019, tusen kronor, I6pande priser.

Tusen kronor
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— Fast schablon Rérlig schablon
=== 5-ars glidande medelvarde 10-ars glidande medelvarde

Not: Graferna anger uppraknad schablonintakt for ett sméhus med taxeringsvarde
=1 miljon kronor &r 1996 och vars taxeringsvarde darefter foljer fastighetsprisin-
dex ar for ar.

Fast schablon = 5 procent av taxeringsvarde.
Rorlig schablon = Taxeringsvarde ganger gallande statslaneranta plus 2 procent.

5-ars glidande medelvarde = Genomsnitt av taxeringsvarde ganger statslaneranta
plus 2 procent for de fem nédrmast foregaende aren.

10-ars glidande medelvérde = Genomsnitt av taxeringsvarde ganger statslane-
ranta plus 2 procent for de tio narmast féregaende aren.
Kélla: Egna berakningar.

Den ljusa heldragna grafen i diagram 25 ir baserad pd en
rorlig schablon med statslanerinta plus 2 procent. Den ger
inte alls samma starka trend. Skatten 6kar méttligt fram till
mitten av 0O-talet och faller direfter. Hir motverkas alltsd
stigande taxeringsvirden av fallande rintor, just det rinte-
fall som dr den viktigaste forklaringen till den snabba pris-
stegringen. Variationerna fran ar till r 4r dock ganska stora.
Det finns dirfor skil att soka jgmna ut dven de kortsiktiga
svingningarna. Med en schablon baserad pi s eller 10 ars gli-
dande medelvirden (morkt respektive ljust streckad) blir de
arsvisa variationerna mycket mindre. Med ett 5 (eller 10) drs
medelvirde dr kommande drs skatt redan kind till 8o (eller
90) procent. Det senaste drets utveckling slar bara igenom till
20 (eller 10) procent.
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SKATT PA KAPITALVINSTER

Enligt reformforslaget hojs skattesatsen pa kapitalvinster
fran 22 till 30 procent samtidigt som skattebasen utgors av
forsiljningspris minus inkopspris uppriknat med 2 procent
per dr. Om smahuspriserna stiger i denna takt, det vill siga dr
realt konstanta givet att konsumentpriserna foljer inflations-
milet, ger skatten siledes inga intikter. Men smihuspriserna
har sedan 1950-talet stigit realt med i genomsnitt 2 procent
per ar, vilket med 2 procents inflation motsvarar 4 procent
nominellt. Aven med en sidan 6kningstakt skulle reformen
innebira en viss sinkning av skatten pa kapitalvinster, frin
dagens 22 procent av 4 procent (0,88) till 30 procent av 2
procent (0,60). Forst om huspriserna skulle stiga med mer in
7,5 procent per ar (5,5 procent realt) skulle reformen innebira
en skirpning av skatten pd kapitalvinster.

DEN SAMLADE SKATTENIVAN

Reformforslaget innebir ett skifte frin skatt pé kapitalvinster
till skatt pa innehav. I diagram 26 illustreras effekten pa den
samlade skatten pa smahus, summan av skatterna pd scha-
blonintikt och kapitalvinster enligt reformen jimfort med
dagens beskattning, allt uttryckt som andel av taxeringsvir-
det.® Diagram 26a bygger pd en schablonavkastning pa 1,04
procent enligt dagens statsskuldsrianta. De heldragna kurvor-
na representerar gillande system och de streckade forslaget
till nytt system. De ljusa kurvorna bygger pd antagandet att
huspriserna forblir realt oforindrade och saledes bara stiger
med 2 procent nominellt. D blir den foreslagna kapitalvinst-
skatten noll och reformen ger siankt skatt for i princip alla tax-
eringsvirden. Minskningen dr som storst vid brytpunkten for
fastighetsavgiften, dir det handlar om en halvering av skatten.
I de morka kurvorna antas huspriserna diremot fortsitta att
stigamed 2 procentrealt (4 procent nominellt). I detta fall blir
den samlade skatten enligt forslaget ligre for taxeringsvirden
upp till cirka 3,9 miljoner kronor och hogre dirover. Vid ett
mer normalt rintelige med en schablonavkastning pa 3,24
procent, illustrerat i diagram 26b, kommer en storre andel att
fahojd skatt. Beroende pd antagande om prisokningar blir det
hojd skatt for alla hus med taxeringsvirde 6ver 1,3 respektive
2,1 miljoner kronor.

RANTEAVDRAGEN

Reformen infogar bostadsbeskattningen som en del av en
nominalistisk kapitalbeskattning som syftar till neutralitet i
beskattningen av olika investeringar och olika bostadsformer.
Tanken ir att ett bostadskop inte ska ha nigra skattekonse-
kvenser vare sig det sker med eget eller linat kapital. Mot den
bakgrunden dr det sjilvklart att ndgon form av avdragsritt
for rintor bor behallas. Det kan diskuteras om avdragsritten
bor vara fullstindig. Ett sitt att dstadkomma neutralitet vore

En ny bostadsbeskattning

33. Berikningen av kapitalvinstskat-
ten bortser hir fran att den
effektiva skatten blir ligre dn
den nominella skatten beroende
pa innehavsperiodens lingd.
Som framgdr av diagrammet i
ruta 2 ir skillnaden obetydlig for
medellinga innehavsperioder
vid liga rintor.
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Diagram 26a. Bostadsskatt vid olika taxeringsvarden, tusen kronor. Dagens skatt
och reformen med schablonranta = 1,94 procent.

Tusen kronor
80
70
60
50
40
30
20
10

O T T T T T T
0 1073,2 2000 3000 4000 5000

Taxeringsvarde, tusen kronor

FA2 — FA4 S2 === S4

Not: FA2 = summan av fastighetsavgift och kapitalvinstskatt vid 2 procent
arlig prisstegring.

FA4 = summan av fastighetsavgift och kapitalvinstskatt vid 4 procent arlig
prisstegring.

S2 = summan av féreslagen skatt pa schabloninkomst och kapitalvinster
vid 2 procent arlig prisstegring.

S4 = summan av foreslagen skatt pa schabloninkomst och kapitalvinster
vid 4 procent arlig prisstegring.

Kalla: Egna berakningar.

Diagram 26b. Bostadsskatt vid olika taxeringsvarden, tusen kronor. Dagens skatt
och reformen med schablonranta = 3,24 procent.
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Not: Se diagram 26a.
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att anpassa avdragsritten efter dagens relativt liga skatt pd
bostider och ménga finansiella tillgingar i stillet for tvirtom.
Ettskil emotatt beskira avdragsritten dr emellertid att den ir
sdrskilt viktig for hushall utan egen férmogenhet eller andra
finansieringsmojligheter. Det finns alltsa goda fordelningspo-
litiska skal att behdlla full avdragsritt.

Vidare idr frigan om dagens tak pa full avdragsritt for kapi-
talunderskott 6ver 100 000 kronor ska bibehallas. Hir dr det
virt att notera att bostadsinnehav i sig inte borde férorsaka
nigra storre underskott i ett reformerat system, eftersom ni-
van pd schablonrintan dr anpassad efter en typisk bolanerinta
och en fullt belinad bostad inte borde ge nigot underskott
overhuvudtaget. Att behdlla ett tak pd den fulla avdragsritten
skulle dirfor knappast utgora nigot problem for en neutral
bostadsbeskattning. Diremot kan ett tak motverka utnytt-
jandet av andra asymmetrier i kapitalbeskattningen. Det kan
dirfor vara klokt att behalla taket.

RORLIGHET
Ett problem som ofta framhills med dagens beskattning dr
attden himmar rorligheten pd bostadsmarknaden. Reformen
skulle innebira en omliggning av skatten, dir en storre andel
tas utlopande och endast en mindre andel vid forsiljningstill-
fillet. Enligt reformen beskattas endast den reala vinsten. Ef-
tersom det pa lingre sikt dr sannolikt att priserna fortsitter att
stigarealt, itminstoneistorre titorter, innebir detatt flertalet
hushall kommer att betala en viss kapitalvinstskatt. Den extra
flyttkostnad som detta kan leda till ir dock begrinsad jaimfort
med dagens skatteregler. Under perioder med fallande priser
skulle mojligheten till skattedterbdring kunna tjina som en
extra flyttbonus och stimulera rorligheten pa marknaden.
Rorligheten skulle ytterligare gynnas av att stimpelskatter-
naavskaffades. Det dr svartatt se nigot ekonomiskt argument
for sadana skatter som direkt riktas mot sjilva transaktionen.
Om priserna fortsitter att stiga realt kan dock betydande
inldsningseffekter kvarsta vid mycket langa innehav. Allra helst
skulle det kunna gilla bostider som gér i arv. Av det skilet
foreslasatt dodsboet fir betala skatt pa den latenta kapitalvins-
ten. Denna kan enkelt, och med viss forsiktighetsmarginal,
mitas med okningen i taxeringsvirde i forhéllande till tid-
punkten for forvirvet.

BOSTADSRATTER

Enligt reformforslaget ska bostadsritter beskattas enligt sam-
ma grundprincip som sméihus. Bostadsritten ir precis som
smdhuset en kapitaltillgang som ger avkastning i form av bo-
ende och virdestegring. For boendet betalas en méinadsavgift
till foreningen, vilken i princip motsvarar villadgarens utgifter
for drift och underhall. Féreningen ir ofta belinad och en
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del av arsavgiften ticker rintor och eventuella amorteringar.  34. For eventuella lokaler utgar

I dag beskattas bostadsrittsforeningar med en fastighetsav- dessutom fastighetsskatt. $3

. oL .. . L. kallade oikta bostadsrittsféren-
gift pdiprincip sammasitt som andra hyresfastigheter. I 6vrigt ingar, dir mer in 40 procent av
betalar foreningar normalt ingen skatt knuten till medlem- foreningens intikter kommer
marnas bostider och deras rinteutgifter dr inte avdragsgilla.+ frin annat @n medlemmarnas

. . . . . bostider, beskattas enligt
Foreningens medlemmar beskattas for kapitalvinster, medan sirskilda regler.
det inte tas ut ndgon l6pande skatt pa 1{1nehavet. Enligt upp- 3. Berikningen bortser frin att den
skattningen i tabell 1, s. 55, kommer nirmare 90 procent av effektiva skattesatsen ér nigot
dagens skatt pd bostadsritter fran skatten pd medlemmarnas ligre vid linga innchav.
kapitalvinster.

Om bostadsritter i stillet beskattades enligt samma princi-
per som smahus kan all skatt pa foreningarna avskaftas. Sjilva
fastigheterna behodver inte dsittas taxeringsvirden, nigot som
idag gors med dilig precision eftersom antalet forsiljningar dr
sdlitet. Ddremot ir sjilva bostadsritterna forhéllandevis enkla
attvirdera hyggligt vil, eftersom de omsitts ofta, dven jamfort
med smahus, och de virdeskapande egenskaperna ir relativt
litta att finga med ett fital karakteristika om bostaden plus
nyckeltal om foreningens ekonomi. Sidana virderingar skulle
forstas kriva ett heltickande register 6ver alla bostadsritter
och foreningar, inklusive basdata om féreningarnas ekono-
miska stillning, samt fullstindig statistik 6ver forsiljningspri-
ser. Utover detta dr det svart att se ndgra praktiska problem
med att infora en virdebaserad skatt pd bostadsritter.

Forbostadsritter skulle reformforslaget sannoliktinnebira
en viss skatteskirpning. I dag betalar de flesta foreningar fas-
tighetsskatt enligt ett tak pa 1 337 kronor per ligenhet, vilket
motsvarar 0,06 procent av ett genomsnittligt forsiljningspris
ar 2018 pd 2,25 miljoner kronor. Hirtill kommer skatten pa
kapitalvinster med 22 procent, vilken motsvarar 0,44 res-
pektive 0,88 procent av marknadsvirdet vid 2 respektive 4
procents prisokning.’ Som framgar av tabell 2 skulle refor-
men inte innebira ndgon storre skatteindring vid dagens laga
rintelige, medan den skulle leda till en skattehdjning med 4.6
respektive 41 procent vid en langsiktigt mer normal rinta.

10.2 Overgangsproblem

Reformforslaget innebir en dndrad sammansittning av be-
skattningen av dgda bostdder dir en storre andel av skatten
in i dag tas ut lopande och en mindre andel vid forsiljnings-
tillfillet. Aven om skattetrycket totalt inte blir storre, riskerar
péfrestningarna pa bostadsdgarnas likviditet att 6ka. Hur stora
dessa problem kan bli beror pé vid vilket rintelige reformen
genomfors. Med dagens rintor skulle ungefir hilften av alla
smahusigare fa sinkt l6pande skatt, medan den foreslagna
schablonskatten skulle innebira en hojning jamfort med gil-
lande fastighetsavgift for taxeringsvirden 6ver 1,4 miljoner
kronor. For smidhus med ett marknadsvirde pd 5 miljoner
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Tabell 2. Skatt pa bostadsrétter i procent av marknadsvarde.

Dagens skatt Reformen
ranta = 1,94; nominell vardestegring = 2% 0,50 0,44
ranta = 1,94; nominell vardestegring = 4% 0,94 1,04
ranta = 3,24; nominell vardestegring = 2% 0,50 0,73
ranta = 3,24; nominell vardestegring = 4% 0,94 1,33

Not: Dagens skatt = fastighetsavgift pa 0,06 procent plus skatt pa kapitalvinst =
0,22 ganger 2 respektive 4 procent. Reformen = schablonskatt pa 30 procent av
1,94 respektive 3,24 procent av 75 procent av marknadsvardet plus 30 procent av
nominell vardestegring minus 2 procent.

Kalla: Egna berakningar.

kronor skulle exempelvis den l6pande skatten 6ka med cirka
20 000 kronor per ar (diagram 23), vilket 4r mer #n en tre-
dubblingiforhallande tilli dag. For bostadsritter, dir taket pd
fastighetsavgiften dr en brikdel av taket fér smahus, skulle den
l6pande skatten 6ka for i princip alla. For en genomsnittlig
bostadsritt med ett marknadsvirde pd 2,25 miljoner kronor
skulle det handla om en hojning av den 16pande skatten med
8 600 kronor.’* Om reformen infordes vid etthogre rintelige
skulle skattehojningarna bli storre och en storre andel sma-
husigare fa hojd skatt.

Hur betungande skattehojningarna skulle bli beror pa
hushillets inkomster och tillgang till likviditet. Hojningen av
den l6pande beskattningen motverkas visserligen helt eller
delvis av en sinkning av skatten pa kapitalvinster, men den
sinkningen materialiseras forst i framtiden nir bostaden siljs
och hur stor den blir beror pa den reala prisutvecklingen.
Skattehojningen blir ddrfor sirskilt problematisk for hushall
som dr finansiellt begrinsade i dagsliget. I diagram 27 har
den 6kade l6pande beskattningen —skillnaden mellan den nya
schablonskatten och dagens fastighetsavgift — relaterats till
den genomsnittliga disponiblainkomsten bland smahusigare
med olika taxeringsvirden och for de tva olika schablonrin-
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36. Skatten hojs fran dagens

fastighetsavgift pi 0,06 procent

av marknadsvirdet till en

schablonskatt pa 0,58 procent.

Med ett taxeringsvirde pa 75

procent av 2,25 miljoner kronor

blir skattehtjningen 8 600
kronor.
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Diagram 27. Andring av I6pande skatt i procent av genomsnittlig disponibel
inkomst for boende i smahus med olika taxeringsvarden.

Procent
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‘—-—-—-—-—-—.—.—_—

0 200 400 700 1250 2000 3000
100 300 500 1000 1500 2500 3500

=

Taxeringsvarde, tusen kronor

W Lag schablon Normal schablon

Not: Staplarna visar kvoten i procent mellan skattehdjning och genomsnittlig
disponibel inkomst for olika taxeringsvarden. Siffrorna pa axeln anger taxerings-
vardet vid nedre gransen for respektive intervall. Skattehojningen ar berédknad
baserad pa skatteskalorna i diagram 23 (Iag respektive normal schablon).
Taxeringsvardena ar satta till genomsnittet av intervallgranserna samt 5 miljoner
kronor for det 6ppna hogsta intervallet.

Kalla: FASIT-modellen och egna berékningar.

torna. Hojningen av den 16pande skatten for dgare till hus
med de hogsta taxeringsvirdena (6ver 3,5 miljoner kronor)
skulle i genomsnitt motsvara nira 4 respektive 8 procent,
beroende pa schablonrinta, av den disponibla inkomsten i
gruppen. Som framgir av diagram 24 dr 13 procent av alla
smdhus taxerade 6ver 3,5 miljoner kronor.

Aven den indrade skatten pi kapitalvinster kan skapa
overgingsproblem. Historiskt har huspriserna stigit mycket
snabbare dn det schablonavdrag pa 2 procent per dr som hir
foreslas. For dem som kopt sitt hus for flera decennier sedan
skulle dirfor 30 procents skatt pé kapitalvinst utover 2 procent
per ar kunna bli visentligt mer dn 22 procents skatt pa hela
vinsten. Det finns dirfor skil att 6verviga 6vergangsbestim-
melser for dagens husigare i syfte att mildra den skatteskirp-
ningen.

PRISEFFEKTER

Till effekten pé 16pande skattebetalningar kommer risken
tor kapitalforluster till f6ljd av eventuellt fallande huspriser.
Storleken pé dessa ir svir att berikna, bland annat dirfor att
marknadsprisetinte bara beror pd dagens forhallanden och re-
gelverk utan ocksa pa forvintningar om framtiden, inte minst
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om framtida skatter. Det borde dirfor vara det totala skatte-
trycketinklusive skatten pa kapitalvinster, illustrerad i diagram
26, som ir mest relevant for att bedéma priseffekterna. Som
framgarav diagram 26a handlar det ddistortsett genomgien-
de om skattesinkningar vid dagens schablonrinta, men frigan
ar hur linge en sa ldg rinta blir bestdende och det kan dérfor
vara mer realistiskt att utga frin den lingsiktigt mer normala
schablonrintan i diagram 26b. D4 okar skatten for de flesta
hus 6ver brytpunkten for fastighetsavgiften, men samtidigt
minskar skatten for ligre taxerade hus. For ett genomsnittligt
hus blir skatten i stort sett oférindrad, men for hogt taxerade
huskan det handla om betydande hojningar. Reformen kom-
mer dirfor rimligen att leda till prisfall pa dyrare i férhallande
till billigare hus, men sannolikt inte ha s stora effekter pa den
genomsnittliga prisnivan.

I princip skulle priseffekten kunna beriknas utifrin effekten
pa den reala boendekapitalkostnaden efter skatt (pirutar),sd
att kapitalkostnaden per enhet boende ( P-p) inte péverkas. En
sddan kalkyl tenderar att ge dramatiska priseffekter, uppateller
nedat, eftersom realrintan och dirmed kapitalkostnaden irsd
nira noll i dagsliget. Den kalkylerade boendekapitalkostna-
den enligt diagram 9 ir 0,47 procent av marknadsvirdet for
2019. Aven en mittlig skattehojning eller -sinkning med o,
procent av marknadsvirdet motsvarar drygt 20 procent av ka-
pitalkostnaden och vid full kapitalisering en lika stor prisetfekt
i motsatt riktning. Av flera skil dr si dramatiska priseffekter
inte sannolika.

En alternativ ansats kan vara att forutsitta att prisbildning-
eninte tar full hinsyn till framtida kapitalvinster och inte heller
till skatten pa dessa. Det kan finnas flera skil till detta. For
det forsta ligger kapitalvinsterna och skatten pd dessa flera
ar framdt i tiden och det dr ddrfor mojligt att minga kopare
har en tendens att bortse frin den. For det andra kan vissa
hushall, inte minst forstagingskopare, ha begrinsad likviditet
och dirfor fista storst avseende vid de [lopande betalningarna.
I'sd fall kan det vara mer relevant att bara titta pa den lopande
beskattningen.

Dagens fastighetsavgift motsvarar i genomsnitt 0,54 pro-
centav taxeringsvirdet (vigt med andelar fastigheter med oli-
ka taxeringsvirden). Det ska jimforas med en schablonskatt
pa 0,97 procent av taxeringsvirdet enligt reformforslaget vid
den hogre schablonrintan. Lit oss anta att denna skattehoj-
ning kapitaliseras sd att summan av Iopande skattebetalningar
och rintebetalningar efter skatt for ett hus beldnat till 85 pro-
cent blir opdverkade. I sa fall skulle skattereformen vara fullt
kapitaliserad vid ett prisfall pa 12 procent.?” For bostadsritter
skulle motsvarande prisfall vara 25 procent. Dessa siffror kan
nog ses som ovre tak pa sannolika priseffekter. For det forsta
dr flertalet aktorer pd bostadsmarknaden knappast finansiellt
begrinsade utan tar ocksé hinsyn till den motverkande sink-
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37. Om priset fére reformen
betecknas med P° och priset
efter reformen med P ir

betalningarna oférindrade om
P2(0,7-0,85:3,24+0,54-0,75) =

P(0,7-0,85-3,24+0,97-0,75).
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ningen av kapitalvinstskatten. For det andra skulle tendenser
till prisfall leda till minskat byggande, vilket skulle bidra till
att halla priserna uppe. Pa lingre sikt dr bostadspriserna for-
ankrade av byggnadskostnader (inklusive markkostnader), en
insikt som delvis borde paverka prisnivin dven pa kort sikt.

OVERGANGSREGLER

Overgangen till en ny bostadsbeskattning skulle underlittas
om den kunde genomforas vid ett lika ligt rintelige som
dagens. For de allra flesta smihusigare skulle effekterna da
bli sma, och omkring 60 procent av smdhusigarna skulle fa
sinkt lopande skatt. Men for ett mindre antal hushall skulle
effekterna dven i ett sidant fall bli betydande. Som konstate-
rats handlar det dock frimst om likviditetseftekter nir 6kad
l6pande beskattning skiftas mot sinkt skatt pa kapitalvinster.
For att det nya systemet ska vinna legitimitet kan det inda
behovas 6vergingsregler. En mojlighet dr att infora den nya
beskattningen gradvis. Skatten skulle kunna riknas ut enligt
bédda systemen och en viss andel, till exempel 10 procent, av
gapet kunde slutas varje dr. Med hinvisning till diagram 23
(s. 104) skulle den knickta kurvan som visar fastighetsavgif-
ten, gradvis vinklas upp mot en rit linje som beskriver den
foreslagna schablonskatten.

Ett annat alternativ vore att infora den nya beskattningen
omedelbart for alla nya dgare och begrinsa 6vergangsregler-
na till dagens dgare. Hir kan den aktuella danska reformen
utgora en bra forebild. Dir garanteras att ingen bostadsigare
ska fd hojda l6pande skattebetalningar utover vad som hade
gilltenligt de gamlareglerna. Agaren kan alltsd vilja tidpunkt
for att 6verga till de nya skattereglerna. Om hen viljer att
betala enligt de gamla reglerna ackumuleras en rintebelagd
skatteskuld som betalas nir fastigheten siljs. Ett problem kan
vara att skatteskulden med tiden kan komma att vixa till stora
belopp.

10. Ett forslag till reform
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I1. Avslutande
kommentarer

EFTER 2008 ARS OMLAGGNING har bostadsbeskattningen
varit nirmast tabu i politiken. Politikerna har gatt som katten
kring het grotsa fort frigan kommit uppidenallmidnna debat-
ten. I januaridverenskommelsen frin 2019 handlar den enda
konkreta punkten om en detalj, ndmligen rintebeliggningen
av uppskovet med skatten pa kapitalvinster. Det kan kanske
synas som att det reformforslag som presenterats i den hir
rapporten inte skiljer sig sirskilt mycket fran vad nationaleko-
nomer predikat fér déva 6ron under manga ar. Hur goda ir
oddsen att nagon vill lyssna pd just min variant av reformidé?

Jag hoppas att oddsen dr nagorlunda hyggliga. Ett skil dr
att skevheterna i dagens system med tiden har blivit allt mer
patagliga. Med stigande priser har taket pé fastighetsavgif-
ten — over vilken skatten inte har nigon som helst koppling
till marknadens virdering av bostaden — blivit bindande for
en allt storre andel av alla smahus. I tider av brett vixande
inkomst- och férmoégenhetsklyftor borde det finnas en po-
litisk springkraft i detta. Ett annat skil ir att tidpunkten for
en reform nu dr den ritta, eftersom det vid dagens laga rin-
tor inte skulle handla om ndgon generell skattehdjning utan
tvirtom en skattesinkning for stora grupper. Ett tredje skil
dr att forslaget bir stora likheter med skatten pd investerings-
sparkonto, en sparform som ménga ir bekanta med och finner
skattemissigt naturlig. Ett fjarde skil dr att exempel fran vér
omvirld visar att det faktiskt gér att samla politiker kring en
bred overenskommelse pd omridet. Se pa Danmark som nu
reformerar sitt system trots en likartad historik med frysta tax-
eringsvirden. Ett femte, och som jag hoppas viktigt, skl dr att
forslaget soker mota de allvarligaste invindningarna mot den
gamla fastighetsskatten. Med en rorlig schablonavkastning
och linga glidande medelvirden blir skatten visentligt mer
forutsebar. Med mindre tyngd pa att beskatta kapitalvinster
minskar inldsningseffekterna.
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Vilka dr da akilleshilarna? En uppenbar sadan giller 6ver-
gangseffekterna. Detir enkelt att genomfora stora skattesink-
ningar for enskilda individer, som med 2008 drs reform, men
svarare att gd motsatt vig. Mycket talar dirfor for en gradvis
infasning. Allra helst giller det for bostadsritter som i dag
dr i stort sett befriade fran I6pande beskattning. En annan
om punkt giller mojliga likviditetsproblem. Genom ldnetak
och amorteringskrav — om dn pausade i coronatider — moter
en storre andel av framfor allt yngre bostadsigare finansiella
begrinsningar. En hojd 16pande schablonskatt skulle spi pé
péfrestningarna pd likviditeten for denna grupp. En mojlig
16sning pa detta problem ir att medge uppskov med skatten
pa schablonintikt, eventuellt begrinsat till yngre hushall. Ett
tredje problem ér hyresmarknaden. Ett syfte med reformfor-
slagetdratt gora hyresritten merattraktiv genom att eliminera
bostadsriittens skattegynnade status. Men det fir bara reella
cffekter om hyresritter ir tillgingliga, vilket kriver en mer
flexibel hyressittning in i dag. Om bostadsbeskattningen re-
formerades som en del av en bredare bostadspolitisk reform
vore det litt att se att de allra flesta skulle std som vinnare.

11. Avslutande kommentarer
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