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Forord

Denna promemoria behandlar vissa fragor i anslutning kring den
statliga fastighetsskatten. For smahus — déar fastighetsskatten utgor
en del av kapitalbeskattningen — och for hyreshus utgar skatten
med 1,7 procent pa taxeringsvardet. Bade for smahus och hyreshus
galler att taxeringsvardet i princip skall utgdéra 75 procent av
marknadsvardet.

Under de senaste aren har fastighetsskatten och formerna for
dess berakning varit foremal for en omfattande kritik. En rad kri-
tiker har tagit sikte pa taxeringsvardena som sadana. Det har gjorts
gallande att taxeringsvardena inte pa ett korrekt satt aterspeglar
marknadsvardena samt att metoderna for att berdkna taxerings-
vardena ar baserade pa felaktiga antaganden.

Andra kritiker har havdat att det ar olampligt att anvanda det
bakom taxeringsvardet liggande marknadsvardet som underlag for
fastighetsskatten. Det ar, har det gjorts géallande, inte sjalvklart att
ett hogre marknadsvarde skall leda till en hogre fastighetsskatt. |
stallet har man foreslagit t.ex. att den kopeskilling man sjalv
betalat for en fastighet skall ligga till grund fér skatteberékningen
— den s.k. Kaliforniamodellen — eller att skatten bor utga i relation
till bostadsytan. Ocksa den synpunkten har framforts att det Gver
huvud taget ar olampligt att beskatta fastigheter.

Mot bakgrund av den kritik som forts fram mot regelsystemet
for fastighetstaxering och mot taxeringsvardena som sadana
tillkallades under varen 1997 en sarskild utredare med uppgift att
utvardera och se Over dessa regler. Sarskild utredare ar lagmannen
Margit Karrstrom, Kammarrétten i Goteborg. Den sérskilde utre-
daren, sakkunniga, experter och en séarskilt sammansatt referens-
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grupp arbetar under namnet Fastighetstaxeringsutredningen (Fi
1997:06). Utredningsarbetet skall vara avslutat under ar 1998.

Fastighetstaxeringsutredningen skall enligt sina direktiv, Dir.
1997:36, utga fran det forhallandet att de enskilda fastigheternas
taxeringsvarden aven i fortsattningen skall aterspegla marknads-
vardena. Uppdraget omfattar férfaranderegler och de materiella
regler som skall tillampas vid allméan och sarskild fastighets-
taxering samt vid den arliga omrakningen av taxeringsvardena.
Utredningen skall undersoka om de nuvarande reglerna pa ett
tillfredsstéllande satt leder fram till att taxeringsvardena for
enskilda fastigheter aterspeglar marknadsvardena och foresla de
lagandringar som kan visa sig vara nédvandiga.

Fragan om taxeringsvardenas roll som underlag for olika

skatter — daribland fastighetsskatten — ingar inte i Fastig-
hetstaxeringsutredningens uppdrag. Av direktiven framgar vidare
att fragan om underlaget for fastighetsskatten utreds internt inom
Finansdepartementet. Denna promemoria ar resultatet av detta
interna utredningsarbete. Promemorian som i forsta hand tar sikte
pa smahus innehaller en principiell diskussion kring de aktuella
fragorna. Daremot lamnas inga konkreta forslag.
Den arbetsgrupp pa Finansdepartementets skatteavdelning som
arbetat med promemorian har bestatt av tjansteman pa den
skatteekonomiska enheten och pa enheten for kapitalbeskattning.
Gruppen har utgjorts av departementssekreteraren Robert Boije,
departementsradet Anders Kristoffersson, kansliradet Per Sjoblom
och kammarrattsassessorn Ulla Werkell.
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Sammanfattning

Promomorian inleds med en Oversikilig beskrivning av
bakgrunden till dagens regler for beskattning av fastigheter i
allménhet och hur reglerna om fastighetsskatt vuxit fram. |
avsnittet ingar ocksa en schematisk uppstalining av de skatteregler
som galler for smahus och hyreshus samt — for fullstandighetens
skull — ocksa bostadsrétter.

Darefter redovisas utifran ett ekonomiskt perspektiv
forhallandet mellan fastighetsskatten och kapitalinkomstbeskatt-
ningen i Ovrigt. Avslutningsvis behandlas olika alternativa
underlag for fastighetsskatten.

| den forsta av fyra bilagor redovisas tidigare utredningar som
berort fragan om fastighetsskatt. Darefter foljer tva tekniskt
inriktade bilagor, dar i den forsta behandlas de krav énskemalen
om en neutral kapitalinkomstbeskattning stéller pa nivan for en
schablonintdkt alternativt fastighetsskatten. | den andra redovisas
en modell for berékning av kapitaliseringseffekter vid alternativa
underlag for fastighetsskatten. Avslutningsvis redovisas visst
statistiskt material om fastighetsskatten samt fordelningseffekter
vid en hypotetisk 6vergang till en skatt baserad pa boendeytan.

Fastighetsskatten och kapitalinkomstbeskattningen

For beskattningen av smahus innebar 1990-91 ars skattereform att
den tidigare kombinationen av fastighetsskatt och schablonintékts-
beskattning omvandlades till en renodlad fastighetsskatt. Den niva
for fastighetsskatten som da faststalldes — 1,5 procent av
taxeringsvardet — byggde pa ett synsatt dar fastighetsskatten sags
som en del av beskattningen av personliga kapitalinkomster. |
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avsnitt 2 redovisas forst de overvaganden som lag bakom
kalibreringen i skattereformen, dar hénsyn bl.a. togs till det
kompletterande skatteuttaget i form av reavinstskatt och dar jam-
forelsenormen utgjordes av skatteuttaget pa banksparande.

Sedan skattereformen har saval den lopande beskattningen i
form av fastighetsskatt som reavinstskatten forandrats. Mot denna
bakgrund och med beaktande av féréandringar i den allman-
ekonomiska miljon analyseras hur det totala skatteuttaget
paverkats genom dessa forandringar. Slutsatsen ar att den hojda
fastighetsskatten i princip balanseras av den nedjustering av
reavinstskatteuttaget som skett.

Darefter vidgas analysen av den lampliga nivan pa det I6pande
skatteuttaget genom att alternativa normer for kalibreringen
beaktas. En sadan alternativ norm ar skatteuttaget pa sparande i
aktier. Slutsatsen ar att dven med ett skatteuttag under den niva
som galler for banksparande innebér dagens fastighetsskatteniva
att det totala skatteuttaget ar lagre an vad som foljer av krav pa
neutralitet i kapitalinkomstbeskattningen. Liksom efter skatte-
reformen finns alltsa &ven vid dagens regler en bostadspolitiskt
motiverad nedsattning av skatteuttaget.

| ett avslutande delavsnitt behandlas avvagningen mellan det
Ibpande skatteuttaget i form av fastighetsskatt och reavinstskatt.
Genom inférandet av mdjligheten till uppskov med reavinst-
beskattning har tidigare skillnader i skatteméssiga innehavstider av
smahus mellan olika hushall reducerats. Detta innebar ocksa att de
fordelningspolitiska motiven att forskjuta skatteuttaget mot en
hogre andel for reavinstskatten har férsvagats.

I delavsnittet behandlas ocksa lampligheten av nagon form av
anstandsforfarande vid betalning av fastighetsskatt. Av olika skal
framstar en sadan modell som olamplig. Modellen innebar
exempelvis att en betydande fastighetsskatteskuld kommer att
byggas upp, sarskilt vid 1anga innehavstider. Det skulle vidare av
statsfinansiella skal vara nodvandigt att pa olika satt begransa
mojligheten till anstand; om begransningen skuljgda pa en
inkomstprévning kan besvarande marginaleffekter uppkomma.
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Vidare skulle olika administrativa och civilréttsliga problem
aktualiseras.

Analysen av ovanstaende fragor begransas till beskattningen av
smahus. Daremot behandlas inte fastighetskattens roll vid beskatt-
ningen av andra upplatelseform som bostadshyreshus, varken de
konventionellt inkomstbeskattade hyreshusen eller de schablon-
beskattade bostadsrattsforeningarna. Vid en analys av denna fraga
— som handlar om neutraliteten mellan olika upplatelseformer —
skulle det vara nddvandigt att ta hansyn till bl.a. nedséattningen av
fastighetsskatt fér nyproducerade fastigheter men ocksa till
inverkan av rantebidragssystemet.

Alternativa underlag for fastighetsskatten

| Fastighetsskatteutredningen (SOU 1992:11) undersoktes hur
alternativa underlag kan utformas samt for- och nackdelar med de
olika alternativen. | utredningen analyserades framforallt tva typer
av alternativa underlag; ett underlag baserat pa husens storlek samt
ett underlag baserat pa husens produktionskostnad. Pa senare tid
har aven ett underlag baserat pa anskaffningsvardet diskuterats
flitigt — den s.k. Kaliforniamodellen.

| avsnitt 2 redovisas tdnkbara konsekvenser av dessa tre
alternativa underlag. De alternativ som redan analyserats i Fastig-
hetsskatteutredningen behandlas relativt kortfattat i forhallande till
presentationen av Kaliforniamodellen. Dar sa &ar mojligt, kom-
pletteras Fastighetsskatteutredningens analys med nagra
numeriska exempel for att illustrera potentiella ekonomiska
konsekvenser av en oOvergang fran ett marknadsvardebaserat
underlag till ett alternativt underlag.

Analysen begransas till smahus och fokuseras i huvudsak pa
kortsiktiga fordelnings- och kapitaliseringseffekter av ett under-
lagsbyte.

Fastighetsskatteutredningens  huvudsakliga slutsats och
rekommendation var féljande: "Taxeringsvardet utgér den basta
mataren av marknadsvardet. Hela taxeringsvardet bor aven i
fortsattningen utgéra basen for fastighetsskatten. Problem som
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foljer av en konsekvent tillampning av fastighetsskattens grund-
laggande motiv bor darfor l6sas pa annat satt an genom att
underlaget for skatten andras. Om lésningen trots allt skall sdkas i
ett modifierat underlag aryggnadsvardet (pduktionskostnaden)

det enda tankbara alternativet till hela taxeringsvardet. En
byggnadsvardesiserad beskattning medfér en viss regional
utjamning av skatteuttaget, i forsta hand fér smahusen. Det medfor
emellertid att skillnader i skatteuttag mellan (likvardiga) bostader
fran olika byggnadsperioder okar."

Ett annat problem som uppmarksammades av utredningen var
att de uppgifter om historiska produktionskostnader som behdvs
for att faststalla vardet av fastigheterna saknas. | en 6vergangsfas
skulle darfér dessa behdva faststéllas genom schabloner.

Fastighetsskatteutredningens huvudsakliga slutsats var att, oav-
sett skattens syfte, bor underlaget dven fortsattningsvis baseras pa
marknadsvardet. Som stod for sin uppfattning hanvisade man till
internationell erfarenhet som visar att marknadsvardet som under-
lag ar det enda matt som den enskilde pa ett latt satt kan avgora
rimligheten i.

De numeriska exemplen indikerar att en Overgang till ett
ytbaserat underlag eller underlag baserat pa produktionskostnaden
sannolikt skulle leda till betydande fordelnings- och kapita-
liseringseffekter. Hus belagna i attraktiva regioner skulle sannolikt
fa kraftigt sankt fastighetsskatt vilket i sin tur skulle generara
férmogenhetsvinster, sarskilt i storstdderna. Det omvanda géller
for stagnerande regioner (framfor allt glesbygden).

Kaliforniamodellen &r tilltalande i den meningen att det blir
lattare for hushallen att forutse fastighetsskattens utveckling jam-
fort med dagens regler. En 6vergang till ett underlag baserat pa
Kaliforniamodellen fran ett marknadsvardebaserat underlag skulle
dock — i likhet med en 6vergang till ett ytbaserat eller produktions-
kostnadsbaserat underlag - sannolikt ge upphov till stora
fordelnings- och kapitaliseringseffekter. Kaliforniamodellen ger
ocksa upphov till inlasningseffekter och incitament till skattefusk.
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1 Om fastighetsbeskattning och
om fastighetsskatt

Framstéllningen i det féljande om beskattning av fastigheter och
om fastighetsskatt inskranker sig till saddana fastigheter som
anvands for bostadséandamal. Harmed avses fastigheter som
omfattar byggnader som vid fastighetstaxeringen betecknats som
hyreshus eller smahus. Reglerna om fastighetsskatt knyter an till
dessa kategorier. Vid inkomstbeskattningen daremot skiljer man
pa naringsfastigheter och privatbostadsfastigheter. Ett hyreshus ar
alltid en néaringsfastighet. Ett smahus ar en privatbostadsfastighet
om det anvands fér bostadsandamal och annars ar det en narings-
fastighet. Aktuella lagrum redovisas i avsnitt 1.6.

1.1 Den I6pande beskattningen av
fastigheter

1.11 Den konventionella metoden

Fastighetsskatten ar en del av den l6pande beskattningen av
fastigheter. | Ovrigt sker beskattningen av fastigheter genom en
mer traditionellt utformad inkomstbeskattning. Utgangspunkten
for den I6pande beskattningen av fastigheter ar vad som brukar
kallas den konventionella metoden for att berdkna inkomsterna.
Sammanfattningsvis innebér den konventionella metoden for
att berakna inkomsterna foljande. Till intakterna hanfors saval
kontanta inkomster fran fastigheten — sasom hyror fran lagenheter



och lokaler — som hyresvardet pa den eller de lagenheter som
fastighetsagaren sjalv anvant. Till intakterna hor ocksa betalningar
for forsdlda naturprodukter. Vardet av agarens bostadsforman
berdknas med ledning av hyrespriset pa orten eller, om en sadan
jamforelse inte kan goras, pa annat lampligt satt.

Avdrag medges for rantor, vardeminskning, drift och underhall
m.m. Nettot utgdr fastighetsinkomsten.

Enligt gallande ratt berdaknas fastighetsinkomsten enligt denna
metod for alla fastigheter utom for smahus och sadana hyreshus
som ags av s.k. akta bostadsrattsféreningar.

1.1.2  Aldre regler om beskattning av smahus

Tidigare beskattades ocksa smahus utifran en inkomst beraknad
enligt den konventionella metoden (konventionell beskattning). P&
intéktssidan férekom sallan annat an vardet av det egna boendet.
Ett omfattande arbete lades fran skattemyndigheternas sida ned pa
att utfarda anvisningar om hur detta hyresvéarde skulle beraknas. |
mitten pa 50-talet ersattes den konventionella beskattningen av
smahus av en schablonmetod.

Den nya beskattningen av smahus presenterades i prop. 1953:
87 och byggde asentligen pa ett forslag som utarbetats av 1950
ars skattelagssakkunniga. Utgangspunkten for forslaget — som
innefattade en metod att berdkna inkomsterna som kallades for en
foérenklad schablonmetod - var att fastighetsdgaren egentligen
som intakt skulle ta upp en berdknad ranta pa det egna kapitalet
som fanns nedlagt i fastigheten. Av tekniska skal utgick man
emellertid inte fran den verkliga egna kapitalet. Berakningen
utgick i stallet fran 3 procent av taxeringsvardet och avdrag
gjordes for de verkliga rantekostnaderna. Nettot skulle motsvara
rantan pa det egna kapitalet i fastigheten.

Det bakomliggande resonemanget utgick ifran det forhallandet
att de flesta smahusagare hade forvarvat sina fastigheter "icke for
att forvarva inkomst utan for att tillfredsstélla behovet av bostad".
Utifran ett sadant synsatt foretedde smahusagaren systematiska
likheter med den som hyrde sin bostad. Smahusagarens omkost-
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nader var namligen i stort sett av samma natur som fér en
hyresgast. Hyreskostnader ar emellertid icke avdragsgilla levnhads-
kostnader. Det foreligger — konstaterade de skattelagssakkunniga —
emellertid en vasentlig skillnad mellan smahuséagaren och hyres-
gasten. Denna olikhet bestar dari att smahusagaren har ett stérre
eller mindre eget kapital i fastigheten vilket motiverar att smahus-
agaren inte helt "utesluts fran inkomstberakning enligt kommunal-
skattelagens bestammelser".

Den forenklade schablonmetoden anvandes &anda fram till
1990-91 ars skattereform. Aren innan skattereformen
genomfordes innebar reglerna att intakten berdknades till 2
procent av den del av taxeringsvardet som inte dversteg 450 000
kr, 4 procent av den del av taxeringsvardet som 6versteg 450 000
kr men inte 600 000 kr, 6 procent av den del som ¢versteg 600 000
kr men inte 750000 kr och till 8 procent av den del av
taxeringsvardet som dversteg 750 000 kr.

1.1.3 Bostadsrattsforeningar m. fl.

Schablonmetoder for inkomstberékningen liknande den som fram
till skattereformen gallde foér smahus infoérdes ar 1954 ocksa vid

beskattningen av allménnyttiga bostadsforetag och for s.k. akta
bostadsrattsforeningar (prop. 1954:37, SFS 1954:51 och prop.
1954:165, SFS 1954263). Till en borjan var metoderna nagot olika
men fran och med ar 1959 var de identiska (prop. 1959:9 och SFS
1959:36).

For de s.k. akta bostadsrattsforeningarna motiverades oOver-
gangen till en schablonmetod for inkomstberéakningen i forsta hand
av forenklingsskal. Vidare understroks att en medlem i en
bostadsrattsforening som regel innehade sin lagenhet for att
tillgodose sitt behov av bostad och inte for att férvarva en inkomst.
For de allmannyttiga bostadsféretagens del motiverades schablon-
beskattningen i forsta hand av att den konventionella metoden
ledde till att skattemassiga Gverskott kunde uppkomma vissa ar,
trots att hyrorna forfattningsmassigt inte fick hallas hégre an att de
tackte de beradknade omkostnaderna jamt fordelade pa ett stort



antal ar. Schablonmetoden syftade till att foretagen inte skulle
beskattas for annat &n ranta pa eget kapital som lagts ned i
fastigheterna.

For ar 1990 — aret fore skattereformen — géllde att allméan-
nyttiga bostadsféretag och ékta bostadsrattsforeningar som intakt
skulle ta upp 3 procent av den egna fastighetens taxeringsvarde
och avdrag medgavs endast for ranta, tomtrattsavgald eller liknade
avgald.

Nagot ar efter skattereformen slopades schablonmetoden for
beskattning av de allméannyttiga bostadsféretagen. De beskattas
numera pa samma satt som privata hyreshusagare.

1.2 Hyreshusavgiften

| prop. 1981/82:124 s. 17 ff féreslogs regler om en hyreshusavgift.

Bakgrunden till forslaget om en hyreshusavgift var féljande.
Regeringen hade i den ndmnda propositionen foreslagit vissa
hojningar av de garanterade réantorna. Detta skulle leda till 6kade
kostnader for hyresvardarna vilket i sin tur skulle leda till en
allman héjning av hyresnivan. Aven fastighetsdgare som inte
skulle fa nagra okade kostnader skulle kunna — med tanke pa
bruksvardessystemets utformning — héja sina hyror. Eftersom
rantebidragssystemet inte omfattade hus byggda foré948
skulle fastighetsagare med hus byggda fore detta ar sarskilt
gynnas. For bostadsrattsforeningar i hus byggda foré 988
skulle de forandrade vinstmarginalerna sla igenom i form av ékade
priser pa bostadsrattslagenheterna.

Det anférdes i propositionen att det inte var skaligt att vissa
fastighetsagare skulle kunna tillgodogdra sig 6kade hyresintakter
eller 6kade fastighetsvarden genom att andra fastighetséagare skulle
fa okade rantekostnader pa grund av extra upptrappningar av de
garanterade rantorna. Det var dock inte mdjligt att motverka dessa
effekter inom ramen for bostadsfinansieringssystemet. Detta maste
i stallet ske genom atgarder pa skatteomradet. Det mest anda-
malsenliga ansags vara en sarskild avgift for hyreshus och bostads-
rattshus byggda fore ar 1958.
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Regeringens forslag om en hyreshusavgift avslogs av riksdagen
(SkU1981/82:62) under hanvisning bl.a. till att forslaget inte blivit
granskat av lagradet. Ett nytt och av lagradet granskat forslag lades
fram i prop. 1982/83:50, bilaga 2 och 5. | sak dverensstamde det
nya forslaget med det aldre forslaget och det anférdes att forslaget
alltjiamt motiverades av bostadspolitiska och statsfinansiella skal.
| propositionen konstaterades vidare att hyreshusavgiften pa
samma satt som skogsvardsavgiften och loneavgiften var en
speciell skatt vilket motiverade att dess lagtekniska utformning var
en uppgift for det davarande budgetdepartementet.

Bestammelserna om hyreshusavgiften fanns i lagen
(1982:1194) om hyreshusavgift. Avgiften omfattade alla fler-
bostadshus med hyres- eller bostadsrattslagenheter med vardear
fore ar 1975. Statligt belanade hyres- eller bostadsrattshus som
omfattades av rantebidragssystemet var med hansyn till motiven
for avgiften undantagna. Avgiften uppgick till 2 procent av
taxeringsvardet. For konventionellt beskattade hyreshus var
avgiften avdragsgill vid beskattningen.

1.3 Fastighetsskatten

| prop. 1984/85:18 foreslogs att hyreshusavgiften skulle slopas och
ersattas med en statlig fastighetsskatt. | propositionen betonades
tva omstandigheter som i sarskild man legat bakom de
Overvaganden som lett fram till férslaget. Den ena var
bostadssektorns ekonomiska belastning pa statsbudgeten. Den
andra var behovet av Okad rattvisa i fordelningen av bdrdorna
mellan olika upplatelseformer. Ett solidariskt omfordelnings-
system forutsatte att alla fastighetstyper skulle omfattas av
fastighetsskatten. Det anférdes vidare att en statlig fastighetsskatt
ar det instrument som tillsammans med rantebidragssystemet for
ny- och ombyggnad bast svarar mot kravet pa ett rattvist och
solidariskt omfoérdelningssystem inom bostadssektorn.
Bestammelserna i lagen (1984:1052) om statlig fastighetsskatt
tradde i kraft den 1 januari 1985 och tillampades forsta gangen vid
1986 ars taxering. Reglerna omfattade sadan egendom som i



fastighetstaxeringssammanhang betecknas som hyreshusenheter
och smahusenheter samt hyreshus och smahus med tillhérande
tomtmark pa lantbruksenheter.

Vissa fastigheter undantogs fran beskattning. Bakgrunden var
att skatten utformats som ett instrument for omférdelning inom
bostadssektorn. En konsekvens av detta synséatt var att de bostader
som omfattades av systemets andra del — upptrappningen av de
garanterade rantorna inom bostadslanesystemets ram — borde
undantas fran skyldigheten att betala skatten.

Ett annat undantag tog sikte pa smahus som forvarvats under
aren 1977-1983. Skattefriheten motiverades i det fallet av att
Overlatelsepriserna under de aren varit hdga och att éverlatelserna
skett utan att parterna haft vetskap om den kommande fastig-
hetsskatten. De skattefria smahusen fordes efterhand in i
fastighetsskattesystemet och lagstiftningen var sa utformad att det
efter ar 1989 inte langre skulle finnas kvar nagra skattefria sma-
hus.

Underlaget for den nya fastighetsskatten var taxeringsvardet.
Foredragande departementschef konstaterade emellertid att "med
hansyn till att taxeringsvardet for en smahuslagenhet normalt &r ca
tre ganger hogre an for lagenheter i hyreshusenheter, bor for
smahusenheternas del underlaget utgoéras av en tredjedel av
taxeringsvardet".

For konventionellt beskattade fastigheter sattes skattesatsen till
2 procent av taxeringsvardet och for schablonbeskattade fastig-
heter — smahus samt hyreshus som innehades av allmannyttiga
bostadsforetag och bostadsrattsforeningar — uppgick skatten till
1,4 procent. Skillnaden i skattesats motiverades delvis av att
skatten for konventionellt beskattade fastigheter var avdragsgill
vid inkomstberakningen.

Lagradet hade yttrat sig 6ver forslaget och den kritik som
fordes fram kan sammanfattningsvis sdgas ha tagit sikte pa
lagstiftningens komplicerade beskaffenhet samt det forhallandet
att det saknades underlag for att bedéma hur forslaget forholl sig
till principen om férdelning av skatter efter barkraft.
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Vid sidan av den nya statliga fastighetsskatten betalade
fastighetsagarna vanlig inkomstskatt, konventionellt eller scha-
blonmassigt beréknad.

1.4 Skattereformen

Huvuddelen av 1990-91 ars skattereform genomfordes den 1
januari 1991. En av nyheterna var att de inledningsvis nhamnda
kategorierna  naringsfastigheter och privatbostadsfastigheter
tillkom.

| Ovrigt innebar nyheterna, savitt nu ar i fraga,
sammanfattningsvis fdljande. Inkomstslaget "annan fastighet"
avskaffades och den l|6pande beskattningen av hyreshus och
smahus hanforliga till kategorien naringsfastigheter skedde inom
ramen for det nya inkomstslaget naringsverksamhet. Inga princi-
piella forandringar skedde nar det gallde fastighetsskatten for
dessa kategorier.

Nar det galler smahus av det slag som fram till arsskiftet
1990/91 schablonbeskattats inom ramen for inkomstslaget "annan
fastighet" var forandringarna mer patagliga. Den avgorande ny-
heten var att smahusen inte langre utgjorde en sjalvstandig
forvarvskalla pa samma satt som fore skattereformen.

Inkomstbeskattningen av smahus som utgjorde privatbostads-
fastigheter skulle ske helt och hallet inom ramen for det nya
inkomstslaget kapital. Nagon motsvarighet till de aldre reglernas
schablonintakt fanns inte langre. For de flesta smahuségarna inne-
bar de nya reglerna inte annat an att rantor eller tomtrattsavgalder
skulle dras av. Hade smahusagaren t.ex. uthyrningsinkomster
skulle dessa tas upp som kapitalintakter.

De nya reglerna byggde pa overvaganden som redovisats i
RINK:s betdnkande, SOU 1989:33, Reformerad inkomst-
beskattning, del Il Inkomst av kapital s. 59. Avgoérande for for-
slaget var dels forenklingsstravandena, dels att smahus typiskt sett
inte utgor en forvarvskalla i vanlig mening samt att smahusen
redan omfattades av reglerna om fastighetsskatt.



I enlighet med RINK:s férslag genomférdes en rad forandringar
nar det gallde fastighetsskatten (prop. 1989/90:110 s. 505 ff, SFS
1990:652).

Skattesatsen for smahus skulle vara 1,5 procent av
taxeringsvardet och fér hyreshus 2,5 procent av taxeringsvardet.
For aren 1991 och 1992 skulle skattesatsen fér smahus dock vara
1,2 procent av taxeringsvardet.

| propositionen redovisades den kritik som vid remiss-
behandlingen riktats mot det forhallandet att taxeringsvardet
utgjorde underlag for fastighetsskatten. Kritikerna hade i stéllet
forordat alternativa underlag sasomggnadsvardet, bruksvardet
eller ett boendevarde. Ett skal for att 6verge taxeringsvardet som
bas for fastighetskatten angavs av kritikerna vara framst de regio-
nala skillnader som reglerna ledde till.

Departementschefen konstaterade att han hade en viss
forstaelse for de synpunkter som fordes fram bl.a. darfor att det
fran bostadspolitiska synpunkter kunde go6ras gallande att
taxeringsvardet var mindre lampligt som underlag for fastighets-
skatten. A andra sidan fanns det andra aspekter som maste vagas
in. Grundlaggande for skattereformen var, fortsatte departe-
mentschefen, en likformig kapitalbeskattning. Och fran den
utgangspunkten skulle det framstd som mycket tveksamt att
frikoppla beskattningen av bostader fran deras resp. marknads-
varden. Vidare konstaterades att det under alla omstandigheter
saknades forutsattningar for att diskutera andra underlag for
fastighetsskatten an taxeringsvardena.

| propositionen togs fragan upp om ett eventuellt kommande
utredningsarbete med sikte pa fragan om det lampliga underlaget
for fastighetsskatten. En sadan utredning tillsattes nagot senare
och ar 1992 presenterade Fastighetsskatteutredningen sitt
betdnkande, SOU 1992:11, Fastighetsskatt. Betdnkandet har
remissbehandlats men inte lett till ndgon lagstiftning.

Vid sidan av férandringarna nar det galler skattesatserna for
fastighetskatten infordes genom skattereformen reglerna om initial
hel och halv skattefrinet for nyproducerade smahus och hyreshus.
Reglerna motiverades av att forslaget om basbreddning i fraga om
mervardesskatten tillsammans med vad som foreslagits i fraga om
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fastighetsskatten och om begrénsningar i ratten till ranteavdrag
skulle leda till mycket kraftiga kostnadsokningar fér nyproduk-
tionen. En sadan konsekvens beddmdes oacceptabel fran bostads-
politisk och foérdelningspolitisk synpunkt och att det darfér var
nodvéandigt att mildra denna utgiftstkning.

| kombination med reglerna om hel och halv skattefrihet for
nyproduktion frdn och med 1991 inférdes Overgangsregler som
innebar att vissa aldre argangar fran tiden fore skattereformen inte
direkt traffades av full fastighetsskatt utan efterhand kom in i
systemet.

1.5 Efter skattereformen

Fr.o.m. den 1 januari 1996 hojdes fastighetsskatten pa smahus och
hyreshus till 1,7 procent av taxeringsvardet (prop. 1994/95:25,
SFS 1994:1872). Skattehdjningen genomfdrdes for att kunna
undvika en vytterligare forsamring av rantebidragen i det nyare
bostadsbestandet.

Den 1 januari 1997 tradde lagen (1996:1231) om
skattereduktion for fastighetsskatt i vissa fall vid 1997-2001 ars
taxeringar i kraft (prop. 1996/97:17). Lagstiftningen géller
smahus och innebar vissa lattnader i beskattningen fér dem vars
fastigheter stigit kraftigt i varde mellan 1990 och 1996 ars
allmanna fastighetstaxeringar. Utgangspunkten for
skattereduktionen &r att basvardet vid 1996 ars allmanna
fastighetstaxering Overstiger 1995 ars taxeringsvarde med minst
40 procent, dock minst 200 000 kr. Skattereduktionen kan i sa fall
vid 1997 ars taxering uppga till hogst 10 000 kr och till hogst 30
000 kr under den period skattereduktion kan ifragakomma.

1.6 Skattereglernai tabellform

Tabell 1.1 Skatteregler for dgare till smahus och hyreshus
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Byggnadsslag * SMAHUS HYRESHUS
Privatbostadsfastig- Néringsfastigheter 2
heter?
Konventionellt Schablonbeskattade 3
beskattade
L6pande beskattning Ingen sarskild Vardet av garens egna | Inga andra intékter an
beskattning av vardet pa | boende samt hyror m.m. | ett belopp motsvarande
&garens boende# tas upp som en intékt 3%av
Hyresinkomster o. likn. | vid inkomstberékningen® | foreningsfastighetens
beskattas enligt taxeringsvarde tas upp’
schablonregler i
inkomstslaget kapital®
Rénteavdrag Inga andra utgifter &n Avdragsgilla utgifter - Inga andra utgifter &n
rantor och déribland réntor och rantor och
tomtrattsavgald o. likn. | tomtréttsavgald - dras tomtréttsavgald kan
kan dras av och det sker | av vid dras av vid
i inkomstslaget kapital® | inkomstherdkningen® inkomstheréakningen1?
Fastighetsskatt 11 1,7 % pa taxeringsvardet. Ingen skatt de fem férsta aren for nybyggda hus och
dérefter halv skatt i fem ar
Reavinstbeskattning 15 % av vinsten 12 och 27 % av vinsten4 27 % av vinsten4
och uppskov rétt till uppskov 13
Stampelskatt 15 1,5 % av képeskillingen | 3,0 % av kdpeskillingen | 1,5 % av kopeskillingen
Férmdgenhetsskatt 16 Ja Nej, utom for den del av | Nej
fastigheten som
inrymmer dgarens egen
bostad

1 Indelningen i "smahus” och "hyreshus” sker inom ramen for den allméanna fastighetstaxeringen enligt
bestammelser i 2 kap. 2 § fastighetstaxeringslagen (1979:1152).

2 Vid den Iopande beskattningen och vid reavinstbeskattningen indelas fastigheter i
"privatbostadsfastigheter” och "néringsfastigheter”. Bestdmmelser om hur indelningen skall ske finns i 5 §
kommunalskattelagen (1928:370), KL. Hyreshus hénfors alltid till kategorien "néringsfastigheter”, medan
smahus - allt efter omstandigheterna - antingen &r privatbostadsfastigheter eller naringsfastigheter.
Avgorande &r i princip huruvida smahuset anvands for bostadsandamal eller ej. Ett smahus som ar en
naringsfastighet beskattas pd samma satt som ett motsvarande hyreshus, dvs. konventionellt eller - om
det &gs av en akta bostadsrattsforening - enligt en schablonmetod.

3 Endast "akta” bostadsrattsféreningar beskattas enligt en schablonmetod. Bestdmmelser om innebdrden
av begreppet "&kta” finns i 2 § 7. mom. lagen (1947:576) om statlig inkomstskatt, SIL. Sammanfattningsvis
kravs att foreningen uteslutande eller huvudsakligen skall &gna sig &t att i foreningsfastigheten upplata
lagenheter med bostadsratt. En bostadsrattsférening som inte uppfyller dessa villkor beskattas enligt
konventionella regler. Med bostadsrattsforeningar avses ocksa bostadsféreningar och bostadsaktiebolag.

43 § 3 mom. forsta stycket SIL.

53 § 3 mom. tredje stycket SIL.
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622 § KL samt anvisningarna till detta lagrum.
7287 mom. SIL.

8 3 §2 mom. och 3 § 4 mom. SIL.

923 § KL samt anvisningarna till detta lagrum.
102 § 7 mom. SIL

11 3 § lagen (1984: 1052) om statlig fastighetsskatt. Aven den som innehar en fastighet med tomtrétt
betalar fastighetsskatt.

12 Enligt 25 § 11 mom. SIL & 50 procent av vinsten skattepliktig vid en férsélning av en
privatbostadsfastighet. Eftersom skattesatsen ar 30 procent blir den faktiska skatten 15 procent av vinsten.
Enligt samma lagrum &r 50 procent av en férlust avdragsgill.

13 Vid avyttring av en privathostadsfastighet kan uppskov med reavinstbeskattningen medges enligt
bestdammelserna i lagen (1993:1469) om uppskovsavdrag vid byte av bostad. Bestammelserna géller om
den skattskyldige avser att férvarva eller har forvérvat en ersattningsbostad som kan utgdras av ett
smahus eller en bostadsrattslagenhet. Ar den nya bostaden minst lika dyr som den salda medges
uppskov med hela vinsten. Ar den billigare medges uppskov med en haremot svarande andel av vinsten.

14 Enligt 25 § 11 mom. SIL & 90 procent av vinsten skattepliktig vinst om fysisk person avyttrar en
naringsfastighet. Eftersom néringsfastigheter vinstbeskattas i inkomstslaget kapital dér skattesatsen &r 30
procent blir den effektiva skatten 27 procent av vinsten. Enligt samma lagrum &r 63 procent av en forlust
avdragsgill. Om en juriudisk person avyttrar en naringsfastighet galler detsamma i vinstfallen enligt 2 §
1 mom. tredje - nionde styckena SIL. Vid forlust daremot galler enligt attonde stycket i namnda lagrum att
90 procent ar avdragsgillt.

15 Skattesatsen framgar av 8 § lagen (1984:404) om stampelskatt vid inskrivningsmyndigheter. For
forséljningar som skett under tiden mellan den 12 juni 1996 och den sista december 1997 &r skattesatsen
sankt till 1/3 av den ordinarie skattesatsen (SFS 1996:837).

16 Regler om skattepliktig egendom och om skattefrihet for néringsfastigheter utom fér &garens bostad
finns i 3 § punkterna 1 och 2 lagen (1997:323) om statlig formdgenhetsskatt.
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Tabell 1.2 Skatteregler for bostadsrattsinnehavare

BOSTADSRATTSLAGENHETER Y

L6pande beskattning Overenstammer med vad som géller fér smahus:
Ingen sérskild beskattning av vardet pa eget
boende!8 H-yresinkomster o. likn. beskattas enligt
schablonregler i inkomstslaget kapital'®

Réanteavdrag Overensstammer med vad som géller for
smahuségare: Inga andra utgifter for boendet an
rantor ar avdragsgilla och det sker i inkomstslaget

kapital20
Fastighetsskatt Nej
Reavinstbeskattning och uppskov Overensstammer med vad som géller for
smahuségare:
15 % av vinsten 2! och rétt till uppskov2
Stampelskatt Nej
Férmdgenhetsskatt Ja

17 Reglema tar sikte pd bostadsrattslagenheter i "akta” bostadsrattsforeningar som systematiskt sett
motsvarar privathostadsfastigheter, dvs sddana bostadsratter som enligt bestimmelserna i 5 § KL
anvands for bostadsandamal, jfr not 2. Andra bostadsrattslagenheterr, t.ex. sddana som anvands for
kontorsandamdl behandlas nér det galler den IGpande beskattningen och reavinstbeskattningen pa i
princip det sétt som géller for naringsfastigheter. For den som &ger en bostadsréttsldgenhet i en "oékta”
férening géller andra regler i fraiga om den Iopande beskattningen och reavinstbeskattningen. Sélunda
torde ett formansvarde - skillnaden mellan hyresvardet och avgiften - beskattas. Vid forsaljning skall
reglerna om reavinstbeskattning av andelar i ekonomiska foreningar tillampas, 27 § SIL.

18 3 § § mom. forsta stycket SIL.
193 § 3 mom. tredje stycket SIL.
2032 mom. SIL.

21 Vid awyttring av en bostadsrattsldgenhet som &r privatbostad géller detsamma som det som i not 12
angetts for privathostadsfastigheternas del, dock att det aktuella lagrummet &r 26 § 10 mom. SIL

22 Jfr not 13.
2 3 § punkt 1 lagen (1997:323) om statlig formdgenhetsskatt. Vad som beskattas &r den egna

lagenhetens andel i foreningens behallna formogenhet, dvs. foreningsfastighetens taxeringsvarde minskat
med skulderna.
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2  Fastighetsskatten och
kapitalinkomstbeskatttningen

1990-91 ars skattereform innebar att den tidigare kombinationen av
fastighetsskatt och schablonintdkt omvandlades till en renodlad
fastighetsskatt. | detta avsnitt redovisas forst de bedémningar som da
gjordes kring nivan for det totala skatteuttaget i form av fastig-
hetsskatt och reavinstskatt.

Sedan skattereformen har saval den lopande beskattningen,
fastighetsskatten, som reavinstskatten fOorandrats. Fastighetsskatte-
satsen har hojts fran 1,5 till 1,7 procent och ett system med arlig
omrakning av taxeringsvarden har inforts. Reavinstskatten har andrats
bl.a. genom att ett system med uppskov har inforts. | avsnitt 2.2
behandlas hur dessa forandringar paverkar de Gvervaganden som
gjordes i skattereformen kring det totala skatteuttaget.

Nivan pa det lI6pande skatteuttaget har tidigare prévats av Fastig-
hetsbeskattningsutredningen i dess slutbetankande (SOU 1994:57).
Utredningen foreslog en 6vergang fran fastighetsskatt till ett system
med schablonintakt for egna hem och analyserade bl.a. vilken niva for
schablonintakten som skulle véljas. En utgangspunkt var énskemal
om en beskattning av egna hem som var neutral i forhallande till
andra sparformer. Denna fraga kommenteras i avsnitt 2.3.

Avslutningsvis behandlas i avsnitt 2.4 vissa fragor kring férdel-
ningen av det totala skatteuttaget pa lopande beskattning och rea-
vinstskatt.

Analysen begransas till att avse beskattningen av smahus och dess
relation till beskattningen av personliga kapitalinkomster. Daremot
behandlas inte fastighetsskattens roll vid beskattningen av andra
upplatelseformer som bostadshyreshus, saval de konventionellt
inkomstskattade hyreshusen som de schablonbeskattade bostadsratts-
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foreningarna. En analys av denna senare frdga — som handlar om
neutraliteten mellan olika upplatelseformer — skulle ga utéver det som

ar det centrala temat i denna promemoria, namligen alternativa under-
lag for fastighetsskatten. Vid en sadan vidare analys skulle det vara
nddvandigt att ta hansyn till bl.a. nedsattningen av fastighetsskatt for

nyproducerade fastigheter men ocksa till inverkan av rantebidrags-

systemet.

2.2 Fastighetsskatten i 1990-91 ars
skattereform

Genom skattereformen ersattes den tidigare kombinationen av scha-
blonintaktsbeskattning och fastighetsskatt med en renodlad
fastighetsskatt. Skalen for den valda nivan for fastighetsskatten — 1,5
procent av fastighetens taxeringsvarde — redovisades i betankandet
fran inkomstskatteutredningen (RINK; SOU 1989:33, del |, ss.145
ff.).

Som en forsta riktpunkt togs det reala skatteuttaget pa
banksparande. Vid de antaganden om inflationsniva och realranta
som gjordes i anslutning skattereformen — med en inflation pa 4
procent och en realranta pa 3 procent — kommer vid en skattesats om
30 procent skatteuttaget att ligga pa 2,1 procent av sparbeloppet
(0,3*(4+3)/100).

Av bostadspolitiska skal och med hansyn till andra inslag i
reformen som gav Okade boendekostnader beddmdes det som
nodvandigt att lagga skatteuttaget pa egna hem under den harledda
riktpunkten om 2,1 procent, namligen pa 1,5 procent.

Skatteuttaget pa 1,5 procent av marknadsvardet skulle uppnas
genom summan av lépande beskattning i form av fastighetsskatt och
reavinstskatt. For hushallens spar- och investeringsbeslut och for
valet mellan olika slag av tillgangar ar det det totala skatteuttaget, inte
enbart den I6pande beskattningen, som ar intréssant

1| skattereformen beaktades inte férekomsten av stampelskatt; s& sker inte
heller vid den fortsatta analysen i detta avsnitt. Fér bedémningen av huruvida
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De regler for reavinstbeskattningen som inférdes genom skatte-
reformen innebar att den nominellt beraknade vinsten skulle beskattas
med 30 procent. For att begransa det reala skatteuttaget under
perioder med snabb vardestegring fanns utéver denna huvudregel tva
alternativregler, en avseende smahus som var permanentbostader och
en for fritidsbostader. Dessa innebar att skatteuttaget begransades till
9 respektive 18 procent av forsaljningspriset. | forhallande till vad
som gallde fore skattereformen skarptes skatteuttaget. Omraknat till
I6bpande beskattning berdknades reavinstskatteuttaget efter reformen
uppga till 0,38 procent av marknadsvardet.

Vid ett reavinstskatteuttag pa 0,38 procent och med ett malsatt
totalt skatteuttag pa 1,5 procent av marknadsvéardet behdvs ett I6pan-
de skatteuttag om 1,12 procent (1,5-0,38) av bostéadernas marknads-
varde. Om hansyn tas till att fastighetskatten baseras pa ett taxerings-
varde som skall utgoéra 75 procent av marknadsvéardet erhalls en
skattesats pa 1,5 procent (1,12/0,75). Denna skattesats tillampades
under inkomstaren 1993-1995. For inkomstaren 1991-1992 tillampa-
des dock en lagre skattesats, 1,2 procent.

For att underlatta nyproduktion — saval av egna hem som av fler-
bostadshus — kom dock det I6pande skatteuttaget att ligga under
riktpunkten om 1,5 procent. Under de forsta fem aren efter fardig-
stallandet ar bostadsfastigheter helt befriade fran fastighetsskatt och
for de darpa féljande fem aren utgar halv fastighetsskatt. For fastig-

det totala skatteuttaget forandrats sedan skattereformen saknar detta
betydelse. Daremot uppkommer en viss missvisning vid den mer generella
analysen i avsnitt 2.3. Beroende pa vilka antaganden som goérs om inne-
havstid, inflation och realranta representerar en stampelskatt pa 1,5 procent
av kopeskillingen ett tillkommande skatteuttag pa mellan 0,06 och 0,07
procent av marknadsvardet. Skatteuttaget ts i procent av marknadsvérdet ges
av foljande uttryck, namligen ts = 1,5 {1-0,15/[1+R(1{(1-t), dar 1,5 &r
stampelskattesatsen och dar det andra uttrycket inom parentesen beskriver
nuvardet av den skattelattnad som uppkommer vid forséljning ar T genom att
stampelskatten ar avdragsgill vid reavinstberakningen (dar skattesatsen ar 15
procent). R(1-t), den nominella réntan efter skatt, &r individens diskon-
teringsranta. Skatteuttaget beskrivs som den arliga kostnaden i form av en
ranta efter skatt som belastar individen.
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heter byggda fore skattereformen inférdes ocksa sarskilda 6vergangs-
regler som innebar en successiv infasning i det nya systemet.

2.2 Skattereformens riktpunkt i dag

Sedan skattereformen har saval det lopande skatteuttaget som
reavinstskatten forandrats liksom de allméanekonomiska forutsatt-
ningarna.

| slutet av 1993 inférdes ett system med uppskov vid beskatt-
ningen av reavinster. Samtidigt reducerades skattesatsen och uppgar i
dag till 15 procent genom att enbart halva vinsten tas upp till
beskattning med 30 procent. Som en foljd av dessa atgarder togs
alternativreglerna bort. Sammantagna har de olika atgarderna bidragit
till att sdnka det totala skatteuttaget.

Vid den lopande beskattningen hojdes skatteuttaget 1996 och
skattesatsen uppgar i dag till 1,7 procent. Samma ar infordes ett
system med arlig omrakning av taxeringsvardena.

Den allménekonomiska miljon har forandrats sedan skatte-
reformen. Inflationstakten har fallit och realrantan har stigit. Fragan
ar hur detta forandrar forutsattningarna for kalibreringen av det totala
skatteuttaget.

Ett centralt mal for den ekonomiska politiken, sarskilt for
penningpolitiken, ar att inflationstakten skall ligga pa nivan om 2
procent dvs. under det inflationsantagande som tillampades i
skattereformen. De langa rantorna ligger for narvarande i intervallet
6—7 procent, vilket indikerar realréantor i storleksordningen 4-5
procent, dvs. nagot hogre an vad som forutsattes i skattereformen.

Med en nominell rnta i intervallet 6—7 procent kommer det reala
skatteuttaget pa rantebarande placeringar, uttryckt i relation till
marknadsvardet, att ligga in intervallet 1,8-2,1 procent. | férhallande
till skattereformen ar tenderar alltsa den forsta riktpunkten for att
bedoma lamplig niva for det I6pande skatteuttaget pa bostader att
justeras ned nagot.

Den forandrade reavinstbeskattningen med ett lagre skatteuttag

o

talar & andra sidan isolerat sett for en hdgre niva pa det I6pande
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skatteuttaget. | skattereformen bedomdes skatteuttaget pa grund av
den forandrade reavinstbeskattningen uppga till 0,38 procent av
marknadsvardet. Fragan ar vilken bedomning som kan goras i dag.

For att beddma skatteuttaget genom reavinstskatt ar det
nodvandigt att beakta att vardestegring pa bostader beskattas forst nar
tilgangen avyttras; vid beskattningen tillampas en s.k.
realisationsprincip. Ur inkomstskattesynpunkt skapar detta ett
problem. Aven om avkastningen pa olika tillgangar beskattas med en
och samma skattesats kommer anda den effektiva skatten att variera,
beroende pa hur den totala avkastningen fordelar sig pa lopande
avkastning och vardeforandring for de olika tillgangarna.

Realisationsprincipen medfor att det uppkommer s.k. skatte-
krediter vilket innebér att den effektiva skattesatsen — uttryckt som
det arliga skatteuttaget i relation till den arliga vardeférandringen —
kommer att vara lagre an den nominella skattesatsen. FOr egna hem
och dvriga privatbostader innebar detta att den effektiva skattesatsen
kommer att ligga under de 15 procent som tillampas vid forséljning.
Fragan ar hur detta forhallande skall beaktas.

Avvikelsen mellan nominell och effektiv skattesats ar beroende av
hur lange tillgangen innehas. Ju langre innehavstiden ar, desto storre
ar skattekrediten och desto lagre blir den effektiva skatten. Dessutom
ar placerarens s.k. diskonteringsranta av betydelse; i ju stOrre
utstrackning placeraren varderar konsumtion i dag framfér konsum-
tion i morgon, desto lagre blir den effektiva skattenbilbga 2
presenteras ett samband som beaktar dessa faktorer och som beskriver
forhallandet mellan effektiv och formell skattesats.

Bl.a. uppgifter om den effektiva skattesatsen ligger bakom de
berékningar av reavinstskatten som andel av fastighetens marknads-
varde som redovisastabell 2.1. Denna andel har erhallits som den
effektiva skattesatsen multiplicerad med den arliga vardestegringen.
Resultat redovisas for olika kombinationer av antaganden om inne-
havstid, realranta och arlig vardestegring vid en antagen inflation pa
2 procent.

Tabell 2.1 Reavinstskatt som andel av fastighetens marknadsvarde for olika kombinationer av
innehavstider, realrdnta och arlig vardestegring. Procent
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Realrdnta =4 % Realrdnta =5 %
Vardestegr. 1% 2% 3% 1% 2% 3%
Innehavstid 10&r 0,11 0,22 0,33 0,11 0,21 0,32
208r 0,08 0,17 0,25 0,08 0,16 0,24
304r 0,07 0,14 0,21 0,06 0,13 0,19
408r 0,06 0,12 0,17 0,05 0,11 0,16

Den effektiva skattesatsen sjunker med innehavstidens langd och den
sjunker ocksd med stigande realranta. Vid en given inflationstakt ger
namligen hogre realrantor en hoégre nominalranta som tillsammans
med kapitalskattesatsen bestdmmer placerarens diskonteringsranta
som alltsa utgors av nominalrantan efter skatt.

Fragan ar da vad som skall anses vara realistiska antaganden om
innehavstider m.m.

En forsta utgangspunkt fér bedomningen av den genomsnittliga
innehavstiden kan tas i uppgifter om antalet arligen forsalda smahus i
relation till det totala bestandet. Antal forsaljningar uppgar till mellan
3 och 5 procent av bestandet. Detta ger matematiskt beraknade inne-
havstider pa mellan 20 och 33 ar — genomsnitt kring vilka det finns
betydande, inte minst regionala variationer med langre innehavstider i
glesbygden och kortare innehavstider i storstadsomradena. Vid en
fornallandevis forsiktig bedoémning — sa att inte skattekrediten i
reavinstbeskattningen overskattas — valjs 20 ar som genomsnitt.
Denna bedomning behover dock modifieras da inte alla forsaljningar
behdver utlosa nagra skattekonsekvenser, sarskilt inte efter inférandet
av uppskovsreglerna. Detta talar for att den genomsnittliga inne-
havstiden baserad pa forsaljningsstatistik skall justeras upp. Sarskilt
med tanke pa uppskovsmojligheten kan genomsnittet komma att
narma sig 30 ar. | ett betydande antal fall kan dock den relevanta
skattemassiga innehavstiden vara betydligt kortare. Vid en 6ver-
gripande bedémning ar det dock genomsnittsvardet som ar intressant.

| tabellen redovisas olika alternativ for défliga viirdestegringen
i nominella termer. De olika alternativen skall ses i relation till
antagandet om en inflation pa 2 procent. Med denna forutséattning be-
skriver de olika alternativen en situation med en realvardeminskning
med 1 procent, en utveckling av huspriserna i takt med inflationen
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och ett fall dar den reala vardestegringen uppgar till 1 procent per ar.
Sett 6ver langre tidsperioder ar det rimligt att anta att huspriserna
atminstone utvecklas i takt med inflationen.

Savitt galler realrantan — fore skatt — redovisas i tabellen utfall for
tva alternativa antaganden, 4 och 5 procent.

Av tabellen framgar for det forsta att reavinstskatten som andel av
marknadsvardet ligger under den niva som berdknades av RINK for
samtliga kombinationer av antaganden. Om huspriserna pa lang sikt
antas utvecklas atminstone i takt med inflationen kommer vid en
genomsnittlig innehavstid om 30 ar reavinstskatten att ligga i ett
intervall mellan 0,13 och 0,21 procent av marknadsvirdér det
exakta vardet blir beroende av vilken kombination av vardestegring
och realrdnta som antas. Ju hdgre vardestegringen antas vara desto
hogre blir skatteuttaget medan en hdogre realrénta ger ett lagre
skatteuttag.

| forhallande till bedomningen i RINK har alltsd skatteuttaget i
form av reavinstskatt sjunkit med i storleksordningen 0,17-0,25
procentenheter. Mot detta skall stdllas ©kningen av det l6pande
skatteuttaget i form av hojd fastighetsskatt. Vid en fastighetsskatt pa
1,7 procent uppgar den l6pande beskattningen till 1,28 procent av
marknadsvardet (0,75*1,7). Detta kan jamféras med ett malsatt
skatteuttag enligt skattereformen pa 1,13 procent av marknadsvardet
(0,75*1,5), dvs. en 6kning med 0,15 procentenheter.

Enligt ovanstaende bedomning ligger alltsa det totala skatteuttaget
mellan 1,41 och 1,49 procent, uttryckt som andelar av fastigheternas
marknadsvarde. Forandringen i forhallande till skattereformrikt-
punkten, 1,5 procent, ar alltsa liten; om nagot har forandrade skatte-
regler och forandrad ekonomisk miljo verkat i sankande riktning.
Aven om skatteuttaget pa rantebarande tillgdngar sjunkit nagot ligger
anda skatteuttaget for bostader pa en lagre niva. Det finns alltsa ett
kvarvarande inslag av subvention i forhallande till rantebeskatt-
ningen. Till detta kommer nedséattningen av fastighetsskatten for ny-
producerade fastigheter.

2 Om man i stallet antar en genomsnittlig innehavstid p& 20 &r kommer
reavinstskatten vid i dvrigt lika antaganden att ligga mellan 0,16 och 0,25
procent av marknadsvardet.
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2.3 Fastighetsskatten som en del av
kapitalinkomstbeskattningen — ett vidare
perspektiv

Bedomningen i foregadende avsniyigger pa en jamforelse av skatte-
uttaget pa egna hem med skatteuttaget pa sparande i rantebarande
tillgangar ("banksparande”) med ett kompletterande inslag av en
bostadspolitiskt motiverad subvention. Detta ar nu inte den enda
mdjliga jamforelsen.

En individ eller ett hushall som Gvervager att spara i eget hem har
i sjalva verket en lang rad alternativa placeringsmojligheter dar
skattebehandlingen aven efter skattereformen varierar mellan olika
tillgangsslag. Hushallen kan spara i aktier, dar det effektiva
skatteuttaget ar lagre an pa banksparande darfér att en viss del av
avkastningen beskattas forst nar aktierna avyttras. Men hushallen kan
ocksa spara i konsumtionskapitalvaror dar i normalfallet avkastningen
inte kapitalbeskattas och dar darfér skatteuttaget ar lagre an vad som
galler for saval banksparande som aktiesparande.

| ett vidare perspektiv bor darfér mojligheten till sparande i andra
former uppmarksammas. Mot bakgrund av vad som just noterats
framstar aktier som en val sa lamplig jamférelsenorm som bank-
sparande. Denna fraga har tidigare analyserats i slutbetankandet fran
Fastighetsbeskattningsutredningen (SOU 1994:57).

Utredningen forordade att schablonintékten skulle laggas pa 5 pro-
cent vilket vid en skattesats for inkomstslaget kapital pa 30 procent
skulle ge ett skatteuttag pa 1,5 procent. Utredningens Gvervaganden
baserades bl.a. pa en jamforelse med de regler som gallde for beskatt-
ningen av aktier 1994, dvs. dar utdelningar var skattefria och déar
skattesatsen pa reavinster var 12,5 procent.

Som underlag for utredningens bedémning fanns bl.a. en sarskild
expertbilaga av Peter Englund, Uppsala universitet. Englunds modell
kan tjana som en analytisk ram for en kompletterande beddédmning.
Modellen beskrivs tekniskthilaga 2.

| fortsattningen antas den I6pande beskattningen av egna hem ske
genom att agaren pafors en schablonintédkt pA marknadsvardet som
beskattas som kapitalinkomst. Vid en proportionell kapitalinkomst-
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skatt som den svenska &r i princip en schablonintdktsbeskattning
likvardig med en fastighetskatt, under forutsattning att bada baseras
pa ett och samma underfalylot dagens fastighetsskatt pa 1,7 procent
svarar en kapitalinkomstbeskattad schablonintdkt om 5,67 procent
(1,7/0,3).

Huvudfragan galler vilken schablonintakt som kravs for att for att
neutralitet skall galla i forhallande till beskattningen av alternativa
placeringar. Boendet ses darvid som en form av sparande (investe-
ring) som utgor alternativ till andra former av sparande.

Det finns naturligtvis ocksa ett betydande inslag av konsumtion i
boendet. | ett perspektiv dar 6nskemalen om en neutral och likformig
kapitalbeskattning skall tillgodoses ar det dock problematiskt att
lagga konsumtionsvardet till grund for skatteuttaget (se vidare
avsnittet om alternativa underlag for fastighetsskatten). De bada
synsétten, boende som investering och boende som konsumtion, kan
for ovrigt ses som kompletterande perspektiv.

Sparandeperspektivet ar centralt vid en diskussion av beskatt-
ningens effekter pa resursfordelningen. For att resursfordelningen
skall ske pa ett samhallsekonomiskt effektivt satt bor alternativa
sparformer beskattas pa ett sa likvardigt satt som mojligt.
Onskemalen om en samhallsekonomiskt effektiv beskattning kan
sedan kompletteras med andra bedOmningar, exempelvis av
bostadspolitiskt slag.

En samhallsekonomiskt effektiv kapitalbeskattning handlar om
beskattningen awarginellt sparande oclmarginella investeringar.
Innebdrden av detta for beskattningen av boende kan illustreras med
ett enkelt exempel.

En person boredan i ett eget hem och erhdller exempelvis
100 000 kronor pa grund av en lotterivinst eller genom arv. D&
uppkommer fragan hur detta belopp skall placeras, genom
vardehojande forbattringar av bostaden eller pa annat satt. Den
skattemassiga behandlingen av de olika alternativen blir da intressant.

% | detta sammanhang bortses fr&n att en schablonintékt bl.a. skulle f& vissa
begransade statsfinansiella effekter genom att intdkten skulle adderas till
ranteinkomster och att darmed vissa skattskyldiga skulle fa storre mojligheter
till full skattereduktion for réanteutgifter.
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Skattereglerna bor utformas sa att jamfoérelsen mellan olika
placeringsalternativ stors i sa liten utstrackning som mojligt. Den
bakomliggande tanken ar att relationen mellan avkastningen fore skatt
pa de olika alternativen avspeglar alternativens relativa samhalls-
ekonomiska varde. Skatteregler som férandrar rangordningen, genom
att ett alternativ behandlas formanligt eller diskrimineras, ger en
awvikelse mellan det som &r samhallsekonomiskt dnskvart och vad
som ar privatekonomiskt ldnsamt.

For diskussionen av en samhéllsekonomiskt effektiv beskattning
av olika sparformer ar forestallningen ojamviki pa kapital-
marknaden central. Tillampat pa valet mellan sparande i eget boende
och sparande i andra former innebar detta om jamforelsen avser
sparande i bank att réntan skall dverensstdmma med vardet av
boendet. Detta varde bestar dels av ett indirekt hyresvarde med
avdrag for kostnader for drift och underhall, nagot som fort-
sattningsvis kallas nettohyran. Dartill ger boendet ett varde i form av
eventuell vardestegring. Resursfordelningen blir effektiv om réantan
sammanfaller med summan av nettohyra och vardestegring.

Fragan ar da hur skattereglerna skall utformas sa effektiviteten i
resursfordelningen bibehalls. Det centrala problemet har att géra med
att det ar svart att beskatta hyresvéardet direkt och liknande problem,
inte minst av administrativt slag, uppkommer vid behandlingen av
drift och underhallskostnader (jamfor avsnitt 1). Daremot ar det
mojligt att beskatta vardestegring, atminstone indirekt, genom
reavinstbeskattningen. Det &r i detta sammanhang metoden med att
pafora en schablonintéakt knuten till bostadens marknadsvarde
aktualiseras. Metoden representerar ett indirekt satt att beskatta netto-
hyran.

Fragan ar da vilken niva som skall véljas for schablonintéakten. Om
det vore mojligt att beskatta véardestegring effektivtc med samma
skattesats som banksparande skall schablonintakten véljas sa att den
sammanfaller med realr&ntan i ekonomin. Dessutom forutsatts att
vardestegringen pa egna hem ligger pa samma niva som inflationen.

Forekomsten av skattekrediter vid reavinstbeskattningen medfor
dock att regeln om att schablonintakten skall véljas i niva med
realrantan behodver modifieras. Skattekrediterna och det férhallandet
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att reavinster pa bostader beskattas lagre an banksparande talar for att
schablonintdkten skall valjas hégre &n realréntan for att beskattningen
skall vara samhallsekonomiskt effektiv.

Det kan nu havdas att placeringar i aktier ar ett mer relevant
jamférelsealternativ till sparande i eget boende &n vad banksparande
ar. | likhet med sparande i eget hem &r aktieplaceringar normalt sett
mer langsiktiga. Avkastningen pa aktier tar sig till betydande del
formen av vardestegring som beskattas lagre &n utdelningar genom
att det finns ett inslag av skattekrediter. Detta sanker kravet pa
schablonintakten jamfort med bankalternativet.

Det finns alltsd skattemassigt en likhet mellan sparande i eget hem
och sparande aktier genom att det i bada fallen finns ett inslag av
skattekrediter som reducerar det totala skatteuttaget. Darmed blir den
relativa storleken pa skattekrediterna betydelsefull for kravet pa den
balanserande schablonintakten. Skattekrediternas storlek i de bada
fallen har att gora med innehavstiderna for de olika slagen av
tillgangar.

Det ar nu mojligt att pa ett systematiskt satt beakta de komp-
licerande faktorerna bl.a. i form av olika grad av skattekrediter (se
bilaga 2 for en formaliserad framstéllning).tdbell 2.2 redovisas
vilken schablonintédkt som krdvs vid olika kombinationer av
vardestegring pa bostader och aktier och vid alternativa antaganden
om innehavstider for de olika tillgangarna. Vid berdkningen har
forutsatts att en schablonintékt, i likhet med dagens fastighetsskatt,
skulle appliceras pa fastighetens taxeringsvarde som antas utgéra 75
procent av marknadsvardet. | forhallande till tidigare diskussion kring
schablonintaktens relation till realréantan ligger alltsd de i tabellen
redovisade nivaerna hogre an om schablonintikten skulle baseras pa
det fulla marknadsvéardet.
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Tabell 2.2 Krav pa schablonintdkt i procent av taxeringsvardet vid olika kombinationer av
virdestegring pa aktier och bostéder och vid alternativa innehavstider for de olika tillgangarna

Innehavstid Vérdesteg-
bost/aktier ring aktier 0% 2% 4%
304r/7ar Vardestegring 2% 7,38 6,87 6,35
bost 3% 7,08 6,56 6,04
20ar/7ar 2% 7,24 6,73 6,21
3% 6,87 6,35 5,83
10ar/5ar 2% 7,02 6,65 6,28
3% 6,53 6,16 5,79

Av tabellen framgar bl.a. att en langre innehavstid for bostader — allt
annat lika — innebar ett hogre krav pa schablonintdkten, vilket beror
pa att den storre skattekrediten i reavinstbeskattningen behover
balanseras av en hogre lépande beskattning. A andra sidan innebéar en
hogre vardestegring pa bostader att schablonintakten kan séattas lagre.
Detsamma galler for en hogre vardestegring pa aktier eftersom for en
given totalavkastning pa aktier (= lika med rantan) en hogre andel
vardestegring reducerar den totala skattebelastningen péa aktier vilket
medfor ett lagre krav pa balanserande schablonintakt i detta fall. De
kombinationer dar vardestegringen pa aktier har satts till noll kan
sagas representera fallet med banksparande. For dessa kombinationer
galler att schablonintékten skall sattas forhallandevis hogt.

Uppgifterna i tabellen avser kravet pa schablonintakt i olika
situationer under forutsattning att "full” neutralitet skall galla i
beskattningen av personliga kapitalinkomster. Det kan noteras att en
omvandling av dagens fastighetsskatt pa 1,7 procent till en
schablonintaktsbeskattning skulle resultera i en schablonintéakt pa
5,67 procent. Denna niva ligger under de krav pa schablonintékten
som anges i tabellen for samtliga fall. Detta fangar upp samma
forhallande som redovisades i foregadende avsnitt. Dar konstaterades
att det totala skatteuttaget pa bostader ligger under den forsta
riktpunkt — beskattningen av banksparande — som angavs vilket
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reflekterar den bostadspolitiskt motiverade subvention som &r for
handen vid gallande skatteregler for privatbostader.

Den utvidgade synsatt som tillampats har — och déar aktier
inkluderats i jamforelsen — visar att subventionen framstar som
mindre om jamforelsen i stéllet avser aktier. For fallet dar aktier
stiger med 4 procent om aret, dar huspriserna stiger med 2 procent —
lika med den antagna inflationen — och vid genomsnittliga
innehavstider pa bostader och aktier pa 30 respektive 7 ar kraver en
neutral kapitalinkomstbeskattning en schablonintakt pa 6,35 procent.
Vid en jamforelse med banksparande ligger i stéllet kravet pa
schablonintékt éver en procentenhet hogre, pa 7,38 procent.

2.4 Fordelningen av skatteuttaget mellan
|0pande beskattning och reavinstskatt

| tidigare avsnitt har den 6nskade fastighetsskattenivan harletts utifran
en riktpunkt i form av ett visst totalt skatteuttag (inkl. reavinstskatt),
ett totalt skatteuttag som i sin tur foljer av 6nskemalet om en
likformig beskattning av olika former av sparande, inkl. behovet av en
bostadspolitiskt motiverad nedséttning. | debatten kring fastighets-
skatten har ocksa aktualiserats andra fragor.

En fraga géllerfordelningen av det totala skatteuttaget mellan
Ibpande beskattning och reavinstskatt, dar det finns de som
foresprakar en Okad vikt for reavinstskatten. En annan fraga galler
mojligheten att pa ett eller annat saffjuta pa betalningen av
fastighetsskatten. Gemensamt for dessa bada 6nskemal ar att de syftar
till minska den arliga belastningen pa hushallens likviditet och skjuta
upp denna till forsaljningstillfallet, da likviditen forutsatts vara storre.

Sedan skattereformen har skatteuttaget forskjutits fran rea-
vinstskatt till Idpande beskattning. Den reducerade reavinstskatten har
motiverats utifran dnskemal att begransa beskattningens inlasnings-
effekter. Inldsning foreligger om skattereglerna medfor att hushallen
innehar sina fastigheter langre an vad de skulle gora i franvaro av
skatt. En for hog reavinstbeskattning kan darfér motverka bl.a. arbets-
marknadsmassigt motiverad rorlighet.
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Hojningen av den I6pande beskattningen i form av fastighetskatt
har en annan bakgrund och skedde i anslutning till att tidigare
beslutade extra avtrappningar av rantebidragen togs tillbaka. En hogre
Ibpande beskattning mojliggjorde en jamnare kostnadsbelastning
mellan hushall i yngre fastigheter med rantebidrag och évriga hushall
i aldre fastigheter. Den omférdelning av skatteuttaget som skett sedan
skattereformen har alltsd gjorts av saval effektivitetsskal (6kad
rorlighet pa bostadsmarknaden) och fordelningsskal (jamnare kost-
nadsbelastning).

Det kan havdas att en 6kad andel reavinstskatt och en minskad
andel |16pande beskattning skulle ha gynnsamma férdelningseffekter i
den meningen att skatteuttaget skulle omfordelas fran l1ag- och medel-
inkomsttagare till héginkomsttagare. Den bakomliggande tanken &r
att den senare gruppen i genomsnitt &ar mer rorlig pa
bostadsmarknaden och att darfér den genomsnittliga innehavstiden ar
kortare an vad som galler for 1dg- och medelinkomsttagare. En
skatteomlaggning som ar budgetneutral métt i nuvarde och som
innebdr en 0kad andel reavinstskatt skulle darfor innebéara ett hogre
skatteuttag pa hoginkomsttagarna och ett lagre skatteuttag pa lag- och
medelinkomsttagafe

De fordelningseffekter som skisserats ovan galler under forut-
séttning att det finns en skillnad mellan olika inkomsttagare vad géaller
den skattemassiga innehavstiden. | ett system utan uppskov torde
detta galla. Men dagens regler med uppskov innebér att tidigare
skillnader i skattemdassiga innehavstider tenderar att utjamnas. Det
innebdr i sin tur att férdelningsargumenten for en omférdelning av
skatteuttaget med en 0kad andel reavinstskatt och en minskad |6pande
beskattning forsvagas. Vid identiska innehavstider skulle en omlagg-
ning vara férdelningsmassigt neutral.

Vid dagens regler med uppskov — som i sig & motiverade for att
reavinstbeskattningens inlasningseffekter skall begransas — forsvagas

* 1 ju storre utstrackning aktérerna pd smahusmarknaden &r valinformerade

kommer omfordelningen av skatteuttaget att kapitaliseras i smahuspriserna
med prisnedgangar i sadana omraden som domineras av hdginkomsttagare
och med prisuppgangar i omraden som domineras av lag- och medel-

inkomsttagare.
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alltsd den ofta forekommande traditionella malkonflikten mellan
onskemalet om samhallsekonomisk effektivitet och kraven pa fordel-
ningsrattvisa. En hogre andel reavinstbeskattning skulle forstarka
inlasningseffekterna, nagot som ar negativt for flexibiliteten pa
arbetsmarknaden.

En omférdelning med en 6kad andel reavinstskatt som bibehaller
det totala skatteuttaget matt i nuvarde skulle vidare ge en kortsiktig
budgetbelastning; pa kort sikt kan inte fastighetsskattebortfallet
balanseras av 6kade reavinstskatteintéakter.

Med tanke pa de inlasningseffekter som ar forknippade med
reavinstbeskattningen uppkommer den principiella fragan varfor inte
hela skatteuttaget skulle kunna tas ut I6pande. Mot en sadan forskjut-
ning av skatteuttaget finns dock ett antal argument. For det forsta
skulle detta sannolikt ge negativa fordelningseffekter da bl.a. upp-
skovsmodjligheten i nuvarande regler inte fullt ut eliminerar skillnader
i skattemassiga innehavstider. Men val sa betydelsefullt &r ett annat
forhallande namligen att reavinstbeskattningen fyller en forsakrings-
funktion.

| den tidigare analysen i detta avsnitt har forutsatts att det inte
finns nagon osékerhet om bl.a. den framtida avkastningen pa sparande
i eget hem. | verkligheten géller detta naturligtvis inte detta. Pris-
utvecklingen pa egna hem varierar pa en svarférutsagbart satt.

Av den tidigare refererade studien av Englund framgar att i en
varld med osakerhet ar en ordning med uteslutande fastighetsskatt
utan nagot inslag av reavinstskatt likvardig med en full beskattning av
denyorvintade vardestegringen men dar oférutsedda variationer kring
detta forvantade varde inte alls beaktas vid beskattningen. Detta
innebar att en huskbpare bar hela osékerheten. Vid oforvantade
prisfall innebar detta att hela prisfallet slar igenom pa
privatekonomin, eftersom nagra majligheter att kvitta reaforluster inte
finns. A andra sidan innebéar franvaron av reavinstbeskattning att en
oférvantad prisstegring helt och hallet tillfaller husagaren. | franvaro
av reavinstbeskattning uppkommer alltsa en storre spridning i avkast-
ningen pa boende i egna hem. Mot en sadan ordning talar saval
effektivitets- som fordelningsskal: Ett slopande av reavinst-



36 Fastighetsskatten och kapitalinkomstbeskatttningen Ds1998:3

beskattningen skulle 6ka risken for sparande i egna hem och skulle
ocksa med stor sannolikhet ge negativa fordelningseffekter.

Ett alternativ metod for att begransa fastighetskattens likvidi-
tetseffekter skulle innebara att man inférde nagon formwmasind
med betalningen av skatten till dess att fastigheten avyttras. Tanken ar
att hushallen da skulle ha en storre likviditet. Det finns emellertid ett
antal problem med en sadan modell.

For det forsta ar det inte nodvandigtvis sa att likviditen &r
"illrackligt” mycket battre nér fastigheten avyttras. Detta galler
exempelvis nar fastigheten fallit i varde. F6r det andra kan aven vid
ganska korta innehavstider situationer uppkomma dar de ackumu-
lerade fastighetskattebeloppen kommer att ta i ansprak en betydande
del av forsaljningsintdkten. Detta kan vara sarskilt anstrdngande i en
situation dar hushallen skall byta bostad. Ett system med anstand
skulle i denna situation, och mer generellt, skapa inlasningseffekter
liknande de som fdljer av en hojd reavinstskatt.

Av statsfinansiella skal blir det nédvandigt att i en anstandsmodell
ranteuppréakna fastighetsskatteskulden. Under perioder dar fastighe-
terna stiger i varde i en takt som understiger den nominella rantan
efter skatt kommer emellertid den ackumulerade skulden som andel
av fastighetens marknadsvarde att stiga. Ett exempel illustrerar.

Om fastighetspriserna antas stiga i takt med inflationen, kommer
vid en inflation pa 2 procent och en realranta pa 4 procent skulden att
vaxa med 4,2 procent, dvs, 2,2 procentenheter mer &n fastighets-
priserna. Efter 20 & kommer den ackumulerade skulden att uppga till
ca 36 procent av marknadsvard@&etta kan jamféras med uttaget av
reavinstskatt som uppgar till knappt 4 procent av marknads¥aidet
en forsaljning efter 20 ar. Skatteregler som medfoér en over tiden

® Skulden som andel av marknadsvérdet, s, ges av uttrycket s =
X{[(A+r)/(A+p)] ™Y - 1}/[(1+r)/(1+p) - 1], d&r r &r nominella rantan efter
skatt, p arlig vardestegring, T antalet ar fastighetsskatteskulden ackumuleras
och x fastighetsskatten som andel av marknadsvardet.

® Reavinstskatten som andel av forsaljningspriset, ra, ges av uttrycket ra =
0,15 - 0,15(1+p), dar 0,15 &r skatten p& reavinst, p den &rliga
vardestegringen och T innehavstiden.
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okande skuldbérda for hushallen &r bl.a. av psykologiska skal oaccep-
tabla.

| en modell med anstand skulle det vara nodvandigt att ha vissa
regler som begréansade mojligheten att skjuta upp skattebetalningen.
Utan begransningsregler skulle bytet till de nya reglerna medféra ett
stort initialt skattebortfall; har kan erinras om att intakterna fran
fastighetsskatten pa smahus uppgar till ca 15 miljarder kronor.
Begréansningsregler ar emellertid inte oproblematiska. Exempelvis
skulle en ordning med inkomstprovning kunna ge upphov till
besvarande marginaleffekter.

Av ekonomiska skal ar alltsd en modell for anstand med fastig-
hetsskatten forenad med sa stora problem att den saknar aktualitet.
Till detta kommer problem av administrativ och civilrattslig karaktar.
Till den senare gruppen hor frdgan om hur den ackumulerade
skatteskulden skall ses i relation till inteckningsskulden i fastigheten.
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3 Alternativa underlag for
fastighetsskatten

| Sverige, liksom i de flesta andra lander dar fastighetsskatt tas ut,
ligger husens (uppskattade) marknadsvarde till grund for taxeringen. |
Fastighetsskatteutredningen (SOU 1992:11) undersoktes hur alterna-
tiva underlag kan utformas samt for- och nackdelar med de olika
alternativen. Analysen utgick fran de resonemang om boendevarde
som Bostadskommittén och Boendekostnadsutredningen redovisat i
sina betankanden. | utredningen analyserades framférallt tva typer av
alternativa underlag; ett underlag baserat pa husens storlek samt ett
underlag baserat pa husens produktionskostnad. Pa senare tid har
aven ett underlag baserat pa anskaffningsvardet diskuterats® flitigt.
Denna konstruktion har gatt under namnet Kaliforniamodellen.

Syftet med detta avsnitt ar att redogéra for och analysera tdnkbara
konsekvenser av dessa tre alternativa underlag. De alternativ. som
redan analyserats i Fastighetsskatteutredningen kommer att behandlas
relativt kortfattat i forhallande till presentationen av Kalifornia-
modellen. Dar sa ar mojligt, kommer Fastighetsskatteutredningens
analys att kompletteras med nagra numeriska exempel for att
illustrera potentiella ekonomiska konsekvenser av en Gvergang fran
ett marknadsvardebaserat underlag till ett alternativt underlag.

Analysen begransas till smahus och kommer i huvudsak fokusera
enbart pa kortsiktiga overgangseffekter av ett underlagsbyte. Manga
av de problem som kan uppsta kortsiktigt skulle kunna lindras genom
overgangsregler. Denna fragestallning kommer inte att beroéras. Den
kritik som har riktats mot att taxeringsvardena i dagens system i

! Se, till exempel, Nordling (1996) och Berger (1997).
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manga fall skulle vara felaktiga kommer inte heller att beréras. Denna
fraga analyseras for narvarande av Fastighetstaxeringsutredningen (Fi
1997:06). Dessutom kommer inte effekterna pa statsbudgeten av ett
hypotetiskt underlagsbyte att behandlas eftersom skattesatsen, oavsett
alternativt underlag, i princip kan anpassas for att generera samma
skatteintékter som dagens underlag.

3.1 Underlag baserat pa storlek

Fastighetskatteutredningen ansag att en boendevéardeskatt i form av en
ren kvadratmeterskatt saknar all anknytning till marknadsvérdet. Ett
sadant underlag skulle innebara att man tvingas franga det i skatte-
reformen principiellt viktiga kravet pa likformighet med kapi-
talinkomstbeskattningen. Ett sadant underlag skulle i 6vrigt leda till
orimliga konsekvenser for fordelningen av skattebordan eftersom man
vid varderingen inte skulle beakta kvalitetsméssiga skillnader mellan
hus av samma storlek.

En Overgang till ett storleksbaserat underlag ansags vidare kunna
innebara att en del av skattebordan forskjuts fran valbestéallda hushall
boende i hus av hog kvalitet eller i hus i "attraktiva” regioner till
mindre vélbestéllda hushall boende i lika stora hus av mindre god
kvalitet eller i "mindre attraktiva” regioner. En sddan omférdelning
skulle formodligen ocksa leda till betydande kapitaliseringseffekter
(effekter pa prisbildningen). Hur dessa kapitaliseringseffekter skulle
sla ar omojligt att bedoma om inte den exakta utformningen av det
storleksrelaterade underlaget preciseras. En évergang till ett storleks-
baserat underlag utan koppling till husets attraktivitet kommer
sannolikt leda till prishojningar pa attraktiva hus och till pris-
sankningar pa mindre attraktiva hus. Med andra ord, hushall boende i
attraktiva hus kommer att fa en formégenhetsokning medan hushall
boende i mindre attraktiva hus kommer att fa en formogenhets-
minskning.

Hushall som koper hus efter underlagsandringen kommer inte att
paverkas under forutsattning att kapitaliseringseffekterna av regel-
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andringen slagit igenom fullt ut. Huspriserna har da anpassats sa att
den arliga boendekostnaden for ett godtyckligt hus &r oférahdrat.

Ar 1996 var fastighetsskatten pd smahus férdelad pa antalet
kvadratmeter (vardeyta) ca. 60 kronor per kvadratmeter odla/ui/
3.1 visar hur stor fastighetsskatten var per kvadratmeter 1996 i olika
Ian och hur stor skillnaden skulle ha varit om fastighetsskatten i alla
lan istallet skulle ha varit 60 kronor per kvadratmeter vardeyta.
Tabellen visar att en 6vergang till en kvadratmeterbaserad skatt skulle
innebara att skattebasen och fastighetsskatten skulle fordelas om fran
Stockholm och Vastkusten till dvriga regioner.

2 Total kapitalisering av skatte- eller underlagsférandringar &r framfor allt ett
kortsiktigt fenomen. Till vilken grad huspriserna paverkas av skatte- eller
underlagsférandringar beror &aven pa forvantningar om forandringar i
nybyggnationen.

3 En mer detaljerad redovisning ges i bilaga 4.
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Tabell 3.1: Skatteunderlag och arlig fastighetsskatt per kvadratmeter i samtliga lan vid géllande
regler och vid ytbaserad skatt.2

Léan Géllande Ytbaserad Differens Lénets totala Lénets totala
reglerb skatt¢ (kr/kvm)  taxeringsvérde vardeyta i

(kr/kvm) (kr/kvm) i procent av procent av

rikets totala rikets totala

taxeringsvarde vérdeyta

Stockholm 102 60 -42 22,3 13,2
Uppsala 65 60 -5 31 2,9
Sédermanland 60 60 +-0 3,0 3,0
Ostergotland 58 60 +2 41 43
Jénkdping 45 60 +15 3,0 4,0
Kronoberg 44 60 +16 19 2,6
Kalmar 48 60 +12 3,0 37
Gotland 56 60 +4 0,7 0,8
Blekinge 52 60 +8 19 2,2
Kristianstad 49 60 +11 3,8 47
Malméhus 64 60 -4 8,8 8,3
Halland 63 60 -3 4,2 41
Goteborg 79 60 -19 9,7 74
Alvshorg 52 60 +8 49 57
Skaraborg 43 60 +17 25 3,6
Véarmland 45 60 +15 29 39
Orebro 46 60 +14 2,5 32
Véstmanland 56 60 +4 2,8 3,0
Kopparberg 49 60 +11 35 43
Gavleborg 45 60 +15 2,7 3,6
Vasternorr 41 60 +19 2,3 34
Jamtland 46 60 +14 13 17
Vésterbotten 49 60 +11 2,6 32
Norrbotten 45 60 +15 25 33

aBeraknat pa statistik fran Rikets fastigheter 1996, del 2.
b &nets totala taxeringsvarde delat med lénets totala vardeyta.
¢ Statens totala skatteintakter fran smahus delat med sméhusens totala véardeyta i riket.

Omfordelningen av skattebordan kommer sannolikt att paverka
husens marknadsvardefiabell 3.2 visar hur mycket ett genom-
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snittligt hushafl i nagra olika regioner betalade i fastighetsskatt 1996
och hur mycket det istéllet skulle fatt betala i fastighetsskatt om alla
hushall, oavsett var de bodde, skulle fatt betala 60 kronor per
kvadratmeter vardeytaTabell 3.3 visar hur marknadsvardena
potentiellt kommer att forandras om skattedifferenserna i tabell 3.2
antas kapitaliseras fullt ut i marknadsvardena.

Tabell 3.2: Arlig fastighetsskatt vid géllande regler och med en ytbaserad skatt. Kronor.

Gallande reglera Ytbaserad skatt Differens
Mellersta Norrland 4800 7700 +2900
Vastkusten 8200 7600 - 600
Stockholm 12 000 8000 -4 000

a Skatten baserad pa det genomsnittiiga texeringsvardet (se tabell 3.9).

Tabell 3.2 visar att ett genomsnittligt smahushushall i Mellersta
Norrland skulle férlora ungefar 3000 kronor per ar pa ett underlags-
byte medan hushall pa Vastkusten och framfor allt i Stockholm skulle
vinna pa ett underlagsbyte. Observera att tabell 3.2 visar effekterna av
ett underlagsbyte for ett genomsnittligt hushall. For hushall boende i
hus som avviker kraftigt fran genomsnittet kommer effekten av ett
underlagsbyte pa skattens storlek bli &n mer drastisk. Hushall boende
i relativt stora hus belagna i glesbygden eller i "oattraktiva” omraden
kommer med ett storleksbaserat skatteunderlag fa kraftigt hojd fastig-
hetsskatt medan hushall boende i framférallt storstader eller "attrak-
tiva” omraden far lagre skatt. Hushall med laga inkomster boende i
relativt stora hus i glesbygden eller i "oattraktiva” omraden kommer
sannolikt inte ha rad att bo kvar.

* Med genomsnittligt hushall avses har det hushall som bor i ett hus med den
genomsnittliga kopeskillingen. Berékningarna bygger pa forsaljningstatistik
fran 1996.

® Berékningarna av kapitaliseringseffekterna bygger pa starka antaganden och
bor tolkas dérefter. For en beskrivning av berékningarna och de
bakomliggande antagandena, se bilaga 3. En mindre teknisk beskrivning ges i
inledningen till avsnitt 3.3.2.
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Tabell 3.3: Genomsnittlig kopeskilling 1996 och sannolik képeskilling 1996 vid en Gvergang till
ytbaserad skatt.2 Kronor.

Genomsnittlig  Sannolik képeskilling vid Differens

kopeskilling 1996 ytbaserad skatt
Mellersta Norrland 471000 374000 -97 000
Véstkusten 779 000 799 000 +20 000
Stockholm 1090 000 1223 000 +133 000

a Berakningarna bygger pa (opublicerad) férsaljningsstatistik fran 1996.

Tabell 3.3 indikerar att ett genomsnittligt hushall pa Véastkusten och
framfor allt i Stockholm skulle fa stora formogenhetsvinster (windfall
gains) vid en 6vergang till ett ytbaserat underlag medan hushall i
Mellersta Norrland skulle f4 stora formogenhetsforluster (windfall
losses). For de som har hus som avviker kraftigt fran genomsnittet
skulle kapitaliseringseffekterna av ett underlagsbyte bli &n mer
drastiska an vad tabell 3.3 visar. Hushall i "attraktiva” omraden skulle
fa stora formogenhetsvinster medan hushall i "mindre attraktiva”
omraden skulle fa stora formogenhetsforluster.

Resultaten i tabell 3.3ygger bland annat pa antagandet att
utbudet av fastigheter ar konstant vilket inte &ar realistiskt. Om
marknadspriserna initialt &ndras at nagot hall ar det rimligt att anta att
detta paverkar den framtida nyproduktionen. | omraden dar priserna
gar upp borde nymgnationen gaupp och vice versa. Om det
framtida utbudet forandras och hushallen forvantar sig detta blir de
initiala kapitaliseringseffekterna sannolikt mycket mindre an vad
tabell 3.3 indikerar. Asberg och Asbrink (1994) skattade den
genomsnittliga nypggnationselasticitetertill 1,5° och fann att
kapitaliseringseffekterna bara blev haften sa stora om hansyn tas till
att nyproduktionen forvantas okéven om kapitaliseringseffekterna
bara &r halften sa stora som tabell 3.3 indikerar ar de fortfarande
betydande.

Sannolikt skiljer sig utbudselasticiteten at mellan olika regioner. |
storstader dar nybyggnationsmojligheten ar begransad p.g.a. bristen

® Om nybyggnationselasticiteten ar 1,5 ékar nybyggnationen med 1,5 procent
om smahuspriserna gar upp med en procent.
" Deras modell bygger pa Poterba (1984).
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pa obebyggd mark &r saolikt nybyggnationselasticiteten mindre an
den genomsnittliga och i regioner dar tillgangen pa pig mark ar
stor ar sannolikt nybyggnationselasticiteten stérre an geritbetsn
Detta innebar i sin tur att kapitaliseringseffekterna sannolikt skulle bl
relativt storre i storstadsregioner &n i dvriga regioner.

3.2 Underlag baserat pa produktionskostnad

Fastighetsskatteutredningen ansag att ett boendevarde eller skatte-
underlag baserat pa produktionskostnaden uppfyller skattesystemets
krav pa stabilitet genom kopplingen till produktionskostnadens
utveckling over tiden. Daremot framfordes att ett sadant underlag, i
likhet med ett storleksrelaterat underlag, innebar att kravet pa
likformighet med kapitalinkomstbeskattningen asidosatts. Dessutom
skulle en 6vergang till ett produktionskostnadsunderlag aven i detta
fall ge stora omférdelnings- och kapitaliseringseffekter. Hushall bo-
ende i attraktiva hus vars marknadsvéarden har stigit mer &n genom-
snittet skulle, jamfort med dagens system, fa en lagre fastighetsskatt
om skatten istallet baserades pa produktionskostnaden det aret husen
fardigstalldes. Detta leder i sin tur till férmdgenhetsvinster till foljd

av att dessa fastigheters marknadsvarden sannolikt stiger. Det
omvanda galler for hushall boende i mindre attraktiva hus. Detta kan
illustreras med ett hypotetiskt exempel:

Tva olika hushall kopte tva likadana nyproducerade hus for 11 ar
sedan. Bada husen betingade i utgangslaget ett marknadspris pa
500 000 kronor. Antag vidare att det ena huset har varit belaget pa en
Over tiden stagnerande husmarknad (region S) och att det andra huset
har varit belaget pa en attraktiv husmarknad (region A). Vardet pa
huset i den attraktiva regionen antas ha stigit nominellt med 3 procent
per & medan vardet pa det andra huset sjunkit nominellt med 1
procent per ar. Elva @refter anskaffandet skulle respektive hus
belastas av fdljande fastighetsskatt i nominella termer med

8 Full fastighetskatt betalas forst efter 10 &r p& nybyggda smahus enligt
gallande regler. De forsta 5 aren ar husen skattebefriade. De féljande 5 aren
betalas halv fastighetskatt.
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marknadsvardeprincipen respektive med ett produktionskostnads-
baserat underlag (sebell 3.4):°

Tabell 3.4: Nominell fastighetsskatt for identiska hus beldgna i region A respektive region S med
dagens regler respektive med ett produktionskostnadsbaserat underlag. Kronor.

Dagens regler Produktionskostnads- Differens
underlag
Region A 90002 6 500¢ - 2500
Region S 5 800P 6500 + 700

2500000%(1.03)11*0.013=9000
b 500000%(0.99)11*0.013=5800
¢ 500000%0.013=6500

En Overgang fran dagens underlag till ett underlag baserat pa den
historiska produktionskostnaden kommer sannolikt att paverka husens
marknadsvarden. Om skattedifferenserna i tabell 3.4 skulle kapi-
taliseras fullt ut vid en given storlek pa smahusstocken, skulle pris-
forandringen for huset i region A respektive S potentiellt kunna bli
(setabell 3.5):°

° Exemplet skall inte tolkas som att husprisutvecklingen och
produktionskostnadsutvecklingen &ar oberoende av varandra [se Heiborn
(1994) och Hort (1997)].

10 Berakningarna av kapitaliseringseffekterna ar analoga med de for det
ytbaserade underlaget (se bilaga 3).
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Tabell 3.5: Sannolik forandring av kopeskillingen vid dvergang till produktionskostnadshaserat
underlag. Kronor.

Kopeskilling - Sannolik  kopeskilling  Differens
dagens regler efter underlagshyte
Region A 692 0002 775300 +83 300
Region S 448 0000 424700 -23300

2500000*(1.03)11=692000
b 500000%(0.99)1=448000

Tabell 3.5 indikerar att om skattedifferenserna skulle kapitaliseras
fullt ut, skulle huspriset 6ka i den attraktiva regionen medan huspriset
skulle sjunka i den stagnerande regionen.

Fastighetsskatteutredningen ansag ocksa att det fanns en risk att
nybyggnation ochunderhallsverksamhet skulle ga ner. Ett produk-
tionskostnadsbaserat skatteunderlag kommer for de flesta fastigheter
formodligen att bli mindre &n nuvarande marknadsvardebaserade
underlag vilket innebar att fastighetsskatten maste hojas for att skatte-
uttaget skall vara ofdrandrat. Exempelvis kommer en totalrenovering
av en fastighet att ge ett hogre skatteuttag &n vid ett marknads-
vardesbaserat underlag under fOrutsattning att hojningen av
taxeringsvardet motsvarar ombyggnationskostnaden. Detta problem
skulle dock kunna undvikas med ett modifierat alternativ som inte
beaktades av utredningen. Om skatteunderlaget istéllet baseras pa den
historiska produktionskostnaden uppraknad med ett produktions-
kostnadsindex — eventuellt minskat med en schabloniserad
avskrivning som fangar upp aldrande och forslitning — uppstar inte
detta problem. Déaremot skulle det aven med detta modifierade
skatteunderlag uppsta fordelnings- och kapitaliseringeffekter vid
tidpunkten for inforandet. Smahushushall i stagnerande omraden dar
marknadsvardena har sjunkit i forhallande till produktionskostnadens
utveckling skulle forlora pa en Overgang till ett sddant underlag
medan det omvanda skulle gélla for smahushushall i expansiva
omraden.

Om produktionskostnaden i exemplet ovan hade Okat med
inflationen — som antas vara 2 procent arligen — skulle respektive hus
belastas av foljande fastighetsskatt i nominella termer med marknads-
vardeprincipen respektive med ett produktionskostnadsbaserat
underlag (seabell 3.6):
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Tabell 3.6: Nominell fastighetsskatt for identiska hus beldgna i region A respektive region S med
dagens regler respektive med ett produktionskostnadsbaserat underlag som raknas upp med
produktionskostnadsindex. Kronor.

Dagens regler Produktionskostnads- Differens
underlag
Region A 9000 8 1002 -900
Region S 5800 8100 +2300

2500000*(1.02)11*0.013=8100

Tabell 3.6 indikerar att hushallet i den attraktiva regionen skulle
vinna mindre pa den modifierade produktionskostnadsmodellen
jamfort med originalmodellen medan det omvanda galler for hushallet
i den stagnerande regionen.

De potentiella kapitaliseringseffekterna skulle med den modi-
fierade modellen bli (sewbell 3.7):

Tabell 3.7: Sannolik forandring av kopeskillingen vid dvergang till ett produktionskostnadsbaserat
underlag som raknas upp med produktionskostnadsindex. Kronor.

Képeskilling - Sannolik képeskilling Differens
dagens regler efter underlagshyte
Region A 692 000 722000 +30 000
Region S 448 000 371300 - 76 700

Tabell 3.7 indikerar att formogenhetseffekten i den attraktiva regio-
nen skulle bli mindre med den modifierade produktionskostnads-
modellen jamfért med originalmodellen medan det omvéanda skulle
géalla for den stagnerande regionen.

Kapitaliseringseffekterna i tabell 3.5 och 3.7 har som tidigare
beraknats under antagandet att utbudet av fastigheter ar konstant
vilket inte ar realistiskt pa lang sikt. Om utbudet pa lang sikt
forandras och hushallen forvantar sig detta, blir
kapitaliseringseffekterna kanske bara halften s& stora som vad
tabellerna indikerat

1 Jfr. Asberg och Asbrink (1994).
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3.3 Underlag baserat pa
anskaffningskostnad —
Kaliforniamodellen

| lander dar fastighetsskatt tas ut, ligger som regel husens
(uppskattade) marknadsvarde till grund for taxeringen. Det finns dock
undantag — i Kalifornien antogs 1978 en ny skattemodell dar skatten
sattes i relation till inkdpspriset. D& modellen inférdes skulle varje
fastighets skatteunderlag baseras pa dess uppskattade marknadsvarde
1975 eller pa kopeskillingen vid senaste forsaljning om forséljningen
hade skett efter 1975. Sa lange fastigheten &gs av en och samma &agare
raknas skatteunderlaget upp med inflationstakten, dock maximalt med

2 procent per ar. Vid en forsaljning ar det dock den nya
kopeskillingen som utgor det nya skatteunderlaget for den nye agaren.
Det maximala skatteuttaget begransades till 1 procent av skatte-
underlaget. Det &r mdjligt att sanka skatteunderlaget om man kan hav-
da att fastigheten sjunkit i vardfeDet ar dessutom tillatet att sélja

eller 6verlata sin fastighet till sina barn utan att skatteunderlaget okar.
Pensionarer och handikappade har ocksa, med vissa restriktioner, ratt
att ta med sig skatteunderlaget fran sitt gamla hus da de fiyttar.
Bortsett fran dessa undantag ar huvudprincipen att alla agarbyten
resulterar i ett nytt skatteunderlag. Om det inte fanns nagra undantag
skulle Kaliforniamodellen vara snarlik marknadsvardemodellen om
alla hus i bestandet omsattes varije ar.

Nordling (1996) har presenterat en variant av Kaliforniamodellen i
vilken underlaget alltid raknas upp med den faktiska inflationen.
Daremot tillats i denna modell ett avdrag pa en procent for att beakta
husets aldrande och forslitning.

Kaliforniamodellens foresprakare [till exempel, Nordling (1996)
och Berger (1997)] menar att modellens stora fortjanst ar att det blir

2 Denna majlighet féreligger bara om man kan visa att marknadsvérdet
sjunkit under képeskillingen.

3 For fler exempel, se Berger (1997). Berger ger ocksa en kortfattad historisk
bakgrund till Kaliforniamodellen och de politiska forutsattningarna i
Kalifornien vid tidpunkten for inférandet. Se ocksa O Sullivan (1995).
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lattare for hushallen att forutse fastighetsskattens utveckling. Jamfort
med dagens regler har dock en skattemodell av Kaliforniatypen nagra
betydande svagheter. En 6vergang till ett anskaffningsvardebaserat
underlag fran ett marknadsvardebaserat skulle sannolikt leda till stora
fordelnings-, kapitaliserings- och inldsningseffekter. Modellen skapar
ocksa incitament till skattefusk.

331 Fordelningseffekter

En overgang till ett anskaffningsvardebaserat skatteunderlag av det
slag som Kaliforniamodellen representerar kommer att leda till
fordelningseffekter mellan hus belagna i olika regioner. Dessutom
kommer hushallens innehavstid av fastigheten att paverka storleken
pa fastighetsskatten.

Ett exempel kan illustrera att fastighetsskattens storlek ar beroende
av innehavstiden i Kaliforniamodellen: | ett attraktivt smahusomrade
finns tva likadana hus. Tva personer A och B flyttar in i husen och
betalar 1 000 000 kronor for sina respektive hus. Antag att husen
forvantas stiga i varde med 3 procent per ar. Efter 10 ar saljer person
B sitt hus till person C till ett marknadspris pa 1 344 000 kr8nor.
Person A bor kvar i sitt hus. Om skatteunderlaget i Kalifornia-
modellen raknas upp med maximalt 2 procent per ar kommer person
A efter 10 &r betala nominellt 15 800 krofiarfastighetsskatt medan
person C, for sitt helt likvardiga hus, far betala nominellt 17 500
kronor®. D.v.s., hushéllens innehavstid paverkar storleken pa
fastighetsskatteH.

Fastighetsskattens  fordelning mellan olika regioner i
Kaliforniamodellen jamfért med dagens system kan illustreras med

141000 000* (1,03)*°=1344 000 kronor.

151000 000*(1,02)'%¥0,013=15800 kronor (den effektiva skattesatsen &r
0,75*1,7%=1,3%).

1©1344 000*0,013=17500 kronor.

¥ Annorlunda uttryckt, den effektiva skattesatsen sjunker med innehavstidens
langd. Detta problem foreligger forvisso aven i dagens system med
uppskjuten reavinstbeskattning (se avsnitt 2) .
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ett liknande hypotetiskt exempel: Tva olika hushall koper tva
likvardiga hus. Antag att bada husen i utgangslaget betingar ett
marknadspris pa 1 000 000 kronor. Antag vidare att det ena huset ar
belaget pa en over tiden stagnerande husmarknad (region S), att det
andra huset ar belaget pa en attraktiv husmarknad (region A) och att
hushdllen inte kande till denna skillnad mellan regionerna vid
tidpunkten for kopet Vardet pa huset i den attraktiva regionen antas
stiga nominellt med 3 procent per ar medan vardet pa det andra huset
sjunker nominellt med 1 procent per ar. Efter 10 ar kommer husen i
respektive region belastas av foljande fastighetsskatt i nominella
termer med marknadsvardeprincipen respektive Kaliforniamodellen
under forutsattning att bada hushallen bor kvar efter 10 auks#

3.8).

Tabell 3.8: Nominell fastighetsskatt for identiska hus belagna i region A respektive region S om 10 &r med
dagens regler respektive med Kaliforniamodellen. Kronor.

Dagens regler Kaliforniamodellen
Fastighets- Fastighets- Fastighets- Fastighets-  Differens &r 10.

skatt &r 0 skatt ar 10 skatt ar 0 skatt ar 10
Region A 13 000 17 500 13000 15 800 -1700
Region S 13 000 11 8002 13000 11 800 0

21000 000%(0.99)10*0.013=11800

Hushallet i den attraktiva regionen skulle ar 10 fa betala nominellt 1
700 kronor mindre i fastighetsskatt med Kaliforniamodellen jamfort
med dagens regler. For huset som sjunker i varde sammanfaller mark-
nadsvardemodellen med Kaliforniamodellen eftersom det i
Kaliforniamodellen ar mojligt att sénka skatteunderlaget om man kan
havda att fastigheten sjunkit i varde.

Tabell 3.9 visar hur stor den nominella fastighetsskatten var 1996
for ett genomsnittshus kopt 1981 respektive hur stor skatten skulle ha
varit 1996 om Kaliforniamodellen hade inforts 1981. Skattesatserna
antas vara de samma i bada fallen.

'8 Om de hade kant till denna skillnad i prisutveckling vid tidpunkten for
forvarvet (d.v.s. om husens respektive prisutveckling var forvantad) skulle
husen initialt inte ha betingat samma marknadspris.
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Tabell 3.9: Fastighetsskattens storlek med dagens regler och med Kaliforniamodellen for hus kopta 1981 i
nagra olika regioner. Kronor.

Kope- Koépe- Taxerings-  Underlag Skatt Skatt  Differens

skilling skilling varde Kalifornia- 1996 1996

1981 1996 19962  modellen® Dagens  Kalifornia-

reglerc modellend
Mellersta 258000 471000 281000 347000 4800 4500 - 300

Norrland

Vastkusten 355000 779000 484000 478000 8200 6200 -2000
Stockholm 491000 1090000 708000 661 000 12 000 8600 -3400
Riket 324000 682000 405000 436000 6900 5700 -1200

a Faktiskt observerat taxeringsvarde vilket i praktiken kan skilja sig fran 75% av képeskillingen.
b Képeskillingage1*(1.02)15

¢ Taxeringsvarde1ses*(0.017)

d Underlag*0.013 (dér 0.013=0.75*0.017)

Som tidigare byggewuppgifterna i tabellen pa antagandet att de
initiala priserna och prisutvecklingen inte paverkas av det
underliggande skatteunderlajeich att hushall som flyttade in 1981
ocksa bor kvar 1996. Dessa resultat indikerar att alla hushall skulle ha
fatt en lagre fastighetsskatt med Kaliforniamodellen under
forutsattning att marknadsvardeutvecklingen hade varit densamma i
bada fallen. Orsaken till detta &r att den genomsnittliga arliga
vardeokningen i de studerade regionerna under perioden 1981-1996
har varit storre an den takt med vilken skatteunderlaget raknas upp
med i exemplet. De stdrsta vinsterna skulle ha gjorts av hushall
boende i smahus pa Vastkusten och i Stockholm. Generellt géller att
smahushushall boende i expansiva regioner skulle tjana pa en
overgang till Kaliforniamodellen.

Aven om denna analys ej beaktar statsfinansiella konsekvenser av
ett hypotetiskt underlagsbyte kan det vara av intresse att notera ett
problem i samband med Kaliforniamodellen. Tabell 3.9 indikerar att
statens intakter fran fastighetsskatten skulle ha varit mindre an med
gallande regler. | tabell 3.9 antas dock att inga hus har omsatts mellan
1981 och 1996. | praktiken omsétts en viss andel av smahusbestandet
varje ar i vilket fall intaktsbortfallet skulle bli mindre an vad tabell

1 Detta antagande kan diskuteras, se avsnitt 3.3.2.
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3.9 ger sken av. Eventuella intktsbortfall vid ett underlagsbyte kan i
princip l6sas genom att skattesatsen hojs. Da maste dock beaktas att
skattesatshdjningen i sig kapitaliseras i huspriserna vilket leder till en
lagre skatteba®.?

3.3.2 K apitaliseringseffekter vid en dévergang
till Kaliforniamodellen

Analysen ovan bygger pa det starka antagandet att prisbildningen inte
ar beroende av hur fastighetskattens underlag ar konstruerat. Ett
inforande av en Kaliforniamodell kommer potentiellt att paverka hus-
priserna dar effekterna beror pa vilka forvantningar om prisutveck-
lingen som finns. Detta kan illustreras med nagra exempel.

Priset pa ett godtyckligt hus i en ekonomi utan fastighetsskatt kan
teoretiskt berdknas pa foljande satt. Hushallen antas vara helt
indifferenta mellan att hyra och aga ett smahus, d.v.s. sjalva agandet
av huset antas sakna véarde i sig. Vidare antas att ett godtyckligt
hushall ar villigt att betala realt 30 000 kronor om aret for att hyra ett
givet hus (driftskostnader och forslitning bortraknat) och att man inte
forvantar sig nagon real vardestegring pa huset. Om hushallet skulle
valja att kopa huset svarar hyran mot rantekostnaderna. Om
husstocken ar konstant och realrantan efter skatt ar 3 procent kommer
marknadsvardet eller priset pd huset att bli ca. 1 000 000 Kfonor.

2 Eor en formell beskrivning av detta problem, se bilaga 3.

# En liknande effekt skulle uppstd med en regionalt differentierad
fastighetsskattesats. Det har forslagits att en regionalt differentierad
fastighetsskattesats utformad sa att bl. a. skargardsregioner skulle fa en lagre
skattesats an genomsnittet skulle losa “skargardsproblematiken”. Om de
regionala skillnaderna i fastighetsskattesatsen kapitaliseras i huspriserna
skulle en lagre fastighetsskattesats i exempelvis skargardsregioner pressa upp
huspriserna i dessa regioner ytterligare.

2 Realrantan efter skatt antas sammanfalla med hushallets diskonteringsrénta.
For en beskrivning av de bakomliggande antagandena, se bilaga 3.
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Om hushallet skulle forvanta sig en realvardestegring pa 1 procent
arligen skulle huset betinga ett pris pa ca. 1 500 000 kfdnor.

Om en fastighetsskatt infors dar den effektiva skattesatsen &r 1,3
procent (1,7*0,75) och hushallet fortfarande ar villigt att betala
maximalt 30 000 kronor per ar for att bo i huset, maste huspriset
sjunka for att huset skall bli salt. Marknadspriset pa huset i exemplet
utan real vardestegring skulle sjunka fran 1 000 000 kronor till
698 000 kronor. Marknadspriset pa huset i exemplet med 1 procents
real vardestegring skulle sjunka fran 1 500 000 kronor till 909 000
kronor?

Vad hander om skatteunderlaget istallet baseras pa
Kaliforniamodellen? Om husets nominella vardetdkning &ar lika stor
som uppréakningen av underlaget i Kaliforniamodellen, &r den
effektiva skattesatsen oforandrad. | detta fall ger Kaliforniamodellen i
princip samma skatteunderlag som marknadsvardemodellen. Om
daremot vardedkningen ar stérre an upprakningen av skatteunderlaget
kommer utfallen av modellerna att skilja sig at. Om vardedkningen ar
storre &n upprakningen av skatteunderlaget sjunker den effektiva
fastighetsskattesatsen Over tiden. Om den effektiva skattesatsen
sjunker over tiden kommer hushallet att vilja betala mer for huset
jamfort med exemplet ovan dar den effektiva skattesatsen ar konstant
Over tiden. Om den nominella vardestegringen &r 3 procent,
skatteunderlaget réknas upp med 2 procent och inflationen &ar 2
procent, kommer huset att betinga ett marknadspris pa ca. 1 008 000
kronor? | forhallande till marknadsvardemodellen stiger vardet pa
huset fran 909 000 kronor till 1 000 800 kronor, d.v.s. vardet stiger
med nastan 100 000 kronor. Foljaktligen kommer hushall boende i
hus i regioner dar den nominella vardestegringen &r storre &an
upprakningen av skatteunderlaget att gora formégenhetsvinster vid en
overgang fran dagens system till Kaliforniamodellen.

| likhet med analysen av ett underlag baserat pa boyta eller
produktionskostnad ygger berdkningarna ovan pa antagandet att
smahusstocken ar konstant. Om hansyn tas till atyggytationen

% For berakning, se bilaga 3.
2 For berakning, se bilaga 3.
% For berakning, se bilaga 3.
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forvantas oka da huspriserna gar upp, blir kapitaliseringseffekterna
kanske bara halften sa stora som vad berakningarna ovan indikerar.

3.33 Inlasningseffekter

En stor risk med Kaliforniamodellen &r att den minskar rorligheten pa
bostadsmarknaden da langa innehavstider belonas med Ilag
fastighetsskatt® Kaliforniamodellen skapar ocksa en snedvridning sa
till vida att hushall som av olika anledningar maste flytta ofta i stérre
utstrackning kommer att vélja att bo i hyreslagenheter an i egna hem
[O’Sullivan (1995)]. Kanske ar inlasningseffekterna ej sa stora for
hushall som flyttar mellan olika arbetsmarknader eftersom
manniskors beslut om var de skall arbeta sannolikt har hogre prioritet
an mojligheten att betala sa lite fastighetsskatt som mojligt. Daremot
ar inlasningseffekterna sannolikt storre for hushall som vill byta hus
inom en arbetsmarkndd.

3.34 Skattefusk

Utgangspunkten i Kaliforniamodellen &r att den enskilda
kopeskillingen vid forvarvet ligger till grund for skatteunderlaget. Ett
sadant underlag skapar incitament for skattefusk eftersom det blir
Ionsamt for bade séaljaren och kdparen att i kopekontraktet uppge en
lagre kopeskiling an den faktiska. Ett utbrett sadant skattefusk
tenderar att minska intékterna fran fastighetsskatten.

| princip finns incitament till skattefusk dven med gallande
regler. Den stora skillnaden jamfért med Kaliforniamodellen ar
dock att kdparen och séaljaren har motverkande incitament med
dagens regler. Séljaren har incitament att pa kopekontraktet uppge
en lagre kopeskilling &n den faktiska for att reducera
reavinstskatten. Koparen har incitament att pa kopeskontraktet
uppge en hogre kodpeskilling &n den faktiska for att minimera

% samma problem kan uppsta vid reavinstbeskattning utan majlighet till
uppskov.

2| de flesta ekonomiska modeller antas husmarknaden och arbetsmarknaden
sammanfalla.
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framtida reavinstskatt.® D& incitamenten ar motverkande uppger
parterna sannolikt den faktiska kopeskillingen pa kopekontraktet.

% Med méjlighet till uppskov med reavinstskatten minskar dessa incitament.
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1 Bilagal

Tidigare utredningar om fastighetsbeskattning

1 Fastighetsskatteutredningen, SOU 1992:11,
Fastighetsskatt

Utredningens uppdrag var bl.a. att préva alternativa baser for uttag av
fastighetsskatt. De olika beskattningsunderlagen skulle belysas och analy-
ser gbras av deras respektive effekter i bostadspolitiska, regionalpolitiska,
fordelningsmassiga och andra hénseenden. Utredningen skulle vidare
prova vilka effekter som en 6vergang fran ett marknadsvarderelaterat
skatteunderlag till nagon form av "bostadsvéarderelaterat” underlag skulle
fa pa fastighetspriserna och darmed taxeringsvardena i olika delar av
landet. Utgangspunkten var ett oférandrat totalt fastighetsskatteuttag.

Utredningen konstaterade att savitt avsag smahus fungerade
taxeringsvardena tillfredsstallande som matt pa marknadsvardet vid
varderingstillfallet. Taxeringsvardets variationer framstod som rimligt
aven for de hyreshus som upplatits med hyresratt. For hyreshus som
upplatits med bostadsratt framstod taxeringsvardet dock i manga fall som
ett daligt matt pa bostadsrattslagenheternas sammanlagda marknadsvarde.
Utredningens slutsats var att fastighetsskatten aven framdeles, av bade
principiella och praktiska skal, bor baseras pa ett varde som ar relaterat till
marknadsvardet.

2 Bostadsrattsvarderingskommittén,
SOU 1992:8, Fastighetstaxering m.m. —
Bostadsratter

Utredningens uppdrag var bl.a. att understka hur en likformig vardering
av bostadsratter och sadana flerfamiljshus som &gs av bostads-
rattsforeningar bor utformas. En sadan likformighet torde krava att man
kan finna en metod for att bestdmma rattvisande véarden for bostadsratterna
och utredningens uppdrag var att visa hur detta skulle kunna uppnas. |
uppdraget ingick vidare att utreda om den nuvarande



58 Bilaga 1 Ds1998:3

schablonbeskattningen av bostadsréttsforeningar kunde anses vara
andamalsenlig samt att belysa om beskattningen av bostadsratter bor ske
pa delagar- eller foreningsniva.

Utredningen redovisade ett forslag som innebar att fastigheter som &gs
av bostadsrattsforeningar skulle varderas med utgangspunkt i de
kopeskillingar som erlaggs for de enskilda bostadsratterna. Kope-
skillingarna skulle enligt forslaget korrigeras med hansyn till vardet av
andra foreningstillgdngar an fastigheten samt foreningens skulder.
Taxeringsvarde skulle bestammas for hela fastigheten och i princip
motsvara 75 % av bostadsrattslagenheternas sammanlagda allmanna
marknadsvéarden. Av taxeringsbesluten skulle sedan kunna utlasas hur
mycket av det totala taxeringsvardet som beloper pa varje enskild
bostadsrattslagenhet. Utredningen foreslog vidare att bostadsratts-
innehavare i likhet med agare av egna hem skulle fa ratt till ranteavdrag.
Den del av féreningens rantor som féreningen inte kunnat utnyttja skulle
fordelas mellan medlemmarna.

3  Fastighetsbeskattningsutredningen SOU
1994:57, Beskattning av fastigheter, del Il —
Principiella utgangspunkter for beskattning av
fastigheter m.m.

Utredningens uppdrag var att pa ett grundlaggande satt analysera och
beskriva de principiella utgangspunkter som bor galla for beskattningen av
fastigheter. Utredningen skulle utgd fran de i skattereformen barande
tankegadngarna om neutral och likformig beskattning och behandla
samtliga typer av fastigheter och foresla de forandringar av beskattningen
som ansags pakallade. Vissa andra fragor som har med beskattning av
fastigheter att gora ingick ocksa i uppdraget.

Utredningens forslag innebar i korthet fdljande. For att uppna
neutralitet i forhallande till annan naringsverksamhet bor naringsfastig-
heter beskattas efter verkliga intakter och kostnader. Egnahem,
bostadsratter och andelslagenheter bor beskattas pa ett enhetligt satt.
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Betraffande dessa kategorier ar vardet att nyttja en bostad att anse som
inkomst — av utredningen benamnd bostadsavkastning. Utredningen ansag
det vara principiellt mer riktigt att beskatta denna inkomst i inkomstslaget
kapital an med fastighetsskatt. For att fa en enhetlig beskattning av agda
bostader foéreslog utredningen att fastighetsskatten skulle erséattas av en
schablonintdkt. Underlaget skulle vara marknadsvardebestamda
taxeringsvarden. FOr bostadsrattsdelen av en fastighet som vid
fastighetstaxeringen betecknats som hyreshus skulle taxeringsvardena
bestammas med utgangspunkt fran den berdknade boendekostnaden
bestdende av avgiften till féreningen och den beraknade rantekostnaden pa
genomsnittliga 6verlatelsepriser for bostadsratter (fiktiv hyra). | stallet for
att fordela ett icke utnyttjat underskott mellan delédgarna foreslogs att ett
belopp motsvarande 30 procent av underskottet skulle aterbetalas till
féreningen (skatteutbetalning). Underskott av kapital skulle for féreningen
medfdra skatteutbetalning i den man underskottet inte kunnat anvandas for
att reducera skatt pa inkomst av naringsverksamhet.
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1 Bilaga 2

Schablonintakt vid neutral
kapitalinkomstbeskattning

| denna bilaga ges en teknisk redovisning av den analytiska ram som
anvants i avsnitt 2.3 for analysen av schablonintaktens niva i relation
till kapitalinkomstbeskattningen i stort. Vidare redovisas det samband
som anvants vid berakningen av den effektiva skattesatsen pa varde-
stegring.

Den analytiska ramen &ar hamtad fran Englund (1994) men
utvecklas pa nagra punkter sa att det skall vara mojligt att kvantitativt
illustrera kravet pa schablonintakt vid olika antaganden om en
placerares sparalternativ. Det handlar bl.a. om att kvantifiera
férekomsten av skattekrediter i reavinstbeskattningen av bostéder och
aktier och vad detta och skillnader i innehavstider och formella
skattesatser kan betyda for den effektiva skatten pa de olika slagen av
reavinster.

Modellen formuleras utifran en forestalining om att det rader jam-
vikt pa kapitalmarknaden dar den marginella placeraren antas vélja
sin formogenhetsportfolj sa att det marginella vardet av exempelvis
sparande i bank och sparande i eget boende 6verensstammer. For det
enkla fallet, dar jamforelsen gérs med sparande i bank, beskrivs jam-
vikten av foljande samband

(1) R=H+V-D-U
dar R anger den nominella rantan, H véardet av eget boende, den

implicita hyran, V (arlig) vardedkning pa fastigheten, D utgifter for
drift och U utgifter for underhdll. Samband (1) sager alltsd att pa
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marginalen skall rantan pa& banksparandet Overensstamma med
summan av den implicita hyran for det egna boendet och den (arliga)
vardestegringen med avdrag for utgifter for drift och underhaill.

| nésta steg antas alla poster i samband (1) beskattas med en och
samma skattesats, t. Detta innebar jamviktsvillkoret skrivs om sa att
det beskriver identiteten mellan avkastningen efter skatt pa margi-
nalen for de olika alternativen eller

(2) (1-)R = (1-t)(H - D - U) + (1-H)V

| samband (2) &ar variablerna for den implicita hyran (H), driften (D)
och underhallet (U) inte omedelbart observerbara. For att forenkla
skrivs fortsattningsvis uttrycket inom den forsta termen som NH
(nettohyra). Vid en schablonmassig beskattning avvisas majligheten
till en konventionell inkomstberakning (vilkken skulle férutsatta redo-
visning av H, D och U) och frdgan ar i stéllet vilken schablonintakt
som, applicerad pa marknadsvardet, kravs for att samband (2) fort-
farande skall vara uppfyllt, dvs. for att jamvikt skall rada. Den
"direkta” skattefrineten for nettohyran i kombination med en kompen-
serande schablonintakt beaktas om samband (2) omformuleras till

(3) (1-HR = NH + (1-)V - tX

dar X ar den niva pa schablonintakten som — om den beskattas med
kapitalskattesatsen t — kravs for jamvikt mellan sparande pa bank och
sparande i eget boende. X skall alltsd véljas sa att beskattningen av
denna "kompenserar” for det forhallandet att nettohyran inte direkt
kan beskattas.

Samband (1) innebéar att nettohyran NH i jamvikt ar lika med
skillnaden mellan nominell r&nta och vardestegring, dvs. NH =R - V.
Om detta séatts in i samband (3) erhdlles efter viss omskrivning
foljande, nadmligen

@ X=R-V
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dvs. schablonintékten skall valjas som skillnaden mellan den nomi-

nella rantan och véardestegringen pa fastigheten. Om man antar att
denna vardestegring sammanfaller med inflationstakten i ekonomin

innebar sambandet att schablonintakten skall sattas lika med real-
rantan. Nu &r situationen mer komplicerad da regel (4) bygger pa ett
antal forhallandevis restriktiva antaganden. Ett &r att vardestegringen
pa fastigheten inte behover sammanfalla med inflationstakten.

Av stor betydelse for samband (4) ar ocksa att reavinster pa fastig-
heter antas beskattas effektivt med den fulla kapitalskattesatsen t (se
samband (2)). Sa ar inte fallet i Sverige, da redan den formella skatten
pa bostadsreavinster ligger pa lagre niva, namligen 15 procent. Darut-
over galler att den effektiva skatten blir an lagre beroende pa att
skatten pa en vardestegring skjuts upp till forsaljningstillfallet (se
huvudtexten for en diskussion av detta forhallande). Allt annat lika,
innebér detta att schablonintdkten skall sattas hogre an realréntan for
att neutralitet skall uppnas.

A andra sidan finns en faktor som verkar talar for att schablon-
intakten skall sattas pa en lagre niva an realrantan. Hittills har forut-
satts att alternativet till sparande i eget boende utgdrs av bank-
sparande, dar all avkastning ar i form av rénta som beskattas I6pande.
Om alternativet i stéllet skulle utgoras av placeringar i aktier blir
situationen annorlunda.

Aktieplaceringar liknar sparande i eget boende da en del av
avkastningen sker i form av vardetdkning som beskattas forst nar akii-
erna avyttras. Vid en och samma totalavkastning pa banksparande och
aktieplaceringar — har forutsétts en riskjusterad avkastning for aktier
— kommer darfor den effektiva skatten pa aktieplaceringar att vara
lagre an pa banksparande. Allt annat lika, innebar detta att
schablonintakten skall sattas lagre an realrantan.

D& sparande i aktier i likhet med sparande i eget boende ar mer
langsiktigt an banksparande kan det vara rimligt att vid 6vervaganden
om schablonintéktens niva i stallet basera jamforelsen pa alternativet
med aktier.

Det finns emellertid ocksa skillnader mellan sparande i aktier och
sparande i eget boende. | normalfallet skiljer sig innehavstiderna at
for de olika tillgdngarna med en betydligt langre innehavstid for
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fastigheter. | skatteméassigt hanseende behandlas ocksa reavinster pa
boende annorlunda &n reavinster pa aktier, da den formella skatte-
satsen ar lagre, 15 procent att jamfora med de 30 procent som géller
for aktievinster, nagot som i likhet med den langre innehavstiden for
fastigheter tenderar att skarpa kravet pa en balanserande schablon-
intakt.

Vid en jamforelse med aktier uppkommer fragan hur man skall se
pa inverkan av bolagsbeskattningen; till skillnad fran avkastningen pa
rantebarande tillgdngar beskattas ju avkastningen pa aktier ocksa i
aktiebolagen genom bolagsskatten. Olika studier visar dock att den
effektiva skatten pa marginella bolagsinkomster ar forhallandevis lag
varfor inverkan av bolagsskatten pa schablonintakten torde vara
marginell. Rent allmant kan det ocksad havdas att for noterade bolag
styrs prishildningen pa aktier i stor utstrackning av utlandet och av i
Sverige skattebefriade institutioner. Sammantaget innebar detta att
man som en rimlig forenklande approximation kan bortse fran bolags-
skatten.

Vid alternativet med aktier kan jamviktsvillkoret skrivas som

(5) (A-)U + (1-4er)Va= NH + (1-tei) V- tX

dar U star for utdelningar pa aktier, liksom i Ovrigt stallt i relation till
marknadsvardet, Moch \, star for vardestegring pa aktier respektive
fastigheter och s och t« de effektiva skattesatserna pa varde-
stegringen for aktier respektive fastigheter. Sambandet géller for
aktiefallet men har som ett specialfall banksparandgt=(9 ger vid
given totalavkastning att hogerledet blir réntan efter skatt).

Det ovan namnda forhallandet — att prisbildningen pa aktier i bety-
dande utstrackning styrs av utlandet och i Sverige skattebefriade
institutioner — kan anvandas fér att férenkla samband (5). For dessa
aktorer ar det rimligt att anta att summan av utdelning och vérde-
stegring pa aktier, riskjusterad, atminstone skall vara lika med den
(nominella) rantan. Om man satter U + V = R erhalls

(6) A-H(R-\) + (I-ter)Va = (R-W) + (1-beir)Vp - tX
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Detta ger foljande uttryck for schablonintékten, namligen
(1) X=R- (ter/t)Vo- (L-ter/t)Va

Samband (7) sdger att schablonintakten skall vadljas som nominal-
rantan med avdrag for tvd poster som beskriver reavinstskatten och
vardestegringen for fastigheter respektive aktier.

Av den forsta avdragsposten i hogerledet framgar att ju lagre den
effektiva skatten pa véardestegringen for fastigheter ar desto hogre
schablonintakt kravs. Den andra avdragsposten i hogerledet beskriver
inverkan av aktiebeskattningen och vardeokningen pa aktier. Ju lagre
den effektiva aktieskatten &r, desto lagre schablonintakt for fastig-
heten kravs for neutralitet.

Nettoeffekten pa schablonintakten beror alltsa av vilka varden som
asatts de olika relevanta storheterna.

Den effektiva skattesatsen pa viirdestegring

Man kan visa (se King 1977) att den effektiva skattgnp8 varde-
stegring ges av foljande samband

(8  &r=V[l+R(@-Ylv+ ROk

dar R liksom tidigare ar den nominella rantan fore skatt, t kapital-
skattesatsen och tden nominella skattesatsen for reavinster. Para-
metern v star for den andel av uppkommen vardestegring som varje ar
blir foremal for beskattning och kan tolkas som inversen av den
genomsnittliga innehavstiden, T, for tillgangen i fraga d.v.s v = 1/T.
Samband (8) fbljer av en summering av oandlig

geometrisk serie med foljande tolkning: Av en vardestegring pa 1
krona beskattas en andel v det forsta aret; darefter beskattas nasta
ar samma andel av aterstaende vinst (1-v), dvs. v(1-v) osv. Alla pa
detta satt framkallade framtida realiserade vinster diskonteras
(som diskonteringsranta anvands den nominella réntan efter skatt)
till idag och ger en summa nuvarden som ar mindre an 1 krona.
Detta ger multiplicerat med den formella skattesatsen den
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effektiva skattesatsen som kan uppfattas som det arliga
skatteuttaget pa den antagna vardestegringen, som ligger lagre &n
den formella skattesatsen, p.g.a av att beskattningen sker forst ar T
da tillgangen avyttras.



Ds 1998:3 67

1 Bilaga 3

Kapitaliseringseffekter

I denna bilaga analyseras hur vardet pa ett smahus potentiellt &ndras
vid en forandring av fastighetsskattesatsen samt vid en 6vergang fran
ett marknadsvardebaserat skatteunderlag till ett alternativt skatte-
underlag. En sadan analys kraver dock nagra férenklande antaganden
om husmarknadens funktionssétt och hushallens preferenser:

(i) Hushallen &ar indifferenta mellan att &ga och hyra ett hus, d.v.s.
sjalva agandet av bostaden antas sakna varde i sig.

(i) Den reala hyran ar definierad som det reala belopp ett hushall ar
villigt att betala per ar for att bo i ett hus. For enkelhetens skull
bortses fran driftskostnader och forslitning. Hyran betecknas i
det féljande medrk. Hyran for ett godtyckligt hus antas vara
30 000 kronor.

(iii) Det finns ingen osakerhet i ekonomin.

(iv) Realrantan efter skatt = hushallens reala diskonteringsranta.
Diskonteringsrantan ar den ranta med vilken hushallen
diskonterar ner vardet av framtida konsumtion. Realrantan och
diskonteringsrantan betecknas i det féljande medntag att
r = 0,03. Realrantan kan skrivas som~i* 0,7 — 1t dar i*0,7
ar den nominella rantesatsen efter ranteavdrag Tchér
inflationstakten. Antagandet att realréantan efter skatt ar 3 procent
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innebér att den nominella rantan vid 2 procents inflation (= Riks-
bankens inflationsmal) antas vara ca. 7 procent.

(v) Hushallen lever i sitt hus i all oandlighet, eller alternativt; den
aterstaende livslangden pa huset ar stor. Detta antagande ar inte
sa restriktivt som det ser ut vid forsta anblicken. Att lata tiden ga
mot oandligheten ger matematiskt goda approximationer da den
faktiska tidshorisonten ar andlig men lang. Tiden betecknas i det
féljande med.

(vi) De som kd&per hus finansierar det helt och hallet med lan och
betalar for detta en ranta Eftersom in- och utldningsrantor
antas vara lika stora ar analysen giltig aven for de fall huskopen
finansieras helt eller delvis med eget kapital.

(vii) Prisutvecklingen antas vara densamma med olika underlag for
fastighetsskatten. Hur den exakta kontrafaktiska prisutvecklingen
hade sett ut under alternativa skattesystem &r omdijligt att svara
pa. Emellertid skulle man, genom en val vald simuleringsmodell,
kunna fa en uppfattning om hur den kontrafaktiska
prisutvecklingen skulle kunna ha sett ut. Priset eller
marknadsvardet pa ett hus betecknas i det féljandePmed

(viii) Den forvantade reala vardestegringen pa hus - som antas
sammanfalla med den faktiska - betecknas éhed

(ix) Den effektiva fastighetsskattesatsen, betecknadantas vara
1,3 procent (75 procent av 1,7).

(x) Storleken pa smahusbestandet antas till att boérja med vara
konstant.

(xi) Reavinstskatt och stampelskatt beaktas inte.

Nagra av dessa antaganden kan framsta som orealistiska men utan
dem skulle analysen bli vasentligt mer komplex och svaréverskadlig.
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Dessutom skulle sannolikt inte resultaten &andras markant om
antagandebilden gjordes mindre restriktiv.

(a) Kapitaliseringseffekter vid en dvergang till ytbaserad skatt

LatS,vara den fastighetsskatt som ett hushall boende i ett godtyckligt
hus betalar i fastighetsskatt per ar med dagens regler, d.v.s. i
utgdngslaget. Las, vara den fastighetsskatt hushallet istallet skulle
betala per ar om en ny modell infors dar fastighetskatten baseras pa
en given summa per kvadratmeter. Hur kommer detta byte av
underlag att paverka huspriserna? Om husmarknaden fungerar val
kommer huspriset att fordndras med det diskonterade nuvérdet av
skillnaden mellanS, och S,

So - Sl
@+r)

(1) APzi

dar AP ar forandringen i huspriset. O} ar stérre anS,, kommer
huspriset att sjunka. On§; ar mindre anS, kommer huspriset att
6ka. Om S, och S, ar lika stora kommer priset att vara oférandrat.
Ekvation (1) kan approximeras med

AP = So _Sl
—r .

(2)

(b) Kapitaliseringseffekter vid en dvergang till Kaliforniamodellen
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Om hushéllen &r helt indifferenta mellan att hyra och &ga ett hus
kommer priset pa huset i en ekonomi utan fastighetsskatt att
bestammas av

O Y XET

Uttrycket i vansterledet ar det diskonterade nuvardet av kostnaden att
hyra ett hus. Uttrycket i hogerledet &r det diskonterade nuvardet av
kostnaden att aga ett hus. Det forsta uttrycket i hogerledet ar det
diskonterade nuvérdet av rantekostnaderna medan det andra uttrycket
ar det diskonterade nuvéardet av realvardestegringen. Ekvation (3)
sager att for att ett hushall skall vara indifferent mellan att hyra och
dga ett hus maste kostnaderna vara lika for bada alternativen.
Ekvation (3) kan forenklat skrivas som

> R _ZP(r-90)
=1 (1+7”)’ =1 (1+7”)l

(4)

Detta uttryck kan approximeras med

R
(5) sz.

Antag till att borja med af) = 0. Under antagandena a&tar 30 000
kronor ochr &r 0,03 kommer priset att bli 1 000 000 kronor. Antag nu
att huset ar belédget i en expansiv region dar den reala vardestegringen
forvantas bli 1 procent per ar. Om hushallet forvantas sig en real
vardestegring ar det villigt att betala mer for huset. Priset kommer
med det tidigare exemplet att stiga till 1 500 000 kronor. Antag nu
istallet att huset &r beldget i en stagnerande region dar den reala
vardesankningen forvantas bli 1 procent per ar. Huset kommer da att
betinga ett pris pA 750 000 kronor.
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Om en fastighetsskatt infors dér den effektiva skattesatsen ar
ges priseP implicit av

(r- G)P -
CED Yo bR e N el

Det andra uttrycket i hogerledet ar det diskonterade nuvardet av
fastighetsskatten. Ekvation (6) kan komprimerat skrivas som

(-0 +T)P.

R s D s

Om ekvation (7) loses fdt, erhalls

R
(8 P PRy
Ekvation (8) visar hur mycket priset kommer att sjunka om en
fastighetsskatt infors. Om en effektiv fastighetsskatt pa 1,3 procent
infors sjunker marknadspriset pa huset i exemplet utan real
vardestegring fran 1 000 000 kronor till 698 000 kronor. Med en
realvardestegring pa 1 procent skulle priset istallet bli 909 000
kronor.

Antag nu att fastighetsskatten baseras pa en Kaliforniamodell déar
skatteunderlaget skrivs upp med en viss procentsats varje ar.
Definiera denna upprékningstakt medintag vidare att huset stiger i
varde varje ar. Definiera vardestegringen ngedOm p &r hogre an

k, sjunker den effektiva fastighetsskattesatsen over tiden. Defgniera
som den takt med vilken den effektiva skattesatsen sjunker over tiden.
g kan skrivas somg=p—k =11+8 —k. Omg ar skild fran noll
kommer den effektiva skattesatsen ett godtyckligt ar att vara
T/(1+ g)t istéallet for 1. Om p >k bestams priset pa huset av
foljande uttryck
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(-0, Hv) B
r—0)P
O I S ey

Det enda som skiljer ekvation (9) fran ekvation (6) ar den sista termen
i hogerledet. Om g = 0sammanfaller ekvation (9) och (6). |

praktiken arr och g ganska sma tal i vilket fall ekvation (9) kan
approximeras med

(r- MP © TP

SR Y ) T R N

Om ekvation (10) loses fdt erhdlls approximativt

[ [

rt+g 0
r+g)(r—9)+rT Q.

(11) P=R

Ekvation (11) sager att om den effektiva skattesatsen sjunker Over
tiden kommer hushallet att vilja betala mer fér huset jamfort med

fallet da den effektiva skattesatsen ar konstant Gver tiden. Om
p = 0,03 (vilket vid 2 procents inflation innebar &t=0,01) och

k =0,02, ar g approximativt lika med 0,011 detta fall kommer

priset att bli 1 008 000 kronor.
Sammanfattningsvis galler alltsa for huspriset att:

10 och g &r lika stora i detta exempel. Observera att detta inte géller
generellt utan ar en konsekvens av de valda parametrarna i exemplet.
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(12)

IS
U

|:| =
EIP H r+g)(r—9)+rT @>

~—
~N

_e)
R

Lok

0 r—-0+t

[

Ekvation (12) visar att huspriset i en ekonomi med fastighetsskatt och
konstant effektiv skattesats (uttrycket langst till hoger) ar lagre &n
huspriset i en ekonomi dar den effektiva skattesatsen sjunker Over
tiden (uttrycket i mitten) vilket i sin tur ar lagre an huspriset i en
ekonomi helt utan fastighetsskatt (uttrycket till vanster).

(c) Kapitaliseringseffekter vid en hdjning av fastighetsskattesatsen

Hur mycket extra skatteintakter kan staten potentiellt fa in genom att
hoja fastighetsskattesatsen? Svaret beror pa i vilken utstrackning
hojningen paverkar marknadsvardena och saledes taxeringsvardena.
Ekvation (8) kan skrivas om som

(13) R=(+1)P,

om det, for att forenkla framstallningen, antas att huspriset realt sett
ar oférandrat dver tiden. Om inte huspriset skulle férandras alls vid
en hojning av skattesatsen frant, il T,, skulle

fastighetskattedkningenY7") for ett enskilt hus bli
(14) AT = P At ,

dar P, ar (det initiala) huspriset ocAtT =1, —T,. Med det tidigare
exemplet dar huspriset a 698 000 kronor, visar ekvation (14) att

fastighetsskatten for detta hus skulle 6ka med exempelvis ca. 1 400
kronor per ar om den effektiva skattesatsen, skulle hojas fran 1,3
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procent till 1,5 procent.> Denna berakning &r dock inte forenlig med
det tidigare antagandet att huspriset (eller marknadsvardet) maste
sjunka for att den arliga boendekostnaden (= hushdllets arliga
betalningsvilja for att bo i huset) skall vara konstant. Om istallet
skattesatshojningen kapitaliseras fullt ut i huspriset, erhalls
prisséankningen genom derivering av ekvation (13) med avseende pa
skattesatsen (dar den erhallna derivatan satts lika med noll):

asy Rop +(r+1 )a—P—o
or 0TV T o)g T
dar dP/0T visar hur mycket huspriset maste sjunka for att

forandringen i den arliga boendekostnaden skall vara lika med noll
(OR/0T = 0). Om ekvation (15) loses f@P/0t , erhalls

or___ K _
1) o= Gerl)

Detta uttryck kan skrivas om som

(17) AP =- fo At ,
(r+T0)

dar AP visar hur mycket priset sjunker vid en hojning av
fastighetsskattesatsen frdg till T,. Fastighetsskatten for detta hus

(eller statens skatteintakter fran detta hus) 6kar med

or _o[tP(1)] oP

=P +Ty5.
o1 o1 o0

(18) 7

2698 000*0,002=1 400 kronor d&r 0,002 &r héjningen av den effektiva
skattesatsen.
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Om ekvation (16) substitueras in i ekvation (18) erhalls

T O p O 0, O
—=P0+TOEI—ﬁD:PD—D,
r+T1,

(19) ot 5 = T +1,0

vilket ocksd kan skrivas som

o » 0O
(20) AT = P00,
5 +1,0)

Med det tidigare exemplet dar det initiala huspriset ar 698 000
kronor, visar ekvation (20) att fastighetsskatten for detta hus skulle
0ka med ca. 1 000 kronor per ar om den effektiva skattesatsen skulle
hojas fran 1,3 procent till 1,5 procent. exemplet dar det antogs att
huspriset inte paverkades av skattesatshojningen ©kade
fastighetsskatten med ca. 1 400 kronor, d.v.s. om skattesatshéjningen
kapitaliseras i huspriset blir fastighetsskatteékningen 400 kronor
mindre an d& skattesatshdjningen inte antas paverka huégbiset.
galler alltsa att

21) [AT = B——At0<[AT = pAT]
= T = T,
e °

% 698000*[0,03/(0,03+0,013)]*0,002=1 000 kronor.

* Enligt gallande regler bestams fastighetsskatteradrtaxeringsvardet &

2. Detta innebar att en eventuell skattesatshojning iate kommer att
paverka huspriserna (och séledes inte heller taxeringsvarden) idvilket
fall skatteokningen ars ges av ekvation (14). Déaremot kommer
skattesatshojningen att paverka storleken pa fastighetsskatteh eftersom
skattesatshojningen kapitaliseras i marknadsvardena ar



76 Bilaga 3 Ds1998:3

eftersom 0< <1. Med andra ord, om en hgjning av

r+1,
skattesatsen kapitaliseras fullt ut i marknadsvardena, kommer
skatteintdkterna att 6ka mindre an vad som skulle bli fallet om
hojningen inte fullt ut kapitaliseras.

(d) Kapitaliseringseffekter pa lang sikt och osakerhet

Analysen ovan bygger pa antagandet att husbestandet ar konstant. Om
priserna initialt andras at nagot hall ar det rimligt att anta att detta
paverkar nyproduktionen av hus pa sikt, vilket i sin tur innebéar att
kapitaliseringseffekterna inte blir sd stora som analysen ovan
indikerar (se avsnitt 3.1 for en utférligare analys av hur
kapitaliseringseffekterna paverkas av forandringar i nybyggnationen).

Analysen ovan bygger ocksa pa antagandet att det det inte finns
nagon osakerhet i ekonomin. | praktiken &ar detta antagande
orealistiskt. Kapitaliseringseffekternas storlek ar i praktiken beroende
pa hur denna osékerhet ar beskaffad.
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1 Bilaga4

Vissa statistiska uppgifter om
fastighetsskatten samt effekter av évergang
till en kvadratmeterbaserad skatt

| denna bilaga redovisas dels vissa basfakta om fastighetsskatten bl.a.
skattebasernas storlek, dels olika dlag av statiska effekter vid en
overgang fran dagens i princip marknadsvardebaserad skatt till en
skatt som baseras pa boytan.

1 Vissa statistiska uppgifter

| tabell B4.1 redovisas skattesatser och skattebaser for fastighets-
skatten under inkomstaren 1996 och 1997. Férutom fér bostadshus —
smahus och hyreshus — dar skattesatsen vid oreducerad skatt uppgar
till 1,7 procent betalas aven fastighetsskatt for kommersiella lokaler
(1,0 procent), industrienheter (0,5 procent) och elproduktions-
anlaggningar (2,21 procent). Den senare skatten — som baseras pa
vardet av de s.k. fallrattigheterna hos fastigheten — tas ut pa aldre
vattenkraftanlaggningar och ersatte 1 januari 1997 tidigare produk-
tionsskatter pa el fran dessa anlaggningar.

For bostadshusen framgar att for ar 1997 beraknas skattebasen for
smahus uppga till 878 miljarder kronor och for hyreshusen till 336
miljarder kronor. For de senare fastigheterna tillhér ca 70 procent av
det totala taxeringsvardet konventionellt inkomstbeskattade hyres-
fastigheter och resterande del schablonbeskattade bostadsratts-
fastigheter.
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Tabell B4.1. Skattesatser och skattebaser for fastighetsskatten 1996-1997. Procent och mdkr,
lopande priser.

Skattesatser Skattebaser

1996 1997 1996 1997
Bostadshus™:
Smahus 1.70 1.70 883 878
Hyreshus (hyresratt) 1.70 1.70 193 232
Hyreshus 1.70 1.70 86 104
(bostadsréattsforeningar)™
Ovriga:
Kommersiella lokaler: 1.00 1.00 265 324
Industrienheter 0.50 0.50 289 295
Aldre vattenkraftverk 0.00 2.21™ - 71

For bostadshus avser uppgifterna taxeringsvarden med korrigering for eventuell rabatt.
Bostadsrattsféreningamas andel av totalt taxeringsvarde for bostadshyreshus antas uppga till 31
procent.

Fran och med 970701; dessférinnan 3.42 procent.

| tabell B4.2 redovisas skattepliktiga andelar av taxeringsvarden for
smahus och hyreshus for inkomstaren 1996-2000 (taxeringsaren
1997-2001) och hur dessa beror av fastigheternas s.k. vardear.
Forandringen fran ett ar till ett annat avspeglar inverkan dels av de
overgangsregler som infordes i och med 1990-91 ars skattereform for
fastigheter med vardedr t o m 1990 och som innebar att yngre
fastigheter successivt fasas i fastighetsskattesystemet, dels av de
permanenta regler med reducerat skatteuttag under de forsta 10 aren
av en fastighets livslangd.
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Tabell B4.2. Skattepliktiga andelar av taxeringsvarden for bostadshyreshus och smahus med
olika vérdear for inkomstaren 1996-2000 (taxeringsaren 1997-2001).

Bostadshyreshus Smahus
Inkomstér 1996 1997 1998 1999 2000 1996 1997 1998 1999 2000
Taxeringsdr 1997 1998 1999 2000 2001 1997 1998 1999 2000 2001

Vérdedr:

1982 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
1983 05 1 1 1 1 1 1 1 1 1
1984 05 1 1 1 1 1 1 1 1 1
1985 05 05 1 1 1 1 1 1 1 1
1986 05 05 1 1 1 1 1 1 1 1
1987 0 05 05 1 1 1 1 1 1 1
1988 0 05 05 1 1 1 1 1 1 1
1989 0 0 05 05 1 1 1 1 1 1
1990 0 0 05 05 1 1 1 1 1 1
1991 0 0 05 05 05 0 0 05 05 05
1992 0 0 05 05 05 0 0 05 05 05
1993 0 0 0 05 05 0 0 0 05 05
1994 0 0 0 0 0.5 0 0 0 0 0.5
1995 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
1996 0 0 0 0 0 0 0 0
1997 0 0 0 0 0 0
1998 0 0 0 0
1999 0 0

AV tabell B4.3 framgar hur taxeringsvardena fér smahus och hyreshus
under aren 1996 och 1997 fordelar sig pa fastigheter for vilka ingen,
halv eller hel skatt utgar. Forandringar i taxeringsvardena mellan
olika ar forklaras forutom av vardeférandringar pa enskilda

fastigheter &aven av effekterna av O©vergangsreglerna och de
permanenta reglerna.
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Tabell B4.3. Taxeringsvarden fér smahus och hyreshus inkomstaren 1996-1997 med fordelning pa
hel, halv och nollbetalare, miljarder kronor.

Taxeringsvérden 1996 Taxeringsvarden 1997

Smahus: 929 926

varav hel skatt 883 878

varav halv skatt 0 0

varav ingen skatt 46 48
Hyreshus: 437 493

varav hel skatt 255 306

varav halv skatt 48 60

varav ingen skatt 134 126
2 Effekter vid en dvergang fran en marknadsviirde-

baserad fastighetskatt till en kvadratmeterbaserad skatt

| detta avsnitt redovisas statiskt beréknade effekter av en tankt
budgetneutral overgadng fran dagens fastighetskatt som i princip
baseras pa fastighetens marknadsvarden. Effekterna ar statiska i den
meningen att hansyn ej tas till de kapitaliseringseffekter som
behandlas i avsnitt 3. Forst redovisas den omfdrdelning av
skatteuttaget mellan olika lan som skulle uppkomma och dar en del
sammanfattande uppgifter lamnas i avsnitt 3. Darefter redovisas
effekterna for olika hushallstyper .

Redovisningen avser enbart effekterna av en budgetneutral
omlaggning av fastighetsskatten for smahus. Sarskilt vad galler
effekterna pa individ- och hushallsniva medger inte data analyser for
en forandring av skatten pa hyreshus.

Regional omfordelning av skatteuttaget

| tabell B4.5 lamnas en detaljerad redovisning av uttaget av
fastighetsskatt for smahus i olika lan vid dagens regler och vid en
tankt kvadratmeterskatt. Effekterna avser ar 1996 och baseras pa
uppgifter fran Rikets fastigheter 1996, del 2 (Bo 38 SM9701), bl.a.
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fastigheternas fordelning pa olika vardear och hustyper, genom-
snittliga taxeringsvdrden och genomsnittliga s.k. vardeytor. |
vardeytan ingar saval bostadsytan samt storleken pa s.k. biutrymmen
(nedreducerade enligt gallande regler). Denna vérdeyta antas utgora
skattebasen vid en tankt kvadratmeterskatt.

Redovisningen avser bebyggda smahusenheter, dar sarredovisning
sker for friliggande hus och rad- och kedjehus (som sammantagna
utgdr permanentbostader) samt fritidshus. Denna begransning innebar
att vissa fastigheter som klassas som smahusenheter, exempelvis
obebyggd tomtmark, lamnats utanfér. De bebyggda smahusen utgor
dock den helt dominerande delen av smahusfastigheterna; 1996
uppgick summa taxeringsvarden for de ymgwla husertill ca 93
procent av det totala taxeringsvardet for kategorin smahus.

De uppgifter om taxeringsvarden som lamnas i tabell B4.5
motsvarar skattebaserna i de olika l&anen och for de olika
fastighetstyperna. Fastigheter med vardear fran 1990 och framat har
exkluderats fran redovisningen, da 1996 ingen fastighetsskatt utgick
for dessa fastigheter

Langst till hoger i tabellen redovisas hur skattebasen fordelar sig
regionalt dels vid gallande regler, dels vid den tankta
kvadratmeterskatten. De forandringar i skatteuttaget for olika lan som
skulle uppkomma reflekterar olikheterna mellan den regionala
fordelningen av marknadsvarden och bostadsytor. Den storsta
skillnaden finns for Stockholms lan dér drygt 22 procent av dagens
skattebas ligger medan lanets andel av den totala bostadsytan i riket
ligger lagre, pa drygt 13 procent.

| tabellen redovisas for de olika fastighetstyperna dels de totala
skattebaserna, dels berdaknade skatteintékter totalt, dels skatten per
kvadratmeter boyta vid de alternativa reglerna. Dessutom anges de
procentuella forandringarna i skatten per kvadratmeter.

En 6vergang till en kvadratmeterskatt skulle innebara att skatten
per kvadratmeter skulle uppga till 60 kronor fér samtligaybgtia

L En viss begransad missvisning ligger i det férhallandet att for fastigheter
med vardedr 1990 utgick halv fastighetsskatt ar 1996. Missvisningen ligger i
storleksordningen 0,1 procent.
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smahus i hela landet. | forhallande till skatteuttaget enligt gallande
regler skulle skatteuttaget sjunka i fem lan, namligen Stockholms I&n,
Uppsala 1an, Malméhus lan, Hallands [&an och Géteborg och Bohus
lan. Den storsta minskningen av skatteuttaget skulle ske i Stockholms
lan. Med undantag for Sédermanlands l&an — déar skatteuttaget i snitt
skulle forbli oférandrat — skulle skatteuttaget i dvriga lan stiga med
den kraftigaste okningen i Vasternorrlands lan.

Som narmare diskuteras i avsnitt 3 skulle omférdelningen av
skatteuttaget komma att kapitaliseras i fastighetspriserna med en
prisuppgang i "vinnarlanen” och en prisnedgang i "férlorarlanen”.

Fordelningseffekter pa hushallsniva

En omlaggning till en kvadratmeterskatt kommer ocksa att paverka
hushallens disponibla inkomster. Analysen av detta baseras pa SCB:s
inkomstfordelningsundersokning (HINK) avseende ar 1995 (med
framskrivning till ar 1996 dar bl.a. aktuella taxeringsvarden lagts in).

I HINK-undersokningarna sker uppgiftsinsamlingen dels direkt fran
hushallen genom telefonintervjuer, dels fran olika register. Bland
telefonfragorna finns en frAga om boendeyta fér dem som bor i egna
hem. For dem som ej besvarat denna fraga gors en berakning med
utgdngspunkt fran de ovriga uppgifter som finns om bostaden. Det ar
mojlighet att i undersdkningen sarskilja fastighetsskatt fér egna hem
fran ovrig fastighetsskatt. Det bor noteras att analysen i det foljande
enbart avser en omlaggning av fastighetsskatten pa permanent-
bostader; fritidshusen — liksom hyreshusen — lamnas utanfér analysen
och vid tolkningen av de olika resultaten bor detta beaktas.

Det forhdllandet att analysen enbart avser effekterna av en
forandrad fastighetsskatt pd permanentbostader innebar ocksa att de
resultat som redovisas avser enbart hushall som bor i ett eget hem (gj
bostadsratt). Det ar alltsd omférdelningen av skatteuttaget inom denna
grupp som studeras.
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Tabell B4.6. Fordelningseffekter vid overgang fran géllande fastighetsskatt till en
kvadratmeterskatt vid indelning av hushallen efter disponibel inkomst. Inkomstaret 1996. Kronor.

Grupp Disponibel inkomst _Fastighetsskatt Forandring
Gallande regler Kvadratmeterskatt

1 36671 3045 3579 534
2 60370 2826 3176 350
3 67 636 2570 3220 649
4 72888 2751 3084 333
5 77 895 2814 3154 340
6 82 461 3286 3568 282
7 87175 2 967 3245 278
8 92 098 3015 3136 121
9 97 384 3225 3300 74
10 102973 3486 3371 -115
11 108 607 3527 3412 -115
12 115273 3518 3509 -9
13 121 884 3894 4321 427
14 129 486 3 866 3859 -7
15 137182 4657 4342 -316
16 145789 4271 3993 -278
17 156 409 4507 4243 -264
18 169 803 4659 4326 -333
19 192471 5207 4642 -565
20 290091 6522 5124 -1398
Totalt 117249 3731 3731 0

Kélla: Inkomstférdelningsundersokningen 1995 framskriven till 1996.

| tabell B4.6 redovisas fordelningseffekterna av den ténkta
overgangen till en kvadratmeterskatt dar hushallen har sorterats i 20
lika stora grupper efter en rangordning av hushallen efter deras dis-
ponibla inkomst per konsumtionsenhet. | grupp 1 ingar den tjugonde-
del av hushallen som har den lagst disponibla inkomsten, i grupp 2
den tjugondel som har den nast lagsta inkomsten o.s.v upp till grupp
20 som innehaller de fem procent av hushallen med de hogsta
disponibla inkomsterna.

Resultaten uttrycks i termer av den disponibla inkomsten per kon-
sumtionsenhet. Korrigeringen med antal konsumtionsenheter innebéar
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att skillnader i hushallsammansattning beaktas varigenom man er-
haller ett mer korrekt méatt pa hushallets ekonomiska stahdard

| tabellen redovisas dels den genomsnittliga disponibla inkomsten
for de olika grupperna, dels fastighetskatten enligt gallande regler och
vid en kvadratmeterskatt och med forandringen i kronor. Saval enligt
gallande regler som vid den alternativa skatten tenderar fastighets-
skatten att 6ka med stigande disponibel inkomst. De férandrade reg-
lerna ger inte sa stora skillnader for de hushall som befinner sig i
mitten av inkomstférdelningen. For hushall med Iag inkomst Okar
fastighetsskatten genom regelandringen. Hushall med hogre inkomst
an genomsnittet vinner i regel pd en overgang till en kvadrat-
meterskatt.

Tabell B4.7. Effekter av dvergang fran gillande fastighetskatt till en kvadratskatt for olika
socioekonomiska grupper. Inkomstaret 1996. Medelvérden i kronor

Brutto-  Disponibel Fastighetsskatt ~ Férandring Antal i
inkomst inkomst fastighets- popula-
skatt tionen
Gallande Kvadrat-
regler  meterskatt
Arbetare 334373 239 609 6 068 6 889 821 298 575
Ovriga 280 322 196 162 6813 6914 100 669 613
Tjansteman, lagre 434 056 292774 8043 7769 273 336 453
och mellan
Tj&nstemén, hogre 594 275 372954 9946 8326 -1619 149 274
Foretagare/ 306 479 210839 7539 7818 279 75 867
jordbrukare
Samtliga hushall 356 600 243 860 7280 7280 0 1530084

2 Om hushéll i olika inkomstklasser skall jamféras med varandra bér man
beakta hushallens varierande storlek. En teknik som &r vanlig i detta samman-
hang &r man tar hansyn till forsérjningsbérdan. Konsumtionsenhet ar ett be-
grepp som anvands for omrékning av disponibel inkomst s& att jamforelser
mellan olika hushall skall bli mer rattvisande. For varje hushallsenhet berak-
nas en totalvikt. Viktsystemet bygger pa en konsumtionskala som Social-
styrelsen rekommenderar. For ar 1995 var vikternauxen 1,16, 2 vuxna
1,92, barn 0-3 ar 0,56, barn 4-10 ar 0,66 och barn 11-17 ar 0,76.
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AV tabell B4.7 framgar effekterna for hushall tillhériga olika socio-
ekonomiska grupper, dar hushallen klassificerats efter hushalls-
forestandarens yrke. | tabellen visas medelvarden for bruttoinkomst,
disponibel inkomst, fastighetsskatt enligt gallande regler och foér en
kvadratmeterskatt utan korrigering med antalet konsumtionsenheter i
hushallen. Av tabellen kan utlasas att hushall i gruppen hogre tjanste-
man i genomsnitt skulle vinna ca 1600 kr medan arbetarhushallen
skulle forlora ca 800 kronor.

Tabell B4.8. Effekter for olika familjetyper av 6vergang fran gallande fastighetsskatt till en
kvadratmeterskatt. Medelvarden for disponibel inkomst, fastighetsskatt och férandrad fastighetskatt.
Kronor

Familjetyp Disponibel Fastighetsskatt Forandring
inkomst fastighetsskatt
Géllande regler Kvadratmeterskatt

Ensamstaende
utan barn 132 460 5814 6 453 639
1barn 173192 6726 6838 112
2 barn eller fler 201149 5851 7257 1406
Summa 194 135 5864 6544 680

Giftalsammanboend
e

utan barn 264 906 7689 7340 -349
1 barn 306 027 8096 7790 -307
2 barn 307 099 7957 7736 -220
3 barn eller fler 310729 7948 8201 253
Summa 283771 7827 7564 -262
Samtliga hushall 243 860 7280 7280 0

Kélla: Inkomstfordelningsundersékningen 1995 framskrivet till 1996

| tabell B4.8 redovisas effekterna for hushall tillhoriga olika
familjetyper. Uppgifterna i tabellen avser medelvarden for disponibel
inkomst, fastighetsskatt enligt gallande regler och vid en kvadrat-
meterskatt. Tabellen visar att ensamstdende med och utan barn
forlorar. Dessutom tillnér familjer med mer an 3 barn eller fler
forlorarna.
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Tabell B4.5 Skattebaser for fastighetsskatten, total skatt och skatt per kvm vérdeyta for bebyggda
smahus 1996. Friliggande hus, rad- och kedjehus, fritidshus samt totalt. Géllande regler och vid
kvadratmeterskatt. Mkr och kr/kvm.

Lén Friliggande hus Rad- och kedjehus
Géllande Kvmskatt Géllande Kvmskatt
Stockholm
Bas(mkr,tkvm) 104 304 16 637 38938 7894
Skatt(mkr) 1773 1003 662 476
Skatt/kvm 107 60 84 60
Forandring(%) -43% -28%
Uppsala
Bas(mkr,tkvm) 16 530 4459 4450 1052
Skatt(mkr) 281 269 76 63
Skatt/kvm 63 60 72 60
Forandring(%) -4% -16%
Sddermanland
Bas(mkr,tkvm) 15563 4485 3099 951
Skatt(mkr) 265 271 53 57
Skatt/kvm 59 60 55 60
Forandring(%) 2% 9%
Ostergotland
Bas(mkr,tkvm) 21752 6635 6553 1727
Skatt(mkr) 370 400 111 104
Skatt/kvm 56 60 65 60
Forandring(%) 8% -6%
Jonkdping
Bas(mkr,tkvm) 19 261 7388 2878 901
Skatt(mkr) 327 446 49 54
Skatt/kvm 44 60 54 60

Forandring(%) 36% 11%
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Fritidshus Totalt bebyggda hus Fordelning skattebas

Gallande Kvmskatt Géllande Kvmskatt (% av riket)

29 235 4283 172 477 28813 22,3% 13,2%
497 258 2932 1738
116 60 102 60
-48% -41%

3294 849 24275 6 361 31% 2,9%
56 51 413 384
66 60 65 60
-9% 7%

4533 196 23195 6532 3,0% 3,0%
77 66 394 394
70 60 60 60
-14% 0%

3559 1047 31563 9408 4,2% 4,3%
60 63 542 567
58 60 58 60
4% 5%

1111 473 23251 8762 3,0% 4,0%
19 29 395 528
40 60 45 60
51% 34%
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Léan Friliggande hus Rad- och kedjehus
Géllande Kvmskatt Géllande Kvmskatt

Kronoberg
Bas(mkr,tkvm) 12 283 4823 1412 404
Skatt(mkr) 209 291 24 24
Skatt/kvm 43 60 59 60
Forandring(%) 39% 1%
Kalmar
Bas(mkr,tkvm) 17 298 6 264 1572 650
Skatt(mkr) 294 378 27 39
Skatt/kvm 47 60 41 60
Forandring(%) 28% 47%
Gotland
Bas(mkr,tkvm) 3787 1212 522 97
Skatt(mkr) 64 73 9 6
Skatt/kvm 53 60 91 60
Forandring(%) 14% -34%
Blekinge
Bas(mkr,tkvm) 12 201 4044 1187 364
Skatt(mkr) 207 244 20 22
Skatt/kvm 51 60 55 60
Forandring(%) 18% 9%
Kristianstad
Bas(mkr,tkvm) 22901 8494 1706 528
Skatt(mkr) 389 512 29 32
Skatt/kvm 46 60 55 60
Forandring(%) 32% 10%
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Fritidshus Totalt bebyggda hus Fordelning skattebas

Gallande Kvmskatt Géllande Kvmskatt (% av riket)

905 400 14 600 5627 1,9% 2,6%
15 24 248 339
38 60 44 60
57% 3%

3936 1137 22 806 8051 3,0% 3,7%
67 69 388 486
59 60 48 60
2% 25%

1252 373 5561 1681 0,7% 0,8%
21 22 95 101
57 60 56 60
6% %

1678 486 15 067 4894 1,9% 2,2%
29 29 256 295
59 60 52 60
3% 15%

4593 1200 29200 10 223 3,8% 4,7%
78 72 496 617
65 60 49 60

-1%

24%
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Léan Friliggande hus Rad- och kedjehus
Géllande Kvmskatt Géllande Kvmskatt

Malméhus
Bas(mkr,tkvm) 47 602 12 968 16 319 4021
Skatt(mkr) 809 782 277 243
Skatt/kvm 62 60 69 60
Forandring(%) -3% -13%
Halland
Bas(mkr,tkvm) 24 681 6706 2645 929
Skatt(mkr) 420 404 45 56
Skatt/kvm 63 60 48 60
Forandring(%) -4% 25%
Goteborg o Bohus
Bas(mkr,tkvm) 48 898 10 619 15339 10595
Skatt(mkr) 831 640 261 196
Skatt/kvm 78 60 80 60
Forandring(%) -23% -25%
Alvshorg
Bas(mkr,tkvm) 30295 10118 5112 1440
Skatt(mkr) 515 610 87 87
Skatt/kvm 51 60 60 60
Forandring(%) 18% 0%
Skaraborg
Bas(mkr,tkvm) 16 382 6527 2095 744
Skatt(mkr) 278 394 36 45
Skatt/kvm 43 60 48 60
Forandring(%) 41% 26%
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Fritidshus Totalt bebyggda hus Fordelning skattebas

Gallande Kvmskatt Géllande Kvmskatt (% av riket)

4034 1059 67 9455 18 048 8,8% 8,3%
69 64 1155 1089
65 60 64 60
-T% -6%

5463 1227 32789 8 862 4,2% 4,1%
93 74 557 535
76 60 63 60
-20% -4%

10 595 2157 74 832 16 028 9,7% 7,4%
180 130 1272 967
84 60 79 60
-28% -24%

2509 810 37917 12 367 4,9% 5,7%
43 49 645 746
53 60 52 60
14% 16%

1201 483 19677 7754 2,5% 3,6%
20 29 335 468
42 60 43 60
43% 40%
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Léan Friliggande hus Rad- och kedjehus
Géllande Kvmskatt Géllande Kvmskatt

Varmland
Bas(mkr,tkvm) 18 421 6960 1967 641
Skatt(mkr) 343 420 33 39
Skatt/kvm 45 60 52 60
Forandring(%) 34% 16%
Orebro
Bas(mkr,tkvm) 15133 5567 2423 876
Skatt(mkr) 257 336 41 53
Skatt/kvm 46 60 47 60
Forandring(%) 31% 28%
Véstmanland
Bas(mkr,tkvm) 15 248 4665 4546 1266
Skatt(mkr) 259 281 77 76
Skatt/kvm 56 60 61 60
Forandring(%) 9% -1%
Kopparberg
Bas(mkr,tkvm) 20 600 7388 1949 662
Skatt(mkr) 350 446 33 40
Skatt/kvm 47 60 50 60
Forandring(%) 27% 21%
Gavleborg
Bas(mkr,tkvm) 15 705 6022 2577 849
Skatt(mkr) 267 363 44 51
Skatt/kvm 44 60 52 60
Forandring(%) 36% 17%



Ds 1998:3

Bilaga 4 93

Fritidshus Totalt bebyggda hus Fordelning skattebas

Gallande Kvmskatt Géllande Kvmskatt (% av riket)

2040 802 22429 8 402 2,9% 3,9%
35 48 381 507
43 60 45 60
39% 33%

1383 563 18 939 7005 2,5% 3.2%
24 34 322 423
42 60 46 60
44% 31%

1610 527 21404 6 457 2,8% 3,0%
27 32 364 389
52 60 56 60
16% %

4705 1378 27 253 9429 3,5% 4,3%
80 83 463 569
58 60 49 60
4% 23%

2362 951 20 644 7822 2,7% 3,6%
40 57 351 472
42 60 45 60
43% 34%
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Léan Friliggande hus Rad- och kedjehus
Géllande Kvmskatt Gallande Kvmskatt
Vésternorrland
Bas(mkr,tkvm) 13878 5989 2001 698
Skatt(mkr) 236 361 34 42
Skatt/kvm 39 60 49 60
Forandring(%) 53% 24%
Jamtland
Bas(mkr,tkvm) 6494 2612 1205 321
Skatt(mkr) 110 158 20 19
Skatt/kvm 42 60 64 60
Forandring(%) 43% -6%
Vasterbotten
Bas(mkr,tkvm) 13 894 5172 3370 883
Skatt(mkr) 236 312 57 53
Skatt/kvm 46 60 65 60
Forandring(%) 32% -1%
Norrbotten
Bas(mkr,tkvm) 15 760 6 058 1759 571
Skatt(mkr) 268 365 30 34
Skatt/kvm 44 60 52 60
Forandring(%) 36% 15%
Hela riket
Bas(mkr,tkvm) 548 505 161 556 127 152 31710
Skatt(mkr) 9325 9744 2162 1913
Skatt/kvm 58 60 68 60

Forandring(%)
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Fritidshus Totalt bebyggda hus Fordelning skattebas

Gallande Kvmskatt Géllande Kvmskatt (% av riket)

1907 726 17786 7414 2,3% 3,4%
32 44 302 447
45 60 41 60
35% 48%

2392 805 10091 3738 1,3% 1,7%
41 49 172 225
51 60 46 60
19% 31%

2493 868 19757 6923 2,6% 3.2%
42 52 336 416
49 60 49 60
24% 24%

1596 610 19115 7239 2,5% 3,3%
27 37 325 437
44 60 45 60
36% 34%

98 286 24184 772883 217 841 100,0% 100,0%
1671 1459 13139 13139
69 60 60 60
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