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Finansdepartementet att tillkalla en kommitté med parlamentarisk
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(EK).
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Dimpningsregel for fastighetsskatten och sinkt arvsskatt
(SOU 2003:3), med forslag om en ny dimpningsregel for
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Hirmed 6verlimnar kommittén sitt  huvudbetinkande
Reformerade egendomsskatter (SOU 2004:36). Aterstiende delar
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Sammanfattning

Inriktning av arbetet

Egendomsskattekommitténs uppdrag har varit att se 6ver och
utvirdera reglerna om fastighetsskatt pd smihus m.m., f6rmégen-
hetsskatt samt arvs- och givoskatt.

Vi har sett det som vir mest angeligna uppgift att forbittra
situationen fér de personer som har problem med skatten pd sitt
permanentboende som f6ljd av att deras hus har ett hégt taxerings-
virde, samtidigt som de sjilva har 1iga eller normala inkomster. I
ménga fall ir det d& inte tillrickligt att begrinsa fastighetsskatten.
Det kan ocksd vara nédvindigt att mildra den samlade effekten av
fastighetsskatt och formégenhetsskatt.

Vi har vidare funnit det angeliget att slopa arvsskatten mellan
makar och mellan sambor f6r att dirigenom undanrdja risken fér
att arvsskatten leder till att den efterlevande maéste flytta frén det
gemensamma hemmet. En sidan regel giller frin och med den
1 januari 2004.

Vi har ocksd ansett det nédvindigt att mildra fastighetsskatten
vid springvisa hojningar av smihusens taxeringsvirden. Det ir
bakgrunden till den sirskilda dimpningsregel som giller for sdvil
fritidsboende som permanentboende.

Vir inriktning har varit att géra skattereglerna enklare och mer
overskddliga. Att behandla tillgingar likformigt 1 friga om skatte-
plikt och virdering kan skapa storre enkelhet och rittvisa. Det
minskar ocksd utrymmet f6r skatteplanering.

Det har varit en férdel for arbetet i utredningen att samtliga tre
skatteomriden, fastighetsskatten, férmogenhetsskatten och arvs-
och givoskatten, har behandlats tillsammans. Detta framfér allt pd
grund av att smihus utgor en stor del av underlaget for beskattning
av formogenheter och arv. For att {3 en 6verblick éver det totala
skatteuttaget pd smdhus krivs att beskattningen pé de tre omridena
beaktas samtidigt.
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Betriffande fastighetsskatten sigs bl.a. i direktiven:

D3 smhusbestindet pd sivil kort som ling sikt dr forhillandevis fixe-
rat till sin storlek kommer varje forindring av skattereglerna i storre
eller mindre utstrickning att piverka smdhuspriserna. I arbetet skall
kommittén dirfor sirskilt beakta sivil de férdelningsmissiga som de
regionalpolitiska konsekvenser som sidana prisforindringar kan ge
upphov till.

Betriffande formogenhetsskatten sigs i1 direktiven:

Uppdraget omfattar en generell dversyn av bestimmelserna om {or-
mogenhetsskatt. Utgdngspunkten skall vara att olika tillgdngar s3 lingt
som mojligt skall behandlas likformigt i1 friga om skatteplikt och vir-
dering. Kommittén skall sirskilt beakta de férdelningspolitiska aspek-
terna.

Betriffande arvs- och givoskatten sigs bl.a. 1 direktiven:

En utgingspunkt foér arbetet bor vidare vara att den nuvarande ord-
ningen med arvs- och givobeskattning skall behillas.

Direktiven understryker ocksd behovet av en modernare lagstift-
ning som ir bittre anpassad till dagens villkor.

Principer for beskattningen

Utgangspunkten 1 1990/1991 &rs skattereform var att skattesyste-
met ska priglas av neutralitet, enkelhet och rittvisa. Med neutrali-
tet avses att man 1 skattesystemet skapar forutsittningar for ratio-
nella ekonomiska beslut. Det innebir att man inte utan sirskilda
skil — t.ex. hinsyn till miljon eller folkhilsan — bér paféra skatter
som piverkar ekonomiska incitament och dirmed féretagens och
hushéllens olika handlingsalternativ.

Med enkelhet menas bade att skattesystemet ska vara litt att for-
std och att det inte ska vara kringligt att fullgora sina skatteinbetal-
ningar. Skatteverket, & sin sida, bor inte heller belastas med en
alltfér kostsam och tidskrivande administration. Systemet ska
vidare vara utformat s att det dr svirt att fuska och att det inte
heller I6nar sig med fusk.

Ett mer rittvist skattesystem uppnds genom att man i grunden
betalar proportionellt sett lika mycket skatt, oavsett i vilken form
man fir sina inkomster. Ju mer likformighet det gir att skapa i
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detta avseende, desto mindre utrymme ges 3t den lagliga form av
skatteundandragande som brukar kallas f6r skatteplanering.

Kraven pd neutralitet, enkelhet och rittvisa dr littast att uppfylla
i ett system med breda skattebaser och likformig beskattning. Om
dessa krav uppfylls kan det ocksi skapas en storre forstdelse for
skattesystemet. Denna grundsyn har paverkat inriktningen pi de
forslag som vi ligger fram i detta betinkande.

Skatt pa boendet i smahus

I hundratals ir har fastigheter ansetts vara ndgot som ger sina igare
en avkastning och som dirfér kan beskattas. Detta har inte bara
varit ett faktum i Sverige och 6vriga Norden utan giller minga
andra linder i Europa och i andra delar av virlden. Synen pi
beskattning av fastigheter har inte varit kopplad till politisk tillhs-
righet utan de flesta regeringar har gjort samma bedémning.

Lingre tillbaka 1 historien var fastighetsbeskattningen motiverad
av att fastigheten gav en avkastning och inkomst 1 form av exem-
pelvis jordbruksprodukter. Nir fler minniskor flyttade in till sti-
derna bedémdes fastigheterna i stillet ge en inkomst i form av
boendet. I Sverige har denna inkomst linge tagits upp till beskatt-
ning tillsammans med 6vriga inkomster. I skattereformen
1990/1991 gjordes en uppdelning mellan skatt pd arbete, skatt pa
niringsverksamhet och skatt pi kapital. Sedan dess har beskatt-
ningen av smihus utformats som en del av kapitalinkomstbeskatt-
ningen. Vid skattereformen &vergick man ocksi frin att ta upp
inkomsten som en schablonintikt i deklarationen till att beskatta
fastigheter med en sirskild fastighetsskatt.

Vi har i kommittén fitt forslag frin minga olika hall till férind-
ring av fastighetsbeskattningens utformning. Sirskilt intressanta ir
forslagen frin kust- och skirgirdssamhillen 1 syfte att stirka arbe-
tet for att uppritthdlla levande kust- och skirgdrdssamhillen iret
runt. Vir bedémning ir dock att det ir forenat med mycket stora
problem att inféra regionala sirbestimmelser 1 fastighetsbeskatt-
ningen, 1 férsta hand av konstitutionella skil. Vi gér ocksd bedém-
ningen att vad som eventuellt skulle vara en limplig 16sning frin
skirgdrdspolitiska utgdngspunkter inte ter sig lika naturlig 1 ett
nationellt perspektiv.

Kravet pd likformighet i1 beskattningen av olika kapitaltillgingar
medfor att fastighetsskatten dven i fortsittningen bor baseras pd
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smihusens marknadsvirden. En stor del av den kritik som riktas
mot fastighetsskatten avser egentligen taxeringen av fastigheter.
Det har dock inte ingdtt i virt uppdrag att utvirdera och foresld
férindringar av det nuvarande fastighetstaxeringssystemet.

Nivin pd fastighetsskatten har sedan mitten av 1990-talet
begrinsats genom en rad politiska beslut. En ”frysning” av taxe-
ringsvirdena och en sinkning av skattesatsen innebar att skatte-
uttaget minskade mellan dren 1996 och 2001, samtidigt som pri-
serna pd smihus steg med 1 genomsnitt 54 procent. I storstads-
omridena skedde en mycket kraftig prisokning under denna
period. I Goteborgsomridet dkade priserna med 63 procent och 1
Stockholm med 99 procent. I samband med att frysningen av taxe-
ringsvirdena upphorde, sinktes fastighetsskattesatsen frn 1,5 till
1 procent.

Fo6r hushdll med l3ga inkomster, boende i de mest attraktiva
omridena, har de stegrande fastighetspriserna kommit att innebira
att fastighetsskatten tar i ansprdk en relativt stor del av hushalls-
inkomsten. Detta giller sdvil hushill i ullvixtregioner som i kust-
och skirgirdsomriden och andra attraktiva fritidshusomriden.
Frin och med &r 2001 inférdes dirfér en regel som innebir att
andelen fastighetsskatt for permanentbostaden i princip begrinsas
till hégst fem procent av hushéllets inkomster. Denna s.k. begrins-
ningsregel ~omfattar fastigheter med taxeringsvirden frin
280000 kronor och upp till tre miljoner kronor. Den del av
taxeringsvirdet som overstiger tre miljoner kronor berittigar inte
till  skattereduktion. Hushdll med inkomster wupp till
600 000 kronor per &r fir del av denna skattereduktion.

En diampningsregel for fastighetsskatten

Frén och med &r 2003 har vi ett system med en allmin eller for-
enklad fastlghetstaxermg vart tredje &r. Under perioder med kraf-
tiga prisstegringar pi smdhus innebir detta att hushillen efter en
fastighetstaxering kan fi en forhillandevis stor skattehdjning frin
ett &r till ett annat. For att dimpa skatteuttaget vid héjda taxerings-
virden foéreslog vi i virt delbetinkande (SOU 2003:3) en s.k.
dampningsregel. Regeln innebir att en hojning av taxeringsvirdet
inte omedelbart slir igenom fullt ut pd uttaget av fastighetsskatt.
En héjning av skatten fordelas 1 stillet proportionellt mellan de &r
som 4terstdr av den 16pande taxeringsperioden.
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Regeringen har fullfoljt detta forslag och riksdagen har beslutat
att dimpningsregeln ska gilla frdn den 31 december 2003. For de
smdhus som under &r 2003 fitt hoéjda taxeringsvirden kommer
dirfér endast en tredjedel av héjningen att sld igenom det forsta
dret och direfter med lika mycket under vart och ett av de tvd fol-
jande dren fram till den férenklade fastighetstaxeringen. Genom
dimpningsregeln f&r sm3husigarna bdde en skattelittnad 1 forhal-
lande till vad som annars skulle ha gillt och lite mera tid for att
hantera ett hojt taxeringsvirde. Skattelittnaden har beriknats till
320 miljoner kronor fér smihusen och 90 miljoner kronor for
hyreshusen.

En urvidgad begrinsningsregel

Sedan begrinsningsregeln for fastighetsskatt inférdes har fastig-
hetspriserna fortsatt att stiga. For att motverka orimliga effekter
for enskilda foresldr vi en utvidgning av begrinsningsregeln si att
den bide blir férménligare och omfattar fler personer. Utvidg-
ningen ska frimst gagna hushéll med liga eller normala inkomster
boende i hus beligna i omrdden dir taxeringsvirdena har stigit
kraftigt. Vi foresldr att spirrbeloppet — dvs. taket fér hur mycket
fastighetsskatt som ska betalas — sinks till 4 procent av hushalls-
inkomsten. Detta innebir att hushdll i normala fall inte behéver
betala mer dn 4 procent av de samlade inkomsterna i fastighets-
skatt. Taket for taxeringsvirdet behdlls oférindrat pd 3 miljoner
kronor. Denna utvidgning beriknas innebira en skattelittnad for
smdhusigarna pd cirka 200 miljoner kronor.

I minga fall ricker det inte med att begrinsa fastighetsskatten
for att pd ett bittre sitt hantera problemen med héga taxeringsvir-
den. En utvidgning av begrinsningsregeln boér ses i kombination
med de dtgirder vi foreslir pd formogenhetsskatteomradet.

Fastigheter 1 formogenbetsbeskattningen

For en liginkomsttagare med en fastighet som dr mycket hogt vir-
derad kan summan av fastighetsskatt och férmégenhetsskatt, trots
begrinsningsregeln, bli stor 1 férhdllande till de l6pande inkoms-
terna.
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Smdhusens betydelse for uttaget av férmogenhetsskatt bor
minska. Vi foresldr dirfér att virderingen av tillgingar i form av
smdhus sitts ner till 50 procent av taxeringsvirdet, dvs. till
37,5 procent av marknadsvirdet (mitt cirka tvd &r f6re den senaste
fastighetstaxeringen). Denna reform innebir att det totala f6rmo-
genhetsskatteuttaget pd smahus minskar med 850 miljoner kronor.

Regeringen har tagit fram ett forslag till begrinsningsregel som
dven giller formogenhetsskatt. Riksdagen har beslutat i enlighet
med regeringens forslag. De individer som i1 dag har nedsatt fastig-
hetsskatt och som betalar fé6rmdgenhetsskatt fir genom begrins-
ningsregeln en reduktion av férmdgenhetsskatten pd permanent-
bostaden. Regeln ger en vilbehovlig littnad i beskattningen av
permanentbostider f6r inkomstdren 2003 och 2004. Med den gene-
rellt ligre virderingen av fastigheter i féormégenhetsbeskattningen
som vi foresldr anser vi emellertid att denna begrinsningsregel inte
ir nodvindig efter &r 2004.

Arvsskatten mellan makar bar slopats

De 1 vissa omrdden mycket héga taxeringsvirdena har dven aktuali-
serat ett problem inom arvsbeskattningen. En efterlevande make
kan 1 vissa fall ha svart att betala den arvsskatt som tas ut pd fastig-
heten om denne samtidigt vill bo kvar i den gemensamma bostaden.
For att stirka efterlevande makes stillning foéreslog vi 1 vrt del-
betinkande att beskattningen av arv till make och sambo skulle
slopas. Detta forslag dr beslutat av riksdagen och i kraft sedan den
1 januari 2004. Férindringen beriknas ge smihusidgarna ytterligare
100 miljoner kronor i ligre skatt.

Ovwriga forslag pa fastighetsskatteomrddet

Fastighetsskatten pd privatbostider i utlandet ir férknippad med
bade tillimpnings- och kontrollproblem. Vi foreslar dirfér att den
slopas. Forslaget har en begrinsad statsfinansiell effekt och berik-
nas kosta cirka 20 miljoner kronor. Fér Skatteverkets del medfér
ett genomférande av forslaget att ett antal tusen avrikningar av
utlindsk skatt faller bort.

Vidare féresldr vi att tidpunkten fér 6verging av skattskyldighet
vid 6verldtelse av fastighet dndras si att tilltridesdagen blir avgo-
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rande for hur fastighetsskatten ska fordelas mellan siljare och
képare. En sidan forindring medfér att Skatteverket i betydligt
storre utstrickning kan fértrycka underlag for fastighetsskatt i de
fall en fastighet bytt dgare under beskattningsiret. Det leder till
administrativa férenklingar fér Skatteverket samtidigt som det
underlittar for de skattskyldiga att redovisa ritt skatteunderlag.
Forenklingarna férvintas medféra en 6kning av skatteintikterna
med drygt 50 miljoner kronor.

Vi foresldr ocksd att fastighetsskatten pd vindkraftverk avskaffas
vilket beriknas medféra en intiktsminskning med cirka 6 miljoner
kronor.

En mer enhetlig formégenhetsskatt

Historiskt sett har férmoégenhetsskatten ofta motiverats utifrin
skatteformdgeprincipen. Inbyggd i denna princip ligger dven en
strivan efter férdelningspolitisk rittvisa, vilket har styrt viljan att ta
ut en extra skatt pd formégna hushdll. Férmogenhetsskatten kan
betraktas som ett progressivt inslag i1 kapitalbeskattningen. Den
nuvarande utformningen av férmdogenhetsbeskattningen innebir
att vissa tillgdngar utgoér underlag f6r formogenhetsskatt medan
andra idr helt skattebefriade. Skattepliktiga tillgingar virderas dess-
utom olika beroende p3 tillgdngsslag. Som exempel kan nimnas att
bankmedel tas upp till 100 procent av virdet, att aktier inregistre-
rade pd A-listan tas upp till 80 procent av noterat virde, medan
aktier pd O-listan inte idr skattepliktiga. Fastigheter tas upp till
taxeringsvirdet och bostadsritter till virdet av medlemmens andel i
féreningens formogenhet.

Trots sina brister har féormégenhetsskatten indd en tydlig for-
delningspolitisk profil. De 20 procent av hushdllen med den hégsta
inkomststandarden som dessutom betalar f6rmégenhetsskatt utgor
cirka 55 procent av samtliga hushdll som betalar f6rmégenhets-
skatt. Denna grupp betalar sammanlagt nidstan 80 procent av den
totala féormogenhetsskatten. Mot denna bakgrund har vi avvisat
tanken p att avskaffa féormogenhetsskatten.

Kombinationen av olikformighet och smal skattebas ger dock en
skatt som inte uppfyller kraven pd neutralitet, enkelhet och ritt-
visa. Utformningen gor att mojligheten till skatteplanering ir stor,
vilket 1 sin tur medfér att skatten forlorar i legitimitet. Med virt
forslag skapas storre likformighet i virderingen av de skattepliktiga
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tillgdngarna samtidigt som skattebasen breddas nigot. Utrymmet
for skatteplanering blir dirigenom mindre.

Med vart forslag till f6rindring av férmoégenhetsbeskattningen
minskar antalet skattskyldiga &r 2005 frin beriknade 330 000 med
nuvarande regler till cirka 170 000. Vidare férindras fordelningen
av formogenhetsskatten med vért forslag sd att de som betalar for-
mogenhetsskatt 1 de hogsta inkomstgrupperna, dvs. 20 procent av
de skattskyldiga, utgér cirka 63 procent (mot tidigare cirka
55 procent) av samtliga hushdll som betalar férmégenhetsskatt.
Totalt kommer dessa di att betala nistan 85 procent (tidigare
80 procent) av férmdgenhetsskatten.

En enbetlig virderingsnivd for formogenbetstillgingar

For att skapa en enhetlig virdering i fdrmdgenhetsbeskattningen
foresldr vi att alla skattepliktiga tillgingar och skulder virderas till
50 procent av underlaget. Fér smdhusens del innebir detta att de
ska tas upp till 50 procent av taxeringsvirdet, vilket i sin tur endast
utgdr 37,5 procent av marknadsvirdet. Med dessa forindringar fir
vi ett enklare system och en stérre likabehandling mellan de till-
gingar som ska tas upp till beskattning. Detta minskar mojligheter
och motiv il skatteplanering.

Generell skatteplikt for marknadsnoterade aktier

En genomging av situationen for bérsnoterade aktier visar att
skillnaden 1 skatteplikt mellan A-listan och &vriga listor inte lingre
har nigon rationell ekonomisk grund. Skillnaden mellan Stockholms-
bérsens listor dr 1 dag mycket begrinsad. For att skapa en bredare och
mer enhetlig formogenhetsbeskattning som inte styr hur foretag
viljer att marknadsnotera sig foreslir vi att basen f6r formogen-
hetsbeskattningen breddas till att omfatta O-listade aktier och
andra marknadsnoterade aktier. En generell skatteplikt for mark-
nadsnoterade aktier innebir att ett férhdllandevis homogent till-
gingsslag behandlas enhetligt i beskattningen. Det innebir ocks3
att utrymmet for skatteplanering minskar.

For att mildra effekterna av en generell skatteplikt for mark-
nadsnoterade aktier bér virderingsnivin vara ligre dn den nivd som
giller for aktier pd A-listan 1 dag. Med den virdering pa 50 procent
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av noterat virde som vi féresldr kommer det sammanlagda skatte-
uttaget pd marknadsnoterade aktier att minska med cirka
700 miljoner kronor.

Vi vill 1 samband med det utvidga skattebefrielsen f6r dgarstrate-
giskt kapital till att omfatta samtliga som innehar marknadsnote-
rade aktier och som uppftyller huvuddeligarkravet. Det bér ses som
en naturlig forlingning av det férhillandet att onoterade aktier och
ovriga foretagstillgdngar dven fortsittningsvis kommer att vara
skattebefriade.

Slopad sambeskattning

Férmoégenhetsbeskattningen bér vara neutral mellan olika samlev-
nadsformer. Vi féresldr att makar och sambor med barn fortsitt-
ningsvis ska sirbeskattas for formogenhetsskatt. Att férildrar dven
1 fortsittningen bor formogenhetsbeskattas tillsammans med sina
barn finner vi diremot vara naturligt.

Sinkt fribelopp

Med en 50-procentig virdering av tillgingar och skulder blir fri-
beloppet mera virt. Genom att sitta fribeloppet till 900 000 kronor
reduceras antalet skattskyldiga med 160000 individer, dvs. en
minskning med 45 procent.

Arvs- och gavobeskattningen

Virt arbete gir vidare med sikte pd att skapa en enklare, modernare
och rittvisare beskattning av arv och gdvor. Vi avser att dterkomma
senare under viren med forslag till ny arvs- och givoskattelag 1 ett
slutbetinkande.
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Statsfinansiella kostnader, finansiering och férdelnings-
politiska effekter

De minskade statsfinansiella intikterna till f6ljd av vira forslag pa
férindringar inom fastighets- och férmdogenhetsbeskattningen
beriknas uppga till sammanlagt 2,7 miljarder kronor.

De ovannimnda reformerna innebir att det totala skatteuttaget
pd smdhus minskar med cirka 1,1 miljarder kronor. Av detta utgor
utvidgningen av begrinsningsregeln for fastighetsskatt cirka
200 miljoner kronor medan den ligre férmogenhetsskatten pd
smihus medfér att skatten minskar med ytterligare 850 miljoner
kronor.

Dirutéver beriknas forslaget om en dimpningsregel for fastig-
hetsskatt 1 virt delbetinkande innebira en skattelittnad pd
320 miljoner for smihus och 90 miljoner f6r hyreshusen. Ett slo-
pande av arvsskatten mellan makar, som féreslogs i samma betin-
kande, beriknas minska skatten pi smihus med ytterligare
100 miljoner kronor.

Som finansiering foresldr vi en kombination bestdende av f6l-
jande delar: En hojning av kapitalvinstskatten pd privatbostider
fr&n nuvarande 20 procent till 25 procent. En sinkning av grund-
avdraget 1 inkomstbeskattningen f6r individer med en taxerad fér-
virvsinkomst 6ver 272 100 kronor. En hojning av den stimpelskatt
som utgdr for foretag vid férvirv av fast egendom och tomtritt
med 0,5 procentenheter (till 3,5 procent) samt en hdojning av
fastighetsskatten pd vattenkraftverk frin nuvarande 0,5 procent till
1,3 procent. Sammantaget innebir dessa férindringar att véra
forslag blir offentligfinansiellt kostnadsneutrala.

Littnader 1 férmogenhetsbeskattningen medfor skattelittnader
framfor allt f6r hushdll med héga inkomster och/eller stora f6rmé-
genheter. Den utvidgning 1 begrinsningsregeln fér fastighetsskatt
som vi foresldr leder till en jimnare inkomstférdelning genom att
skattelittnaden frimst riktar sig till hushdll med liga eller normala
inkomster. En huvuddel av kapitalvinsterna vid forsiljning av
smdhus och privatbostadsritter tillfsll &r 2001 den tredjedelen av
befolkningen med de hégsta inkomsterna. En héjning av
kapitalvinstskatten pd privatbostider triffar dirfér framférallt
individer med héga inkomster. Férindringen av grundavdraget
medfér att marginalskatten for individer med inkomster mellan
272 100 och 282 700 kronor kommer att 6ka med 3 procentenheter
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och att individer med inkomster éver 282 700 kommer att fi ett
sinkt grundavdrag med 1 000 kronor per ar.

De foreslagna finansieringarna goér att forindringarna pd
skatteomridet sammantaget fir en acceptabel f6rdelningsprofil.

De férslag som redan tritt i kraft, dimpningsregeln och slopad
arvsskatt mellan makar, har finansierats genom tidigare reservatio-
ner i statsbudgeten.

Sammanfattning av forslagen

A. Fastighetsskatten

1. En utvidgning av begrinsningsregeln.

2. Fastighetsskatt pd privatbostider i utlandet slopas.

3. Tidpunkten for skattskyldighetens intride flyttas till tilltrides-
dagen.

4. Fastighetsskatten pd vindkraftverk slopas.

. Formogenhetsskatten

B
1. Virdering av tillgdngar och skulder sitts till 50 procent.

2. En generell skatteplikt {6r marknadsnoterade aktier f6resls.
3. Fribeloppet sitts till 900 000 kronor.

4. Sambeskattningen mellan makar och mellan sambor slopas.

C. Finansieringen

1. Héjning av kapitalvinstskatten frdn 20 till 25 procent.

2. Avtrappning av grundavdraget i inkomstbeskattningen.

3. Héjning av stimpelskatten for juridiska personer frin 3 till
3,5 procent.

4. Hojning av fastighetsskatten pd vattenkraftverk frén 0,5 till
1,3 procent.
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1 Forslag till
lag om andring i lagen (1984:1052) om statlig
fastighetsskatt

Hirigenom féreskrivs att 1, 2 och 3 §§ i lagen (1984:1052) om
statlig fastighetsskatt skall ha f6ljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

1§

Till fastighetsskatt skattepliktiga fastigheter ir sidana som vid
fastighetstaxeringen betecknats som sm&husenhet, hyreshusenhet,
industrienhet, elproduktionsenhet eller lantbruksenhet om p3 lant-
bruksenheten finns vad som vid fastighetstaxeringen betecknas
som sméhus eller tomtmark f6r sm3hus. Frin skatteplikt undantas
fastighet som &ret fore taxeringsiret inte varit skattepliktig enligt
fastighetstaxeringslagen (1979:1152).

Utéver vad som sigs i forsta
stycket dr sddan bostad som enligt
2 kap. 8-12 §§ inkomstskattela-
gen (1999:1229) dr privatbostad
och som dr beligen utomlands,
skattepliktig till fastighetsskatt.

2§

Skattskyldig till fastighetsskatt dr dgaren till fastigheten eller den
som enligt 1 kap. 5 § fastighetstaxeringslagen (1979:1152) skall an-
ses som dgare.

Savitt giller sddan privatbo-
stad som avses i 1 § andra stycket

! Senaste lydelse 1996:1402.
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foreligger skattskyldighet endast
for tid under vilken dgaren varit
bosatt 1 Sverige.

I det fall inkomst av eller for-
magenbetstillging som bestdr av
sddan privatbostad som avses i
1§ andra stycket dr undantagen
fran  beskattning 1 Sverige pd
grund av  dubbelbeskattnings-
avtal, skall statlig fastighetsskatt
avseende sddan privatbostad inte
tas ut.

Fastighetsskatt beriknas for
beskattningsdr. Omfattar be-
skattningsdret kortare eller ling-
re tid dn tolv minader eller har
fastigheten forvirvats eller avytt-
rats under beskattningsdret, skall
underlaget f6r fastighetsskatten
jimkas med hinsyn hirtill.

SOU 2004:36

Fastighetsskatt beriknas for
beskattningsdr. Ndr en fastighet
dvergdtt till en ny dgare dr den
forre dgaren skyldig att betala
fastighetsskatt for tiden fram till
tilltridesdagen och den nye dga-
ren for tiden fran och med tilltri-
desdagen. Omfattar be-
skattningsdret kortare eller ling-
re tid 4n tolv minader, skall un-
derlaget for fastighetsskatten
jimkas med hinsyn hirull.

Fastighetsskatten beriknas pd grundval av det taxeringsvirde

som giller under beskattningsdret. Giller olika virden fér skilda
delar av beskattningsiret beriknas skatten sirskilt f6r varje sddan
del med motsvarande tillimpning av bestimmelserna i fjirde stycket.

3§

Fastighetsskatten utgér f6r varje beskattningsr

a) 1,0 procent av:

taxeringsvirdet eller, om det ir ligre, det underlag som avses i
2 a § avseende smdhusenhet,

bostadsbyggnadsvirdet och tomtmarksvirdet eller, om det ir
ligre, det underlag som avses 12 a § avseende smdhus pa lantbruks-
enhet,

75 procent av marknadsvirdet
avseende privatbostad i utlandet,

? Senaste lydelse 2003:1203.
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b) 0,5 procent av:

taxeringsvirdet eller, om det ir ligre, det underlag som avses i
2 a § avseende hyreshusenhet till den del det avser virderingsenhet
for bostider, virderingsenhet fér bostider under uppférande, vir-
deringsenhet avseende tomtmark som hér till dessa bostider samt
annan virderingsenhet avseende tomtmark som ir obebyggd,

¢) 1,0 procent av:

taxeringsvirdet avseende hyreshusenhet till den del det avser
virderingsenhet for lokaler, virderingsenhet f6r lokaler under upp-
férande och virderingsenhet avseende tomtmark som hér till dessa
lokaler,

d) 0,5 procent av:

taxeringsvirdet avseende in- taxeringsvirdet avseende in-
dustrienhet  och  elproduk- dustrienhet och  elproduk-
tionsenhet. tionsenhet med wundantag for

sddan  elproduktionsenhet som
utgors av taxeringsenhet med vat-
tenkraftverk,

e) 1,3 procent av:

taxeringsvdrdet avseende sddan
elproduktionsenbet som utgors av
taxeringsenhet med wvattenkraft-
verk.

Innehiller byggnaden pa en fastighet, som ir beligen i Sverige,
bostider och har byggnaden beriknat virdedr som utgor ret fore
det fastighetstaxeringsir som féregdtt inkomsttaxeringsdret, utgar
dock ingen fastighetsskatt pd bostadsdelen for det fastighetstaxe-
ringsiret och de fyra féljande kalenderdren och halv fastighetsskatt
for de dirpd foljande fem kalenderdren enligt vad som nirmare {6-
reskrivs 1 femte stycket. Detsamma giller firdigstilld eller om-
byggd sddan byggnad, for vilken virdedr inte har dsatts vid ny fas-
tighetstaxering, men som skulle ha &satts ett virdedr motsvarande
dret fore det fastighetstaxeringsdr som féregdtt inkomsttaxerings-
dret, om ny fastighetstaxering d3 hade foretagits.

For fastighet, som avses i 2 kap. 13 § inkomstskattelagen
(1999:1229), skall fastighetens andel av taxeringsvirdet pi annan
samfillighet in sidan som avses i 6 kap. 6 § forsta stycket nimnda
lag inriknas 1 underlaget for fastighetsskatten om samfilligheten
utgor en sirskild taxeringsenhet.

Har byggnad, som ir avsedd fér anvindning under hela aret, pd
grund av eldsvida eller dirmed jimférlig hindelse inte kunnat ut-
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nyttjas under viss tid eller har i sddan byggnad {6r uthyrning avsedd
ligenhet inte kunnat uthyras, fir fastighetsskatten nedsittas med
hinsyn till den omfattning, vari byggnaden inte kunnat anvindas
eller uthyras. Har s8 varit fallet under endast kortare tid av beskatt-
ningsdret, skall nigon nedsittning dock inte ske.

Om fastighetsskatt skall beriknas enligt olika grunder for skilda
delar av fastigheten skall underlaget f6r berikningen av fastighets-
skatten for dessa delar utgdras av den del av virdet som beléper pd
respektive fastighetsdel. Den nedsittning av fastighetsskatten som
foreskrivs i andra stycket skall sdvitt avser smihusenhet beriknas
pd den del av taxeringsvirdet som beléper pd virderingsenhet som
avser smihuset med tillhérande tomtmark, om tomtmarken ingdr i
samma taxeringsenhet som smihuset. Detsamma giller 1 tillimpliga
delar smahus med tillhérande tomtmark pd lantbruksenhet. For
hyreshusenhet beriknas nedsittningen pd den del av taxeringsvir-
det som beldper pd virderingsenhet som avser bostider med tillhé-
rande virderingsenhet tomtmark, om tomtmarken ingdr i samma
taxeringsenhet som hyreshuset.

Denna lag trider i kraft den 1 januari 2005 och tillimpas forsta
gingen vid 2006 &rs taxering.
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2 Forslag till

Forfattningsforslag

lag om andring i lagen (1984:1052) om statlig

fastighetsskatt

Hirigenom foreskrivs att 1 § lagen (1984:1052) om statlig fas-
tighetsskatt skall ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Till fastighetsskatt  skatte-
pliktiga fastigheter 4r sidana
som vid fastighetstaxeringen
betecknats som smihusenhet,
hyreshusenhet, industrienhet,
elproduktionsenhet eller lant-
bruksenhet om pd lantbruks-
enheten finns vad som vid fas-
tighetstaxeringen betecknas som
sméhus eller tomtmark f6r sma-
hus. Frin skatteplikt undantas
fastighet som &ret fore taxe-
ringsdret inte varit skattepliktig
enligt fastighetstaxeringslagen
(1979:1152).

Foreslagen lydelse

3

Till fastighetsskatt  skatte-
pliktiga fastigheter 4r sidana
som vid fastighetstaxeringen
betecknats som smihusenhet,
hyreshusenhet, industrienhet,
elproduktionsenhet med undan-
tag for taxeringsenhet med vind-
kraftverk eller lantbruksenhet
om pi lantbruksenheten finns
vad som vid fastighetstaxeringen
betecknas som smdhus eller
tomtmark fér smahus. Frin
skatteplikt undantas fastighet
som dret fore taxeringsiret inte
varit skattepliktig enligt fastig-
hetstaxeringslagen (1979:1152).

Denna lag trider i kraft den dag regeringen bestimmer.

? Senaste lydelse se lagférslag 1.
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3 Forslag till
lag om andring i lagen (1986:468) om avrdkning av
utldndsk skatt

Hirigenom féreskrivs att 1, 2 och 3—7 §§ samt rubriken nirmast
fore 1 § lagen (1986:486) om avrikning av utlindsk skatt skall ha
foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

Nedsittning av statlig inkomst- Nedsittning av statlig inkomst-
skatt, statlig fastighetsskatt och skatt och kommunal inkomst-
kommunal inkomstskatt skatt

1§

Om en obegrinsat skattskyldig har haft intike, eller om en be-
grinsat skattskyldig har haft intikt hinférlig till ett fast driftstille 1
Sverige,

a) som medtagits vid taxering enligt inkomstskattelagen
(1999:1229),

b) f6r vilken han beskattats i utlindsk stat, och

c) som enligt skattelagstiftningen i den utlindska staten anses
hirréra dirifrdn, har han - med den inskrinkning som féljer av 2 §
— genom avrikning av den del av den utlindska skatten som bels-
per sig pd intidkten ritt att erhdlla nedsittning av statlig inkomst-
skatt och kommunal inkomstskatt enligt 4-3 §§.

Motsvarande giller i tillimpli-
ga delar i fall en fysisk person en-
ligt lagen (1984:1052) om statlig
fastighetsskatt skall betala fastig-
hetsskatt for en privatbostad som
dr beligen utomlands.

Vid tillimpning av denna paragraf och 4-13 §§ skall det bortses
frén

— lagbeskattade inkomster som beskattas hos delidgare i utlindsk
juridisk person enligt 39 a kap. 13 § inkomstskattelagen,

— statlig och kommunal inkomstskatt pd sidana inkomster, och

— utlindsk skatt p& sddana inkomster.

* Senaste lydelse 2003:1088.
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Ritt till avrikning enligt 1 §
forsta stycket foreligger inte om
statlig inkomstskatt, kommunal
inkomstskatt, den utlindska
skatten samt den utlindska in-
tikten omfattas av dubbelbe-
skattningsavtal. Med att den ut-
lindska intikten omfattas av
dubbelbeskattningsavtal ~ avses
dven fall did ndgon intikt av en
privatbostad som dr beligen ut-
omlands inte uppburits men, om
sddan intikt hade uppburits,
denna omfattats av  dubbel-
beskattningsavtal. Ritt till avrik-
ning enligt 1 § andra stycket fore-
ligger inte om statlig fastighets-
skatt omfattas av dubbelbeskatt-
ningsavtal.

Forfattningsforslag

2§

Ritt till avrikning enligt 1 §
forsta stycket foreligger inte om
statlig inkomstskatt, kommunal
inkomstskatt, den utlindska
skatten samt den utlindska in-
tikten omfattas av dubbelbe-
skattningsavtal.

Vid avrikning med stéd av dubbelbeskattningsavtal tillimpas

dock 4-13 §§.

Bestimmelserna 1 forsta stycket tillimpas inte di en begrinsat
skattskyldig har ritt till avrikning av utlindsk skatt enligt 1 § forsta

stycket.

3§

Med utlindsk skatt avses 1 denna lag féljande skatter som beta-
lats till en utlindsk stat, delstat eller lokal myndighet:
1. allmin slutlig skatt pd inkomst,

2. skatt som dr jamforlig med
den statliga fastighetsskatten och
som tagits ut pd 1 utlandet beligen
fastighet eller privatbostad,

3. skatt som beriknats pd scha-
blonintikt eller liknande pd i ut-
landet beligen fastighet eller pri-
vatbostad,

4. skatt som Dberiknats pd
grundval av fraktintikter, bil-

2. skatt som beriknats pi
grundval av fraktintikter, bil-

* Senaste lydelse 2000:1349.
¢ Senaste lydelse 1998:260.
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jettintikter eller annan jimférlig
grund som uppburits i den ut-
lindska staten av skattskyldig
som bedriver sjofart eller luft-
fart 1 internationell trafik.

SOU 2004:36

jettintikter eller annan jimférlig
grund som uppburits i den ut-
lindska staten av skattskyldig
som bedriver sjofart eller luft-
fart i internationell trafik.

Med utlindsk skatt avses dven sddana belopp som anges 15§ b

ochc.

Avrikning skall 1 férsta hand
ske fr@n statlig inkomstskatt.
Till den del den statliga inkomst-
skatten understiger vad som enligt
1-13 §§ fdr avriknas, skall av-
rikning i andra hand ske frin
statlig fastighetsskatt. Till den del
den statliga inkomstskatten och
den  statliga  fastighetsskatten
sammanlagt understiger vad som
enligt 1-13 §§ far avriknas, skall
avrikning ske frin kommunal
inkomstskatt.

Avrikning skall ske frin
svensk skatt som tas ut p& grund
av taxering det &r d& den intikt
som beskattats 1 utlindsk stat
medtagits vid taxering hir. Nir
frdga dr om avrikning av en ut-
landsk skatt som dr jamforlig med
den statliga fastighetsskatten eller
som beriknats pd schablonintikt
eller liknande skall avrikning ske
fran svensk skatt som tas ut pad
grund av taxering samma ar som
den utlindska skatten faststillts.

7

Avrikning skall 1 férsta hand
ske frin statlig inkomstskatt.
Till den del den statliga in-
komstskatten understiger vad
som enligt 1-13 §§ fir avriknas,
skall avrikning ske frin kom-
munal inkomstskatt.

Avrikning skall ske frin
svensk skatt som tas ut p& grund
av taxering det &r d& den intikt
som beskattats 1 utlindsk stat
medtagits vid taxering hir.

7 Senaste lydelse 1999:1255.
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5§

Avrikning fir ske med ett belopp som motsvarar summan av

a) den utlindska skatt som fir
avriknas enligt 1 § férsta och
andra styckena,

a) den utlindska skatt som fir
avriknas enligt 1 § forsta stycket,

b) utlindsk skatt och annat belopp vartill ritt till avrikning fore-
ligger enligt dubbelbeskattningsavtal samt

c) det belopp som fir avrik-
nas enligt 1 § rredje stycket.

Avrikning fir dock ske med
hogst ett pd foljande sitt berik-
nat spirrbelopp. Spirrbeloppet
utgdr summan av den statliga
fastighetsskatt som tagits ut pd i
utlandet  beligen  privatbostad
samt den statliga inkomstskatt

c) det belopp som fir avrik-
nas enligt 1 § andra stycket.

6§

Avrikning fir dock ske med
hogst ett pd foljande sitt berik-
nat spirrbelopp. Spirrbeloppet
utgdér summan av den statliga
inkomstskatt och den kommu-
nala inkomstskatt som, berik-
nad utan sidan avrikning, hin-

och den kommunala inkomst-
skatt som, beriknad utan sidan
avrikning, hinfor sig till

a) de inkomster pd vilka de utlindska skatterna utgdtt och

b) andra inkomster som medtagits vid taxeringen och som ir
hinforliga till fast driftstille eller fastighet i utlandet eller som ut-
gor rinta, royalty eller utdelning i det fall utbetalaren ir utlindsk
stat, fysisk person med hemvist i utlindsk stat eller utlindsk juri-
disk person.

for sig till

7 §10

Vid berikning av den statliga inkomstskatt som hinfér sig till de
utlindska inkomsterna skall den del av den statliga inkomstskatten
som hinfor sig till de utlindska férvirvsinkomsterna (inkomstsla-
gen tjinst och niringsverksamhet) respektive den del som hinfér
sig till de utlindska kapitalinkomsterna (inkomstslaget kapital) be-
riknas var for sig. Den statliga inkomstskatt och den kommunala
inkomstskatt som hinfor sig till de utlindska forvirvsinkomsterna
(intikterna efter avdrag for kostnader) skall anses utgora si stor del
av den skattskyldiges hela statliga respektive kommunala inkomst-

¥ Senaste lydelse 1996:739.
? Senaste lydelse 1990:1443.
1% Senaste lydelse 1999:1255.
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skatt pd férvirvsinkomst, beriknad utan avrikning, som dessa in-
komster utgdr av den skattskyldiges sammanlagda férvirvsinkomst
fore allmidnna avdrag. Motsvarande giller 1 tillimpliga delar vid be-
rikning av den del av den statliga inkomstskatten som hinfér sig

till de utlindska kapitalinkomsterna.

Vid tillimpningen av férsta
stycket skall, 1 de fall di skatt-
skyldig erhillit skattereduktion
enligt 65 kap. 9-2 §§ inkomst-
skattelagen (1999:1229), sidan
reduktion anses ha skett frin
kommunal inkomstskatt, statlig
inkomstskatt respektive statlig
fastighetsskatt med si stor del av
reduktionen som  respektive
skatt utgdr av det sammanlagda
beloppet av nimnda skatter fore

Vid tillimpningen av férsta
stycket skall, 1 de fall di skatt-
skyldig erhillit skattereduktion
enligt 65 kap. 9-12 §§ inkomst-
skattelagen (1999:1229), sidan
reduktion anses ha skett frin
kommunal inkomstskatt och
statlig inkomstskatt med sd stor
del av reduktionen som respek-
tive skatt utgor av det samman-
lagda beloppet av nimnda skat-
ter fére sddan reduktion.

sddan reduktion. Om skattskyl-
dig skall betala fastighetsskatt sd-
vdl for fastighet i Sverige som for
privatbostad utomlands skall re-
duktionen av statlig fastighets-
skatt enligt forsta meningen anses
ha skett fran statlig fastighetsskatt
som héinfor sig till privatbostad
utomlands med s stor del som
den statliga fastighetsskatten pd
privatbostad i utlandet utgor av
det sammanlagda beloppet av
statlig fastighetsskatt fore sidan
reduktion.

I de fall en skattskyldig enligt 2 § 5 lagen (1990:661) om avkast-
ningsskatt pd pensionsmedel skall betala avkastningsskatt giller
foljande. Vid berikningen av spirrbeloppet skall, vid bestimmande
enligt forsta stycket av den statliga inkomstskatt som hinfér sig till
de utlindska inkomsterna, sidan avkastningsskatt likstillas med
statlig inkomstskatt pd férvirvsinkomster. Om en skattskyldig en-
ligt 34 kap. inkomstskattelagen har gjort avdrag foér avsittning till
expansionsfond eller har dterfért sidant avdrag skall, vid bestim-
mande enligt forsta stycket av den statliga inkomstskatt som hin-
for sig till de utlindska inkomsterna, spirrbeloppet beriknas som
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om den skattskyldige inte gjort respektive inte dterfort ett sddant
avdrag.
Spirrbeloppet skall alltid anses uppg2 till minst 100 kronor.

Denna lag trider i kraft den 1 januari 2005 och tillimpas férsta
gingen vid 2006 &rs taxering.
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lag om andring i lagen (2001:906) om
skattereduktion for fastighetsskatt

Hirigenom foreskrivs att 3, 6-8 och 11 §§ lagen (2001:906) om
skattereduktion for fastighetsskatt skall ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Med dgare avses dven den som
enligt 1 kap. 5 § fastighets-
taxeringslagen (1979:1152) skall
likstillas med digare.

Enbart de personer som enligt
21 § lagen (1997:323) om statlig
formaogenbetsskatt  skall  sam-
beskattas skall vid tillimpningen
av denna lag anses ingd i samma
hushdll. Har ett dodsbo ritt till
skattereduktion enligt 8 § skall
dodsboet och de personer som
avses 1 8 § 1 vid tillimpningen av
9-12 §§ anses ingd i samma hus-

hall.

46

Foreslagen lydelse

3§

Vid ullimpningen av denna
lag skall foljande personer anses
ingd i samma hushall:

1. makar som levt tillsammans
under beskattningsdret,

2. sambor som tidigare har va-
rit gifta med varandra eller som
har eller har haft barn tillsam-
mans,

3. fordldrar som omfattas av 1
eller 2 och deras hemmavarande
barn under 18 dr, och

4. en fordilder, som inte omfat-
tas av 1 eller 2, och dennes hem-
mavarande barn under 18 dr.

Makar skall inte anses ingd i
samma hushdll det beskattningsar
dd de ingdr dktenskap, om inte
annat framgar av forsta stycket 2.
Sambor skall inte anses ingd i
samma hushdll det beskattningsdr
dd den omstindighet som medfér
att de skall anses ingd i samma
hushdll intriffar. Vid ena makens
eller sambons dod skall makarna
respektive samborna anses ingd i
samma hushdll det beskattningsdr
da dodsfallet intriffade. Om det i
annat fall intréiffar dndring i nd-
got forbdllande som har betydelse

for fragan om makar eller sambor
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skall anses ingd i samma hushdll
ett visst beskattningsdr, beddoms
frdgan efter forhdllandena under
den storre delen av beskattnings-
dret.

Frdagan om barn dr hemmava-
rande eller under 18 dr bedoms
efter forbdllandena den 1 novem-
ber beskattningsiret. Med hem-
mavarande barn avses dven styv-
barn.

Har ett dédsbo rétt till skatte-
reduktion enligt 8 §, skall dids-
boet och de personer som avses i
8 § 1 vid tillimpningen av 9-12 §§
anses ingd i samma hushdll.

6§

Skattereduktion kan oavsett bestimmelserna 1 5 § tillgodoriknas
den skattskyldige om denne aret fore taxeringsiret har férvirvat
fastigheten genom arv eller testamente efter sin make, sambo eller
forilder, eller genom bodelning med anledning av makens eller
sambons déd om

1. den skattskyldige vid ut-
gingen av det &r dodsfallet in-
triffade sambeskattas med ma-
kens, sambons eller forilderns
dédsbo enligt bestimmelserna i
21 § lagen (1997:323) om statlig
formaogenbetsskatt,

1. den skattskyldige vid ut-
gingen av det &r dodsfallet in-
triffade skall anses ingd i samma
bushdll som makens, sambons
eller forilderns dodsbo enligt

3,

2. maken, sambon eller férildern var bosatt pd fastigheten den
1 januari dret fore taxeringsdret och dessa forhillanden direfter be-
statt fram till dodsfallet, eller dennes dédsbo dgde fastigheten den

1 januari dret fore taxeringséret,

3. den skattskyldige var bosatt p4 fastigheten den 1 januari det 4r
di dodsfallet intriffade och detta forhdllande direfter bestdtt fram
till utgdngen av aret fore taxeringsdret, och

4. den skattskyldige fortfarande dgde fastigheten vid utgingen av

dret fore taxeringséret.
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78

Ett dédsbo kan tillgodoriknas skattereduktion fér det dr dods-

fallet intriffade om

1.den avlidnes efterlevande
make, sambo eller barn vid ut-
gingen av det ir dodsfallet in-
triffade sambeskattas med déds-
boet enligt bestimmelserna i
21 § lagen (1997:323) om statlig
formaogenbetsskatt,

1. den avlidnes efterlevande
make, sambo eller barn vid ut-
ging av det &r dodsfallet intrif-
fade anses ingd i samma bhushdll
som doédsboet enligt 3 §,

2. den avlidne dgde och var bosatt pd fastigheten den 1 januari
dret fore taxeringsret och dessa férhillanden direfter bestdtt fram

till dédsfallet, och

3.den efterlevande maken, sambon eller barnet ir deligare i
dédsboet och var bosatt pd fastigheten under hela det &r som fore-

gitt taxeringsaret.

8§

Ett dédsbo kan tillgodoriknas skattereduktion fér dret efter

dédsfallsdret om

1. den avlidnes efterlevande
make, sambo eller barn vid ut-
gingen av det ir dodsfallet in-
triffade sambeskattas med dods-
boet enligt bestimmelserna i
21 § lagen (1997:323) om statlig
formagenbetsskatt,

1. den avlidnes efterlevande
make, sambo eller barn vid ut-
gingen av det ir dodsfallet in-
triffade skall anses ingd i samma
hushdll som dédsboet enligt 3 §,

2. den avlidne dgde och var bosatt pd fastigheten den 1 januari
det ar dodsfallet intriffade och dessa férhillanden direfter bestitt

fram till dodsfallet, och

3.den efterlevande maken, sambon eller barnet ir deligare i

dédsboet och var bosatt pa fastigheten den 1 januari det ar dédsfal-
let intriffade och detta foérhillande direfter bestitt fram till ut-
gdngen av dret efter dodsfallsdret.

11§
Spirrbeloppet ir fem procent Spirrbeloppet ir fyra procent
av summan av av summan av
1. den skattskyldiges beskattningsbara foérvirvsinkomst enligt
1 kap. 5 § inkomstskattelagen (1999:1229),
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2.den skattskyldiges 6verskott i inkomstslaget kapital enligt
1 kap. 6 § inkomstskattelagen och

3. 15 procent av den skattskyldiges beskattningsbara f6rmégen-
het beriknad enligt 19 § lagen (1997:323) om statlig férmdgenhets-
skatt och minskad med reduktionsfastighetens taxeringsvirde till

den del det inte 6verstiger 3 000 000 kronor.

Om det finns flera medlem-
mar i den skattskyldiges hushill
eller om reduktionsfastigheten
igs av flera deligare som ingdr 1
samma hushall, skall spirrbe-
loppet faststillas gemensamt for
dem.

Om det finns flera medlem-
mar i den skattskyldiges hushill
eller om reduktionsfastigheten
igs av flera deligare som ingdr i
samma hushall, skall spirrbe-
loppet faststillas gemensamt for
dem. Den del av spirrbeloppet
som avser beskattningsbar forma-
genbet skall dock endast faststillas
gemensamt  for  forildrar och
barn, om de ingdr i samma hus-
hall och skall sambeskattas enligt
21§ lagen (1997:323) om statlig
formagenbetsskatt.

Spirrbeloppet fir inte faststillas till ett ligre belopp in

2 800 kronor.

Denna lag trider i kraft den 1 januari 2005 och tillimpas f6rsta

gdngen vid 2006 &rs taxering.
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Forfattningsforslag — Formogenhetsskatt

1 Forslag till

lag om andring i lagen (1997:323) om statlig

formogenhetsskatt

Hirigenom féreskrivs 1 friga om lagen (1997:323) om statlig for-

mogenhetsskatt'!,

dels att 13 § skall upphora att gilla,
dels att rubrikerna nirmast fére 9 och 18 §§ skall utgs,
dels att 3, 4, 9-12, 14-19, 21 och 22 §§ skall ha f6ljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

3 §12

Vid berikning av den skattepliktiga férmégenheten skall som

tillgdng tas upp

1. privatbostadsfastighet och privatbostadsritt,

2. smihus med tillhérande tomtmark pd lantbruksenhet som pé
grund av dgarens begiran enligt 2 kap. 9 § tredje stycket inkomst-
skattelagen (1999:1229) ir niringsfastighet,

3. den del av en niringsfastighet som inrymmer en bostadsligen-
het som anvinds eller ir avsedd att anviindas av fastighetsigaren f6r

eget eller nirstiendes boende,

4. aktie 1 ett aktieslag som dr
inregistrerat vid bors 1 det land
ddr aktiebolaget dir hemmahoran-
de samt marknadsnoterad aktie i
ett aktiebolag som dr hemmaho-
rande i Sverige om ett aktieslag i
bolaget den 29 maj 1997 var eller

4. marknadsnoterad  deligar-
rétt, med undantag for aktie som
innebas av huvuddeligare, mark-
nadsnoterad  fordringsritt  och
marknadsnoterad  tillging som
avses 1 52 kap. inkomstskatte-
lagen,

! Senaste lydelse av 13 § 1997:954.
12 Senaste lydelse 2000:1345.
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senare har varit inregistrerat vid
svensk bors med undantag for
huvnddeligares aktie,

5. aktie i ett aktieslag som inte
dr marknadsnoterat i det land dér
aktiebolaget dr hemmahérande
med undantag for huvuddeligares
aktie i ett aktiebolag i vilket finns
ett aktieslag som dr marknadsno-
terat,

6. annan sidan deligarritt som
avses 1 48 kap. 2 § forsta stycket
inkomstskattelagen dn aktie om
deligarritten inte dr marknads-
noterad samt andel i handelsbo-
lag med undantag for andel i ju-
ridisk person till den del den ju-
ridiska personen dr skattskyldig,

7.annan  marknadsnoterad
deligarritt dn aktie, marknads-
noterad fordringsritt och mark-
nadsnoterad tillging som avses i
52 kap. inkomstskattelagen,

8. lividrsikring med undantag
for

a) pensionsférsikring samt

Forfattningsforslag

5. deligarritt  som avses 1
48 kap. 2 § forsta stycket in-
komstskattelagen och som inte dr
marknadsnoterad med undantag

for

a) huvuddeligares aktie i ett
aktiebolag i vilket finns ett aktie-
slag som dr marknadsnoterat, och

b) andel i juridisk person till
den del den juridiska personen dr
skattskyldig,

6. andel i handelsbolag,

7. liviérsikring med undantag
for

b) livférsikring som enbart avser olycks- eller sjukdomsfall eller
dédstall senast vid 70 &rs 3lder och som inte ir dterkopbar,

9.ritt till livrinta eller dir-
med jimforlig utbetalning med
undantag for ritt till

8.ritt till livrinta eller dir-
med jimforlig utbetalning med
undantag for ritt till

a) utbetalning pd grund av forsikring,
b) utbetalning pa grund av tidigare anstillning samt

¢) underhéllsbidrag,
10. kontobehillning med un-
dantag for behdllning pd pen-

sionssparkonto,

9. kontobehillning med un-
dantag for behdllning pd pen-

sionssparkonto,
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11. fordran 1 pengar och lik-
nade  betalningsmedel  samt
fordran avseende marknadsno-
terad tillging som anges 1 4, 5
eller 7,

12. pengar och liknande be-
talningsmedel till den del de
sammanlagt 6verstiger 25 000
kronor,

13. 16s6re med undantag for

SOU 2004:36

10. fordran 1 pengar och lik-
nade  betalningsmedel  samt
fordran avseende marknadsno-
terad tillgdng som anges 1 4,

11. pengar och liknande be-
talningsmedel till den del de
sammanlagt 6verstiger 25 000
kronor,

12. 16s6re med undantag for

a) inre l6sore for personligt bruk,

b) yttre 16s6re for personligt bruk till den del det enskilda fore-
mailets virde understiger 10 000 kronor,

c) fordon som avses i 9 § forsta stycket fordonsskattelagen

(1988:327) samt

d) [8s6re som dr deponerat pd museum eller liknande inrittning,

om tillgdngen inte ingdr i sidan niringsverksamhet som avses 1
13 kap. 1 och 11 §§ inkomstskattelagen i annat fall in enligt 2 och 3.

Undantaget i férsta stycket 4 och 5 for huvuddeligares aktie till-

limpas pd

1. aktie 1 ett aktiebolag 1 vilket aktier var inregistrerade vid bors
vid utgdngen av &r 1991, om aktien har innehafts direkt eller indi-
rekt av en huvuddeligare sedan denna tidpunks,

2. aktie i ett aktiebolag i vilket
aktier har inregistrerats vid bérs
forsta gdngen efter utgdngen av
ir 1991, om aktien har innehafts
direkt eller indirekt av en hu-
vuddeligare sedan inregistre-
ringen,

3. aktie 1 ett aktiebolag 1 vilket
aktier har marknadsnoterats for-
sta gidngen efter utgdngen av

52

2. aktie 1 ett aktiebolag 1 vilket
aktier har inregistrerats vid bérs
forsta gdngen efter utgdngen av
ar 1991 men fore utgdngen av dr
2004, om aktien har innehafts
direkt eller indirekt av en hu-
vuddeligare sedan inregistre-
ringen,

3. annan aktie in som avses i 1
eller 2 i ett aktiebolag 1 vilket ak-
tier var marknadsnoterade vid
utgdngen av dr 1991, om aktien
har innehafts direkt eller indirekt
av en huvuddeligare sedan denna
tidpunkt,

4. annan aktie dn som avses 1 2
1 ett aktiebolag 1 vilket aktier har
marknadsnoterats férsta gdngen
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ir 1996, om aktien har innehafts
direkt eller indirekt av en hu-
vuddeligare sedan marknadsno-
teringen,

4.aktie som har foérvirvats
med stdd av aktie som avses 1 1—
3, om aktien har innehafts di-
rekt eller indirekt av en huvud-
deligare sedan detta forvirv,

5. aktie som avses 1 1-4 och
som har férvirvats av ett barn
eller barnbarn till huvuddeliga-
ren och i1 férekommande fall
direfter ter forvirvats av hu-
vuddeligaren och som har inne-
hafts direkt eller indirekt.

Med huvuddeligare avses sd-
dan aktieigare som, ensam eller
tillsammans med nirstiende,
innehade aktier direkt eller indi-
rekt motsvarande minst 25 pro-
cent for rostvirdet av aktierna i
bolaget vid utgingen av r 1991
i friga om aktier 1 ett aktiebolag
i vilket aktier var inregistrerade
vid den tidpunkten och i 6vriga
fall vid tidpunkten fér inregi-
strering eller marknadsnotering
som avses 1 andra stycket. Som
huvuddeligare anses dven déds-
boet efter sidan aktieigare.

Forfattningsforslag

efter utgingen av ar 1991 men
fore utgdngen av dr 2004, om
aktien har innehafts direkt eller
indirekt av en huvuddeligare
sedan marknadsnoteringen,

5. aktie i ett aktiebolag i vilket
aktier har marknadsnoterats for-
sta gdngen efter utgingen av
2004, om aktien har innebafts
direkt eller indirekt av en huvud-
deligare sedan marknadsnoter-
ingen,

6.aktie som har foérvirvats
med stéd av aktie som avses 1 1-
5, om aktien har innehafts di-
rekt eller indirekt av en huvud-
deligare sedan detta forvirv,

7. aktie som avses 1 1-6 och
som har férvirvats av ett barn
eller barnbarn till huvuddeliga-
ren och 1 férekommande fall
ddrefter dter forvirvats av hu-
vuddeligaren och som har inne-
hafts direkt eller indirekt.

Med huvuddeligare avses en
aktieigare som, ensam eller till-
sammans med nirstiende, inne-
hade aktier direkt eller indirekt
motsvarande minst 25 procent
for rostvirdet av aktierna i bola-
get vid utgdngen av &r 1991 i
fridga om aktier i ett aktiebolag i
vilket aktier var marknadsnote-
rade vid den tidpunkten och i1
ovriga fall vid tidpunkten for
inregistrering eller marknadsno-
tering som avses 1 andra stycket.
Som huvuddeligare anses idven
dédsboet efter sddan aktieigare.
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4 §13

Vid berikning av den skattepliktiga férmoégenheten skall alla
skulder dras av frdn virdet av tillgdngarna.

Som avdragsgill skuld riknas dock inte

1. skuld 1 s&dan niringsverksamhet som avses 1 13 kap. 1 och
11 §§ inkomstskattelagen (1999:1229) med undantag for skuld hin-
forlig ull tillgdng som anges 13 § forsta stycket 2 och 3,

2. skuld hinférlig till aktie som 4r undantagen fran skatteplikt,

3. skuld hinforlig till deligar-
ritt som ir skattepliktig enligt
3§ forsta stycket 5 eller 6 till
den del tillgingar och skulder i
den juridiska personen inte be-
aktas vid virdering enligt 14 §,

3. skuld hinforlig till deligar-
ritt eller andel i handelsbolag
som dr skattepliktig enligt 3§
forsta stycket 5 eller 6 till den
del tillgdngar och skulder i den
juridiska  personen  respektive
handelsbolaget inte beaktas vid
virdering enligt 14 §

4. forpliktelse pd grund av marknadsnoterad option eller termin
och dirmed jimforlig forpliktelse till den del det sammanlagda be-
loppet avseende sidana forpliktelser Gverstiger det sammanlagda
virdet pa rittigheter pd grund av sddana avtal,

5. forpliktelse vars motsvarande rittighet hos annan ir av sddant
slag att den dr undantagen frin skatteplikt,

6. skuld hinférlig till 16sére som dr av sddant slag att det

ir undantaget frin skatteplikt,

7. annan skuld hos begrinsat skattskyldig enligt 7 § dn sidan som
ir hianférlig till tillgdng som anges 1 den paragrafen,

8. skuld hinférlig till tillgdng som 4r undantagen frin beskatt-
ning till {61jd av dubbelbeskattningsavtal,

9. skatt som avses i 1 kap. 1 § skattebetalningslagen (1997:483)

som innu inte debiterats.

Tillgdng tas upp till mark-

nadsvirdet om inte annat foljer

av 10-17 §8§.

Tillgdng och skuld tas upp till
50 procent av vdrdet. Med virdet
avses marknadsvirdet om inte
annat foljer av 10-18 §§.

13 Senaste lydelse 1999:1298.
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10 §14

Fastighet 1 Sverige tas upp till
taxeringsvirdet. Om fastigheten
innehas med tomtritt tas den
upp till den del av taxeringsvir-
det som avser byggnad. Om taxe-
ringsvirde saknas vid beskatt-
ningsirets utgdng anses fastig-
heten inte ha nigot virde. Har
en fastighets taxeringsvirde
sinkts for taxeringsdret vid sir-
skild fastighetstaxering enligt 16
kap. 2-5 §§ fastighetstaxerings-
lagen (1979:1152), tas fastighe-
ten upp till det taxeringsvirde
som faststillts f6r taxeringsiret.

Fastighet utomlands tas upp till
75 procent av marknadsvdrdet.

Virdet av fastighet 1 Sverige dr
taxeringsvirdet. Om fastigheten
innehas med tomtritt 4r vdrder
byggnadsvirdet. Om taxerings-
virde saknas vid beskattnings-
drets utging anses fastigheten
inte ha nigot virde. Har en fas-
tighets taxeringsvirde sinkts f6r
taxeringsdret vid sirskild fastig-
hetstaxering enligt 16 kap. 2-
58§  fastighetstaxeringslagen
(1979:1152), dr véirdet av fastig-
heten det taxeringsvirde som
faststillts for taxeringsiret.

11 §15

Privatbostadsritt tas upp till ett
vdrde som motsvarar medlem-
mens eller deligarens andel 1
foreningens eller bolagets behall-
na férmégenhet. Denna forma-
genhet bestims med utgdngs-
punkt i ett virde pd foreningens
eller bolagets fastighet beriknat
enligt 10 § och med hinsyn till
foreningens eller bolagets 6vriga
tillgdngar och skulder enligt
bokslutet for det rikenskapsir
som avslutats nirmast fére den
1 juli under beskattningsaret.

Virdet av privatbostadsritt dr
medlemmens eller deligarens
andel 1 privatbostadsforetagets
behillna férmogenhet. Formo-
genheten bestims med utgdngs-
punkt i virdet pd privatbostads-
foretagets fastighet beriknat en-
ligt 10 § och med hinsyn till
foreningens eller bolagets 6vriga
tillgdngar och skulder enligt
bokslutet for det rikenskapsir
som avslutats nirmast fére den
1 juli under beskattningsdret.

12 §16

Marknadsnoterad ~ deligarritt
med undantag for andel i sidan

Virdet av marknadsnoterad,
deligarritt 4r det vid beskatt-

' Senaste lydelse 2001:1220.
15 Senaste lydelse 1999:1298.
'¢ Senaste lydelse 2004:62.
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investeringsfond som avses 1 48
kap. 21 § inkomstskattelagen
(1999:1229) tas upp till 80 pro-
cent av det vid beskattningsérets
utgdng senast noterade virdet
om inte annat folier av 13 §.
Marknadsnoterad  fordringsritt,
andel i sddan investeringsfond
som avses 1 48 kap. 21 § samt
marknadsnoterad  tillgang som
avses 1 52 kap. nimnda lag, tas
upp till det vid beskattningsdrets
utgdng senast noterade vdrdet.
Om det noterade virdet inte om-
fattar upplupen avkastning skall
vdrdet okas med sddan avkast-
ning.

SOU 2004:36

ningsdrets utgdng senast notera-
de virdet. Om det i ett aktiebolag
finns skilda aktieslag av vilka ett
eller flera dr marknadsnoterade,
ska aktie i bolaget som inte dr
marknadsnoterad ~ ges  samma
virde som de marknadsnoterade
aktierna. Ar flera aktieslag mark-
nadsnoterade ska aktie som inte
dr marknadsnoterad ges samma
vdrde som de marknadsnoterade
aktier som har den ligsta kursen.

Virdet av marknadsnoterad
fordringsritt och marknadsnote-
rad tillging som avses i 52 kap.
inkomstskattelagen dr det vid be-
skattningsdrets utging senast no-
terade virdet.

Om det noterade virdet enligt
forsta eller andra stycket inte om-
fattar upplupen avkastning skall
virdet okas med sddan avkast-
ning.

14§

Vid virdering av deligarritt
som avses 1 48 kap. 2 § forsta
stycket inkomstskattelagen
(1999:1229) och som inte ir
marknadsnoterad samt andel i1
handelsbolag beaktas tillgdngar
och skulder i den juridiska per-
sonen respektive i handelsbola-
get 1 den omfattning som skulle

Vid virdering av deligarritt
som avses i 48 kap. 2 § forsta
stycket inkomstskattelagen
(1999:1229) och som inte ir
marknadsnoterad samt andel i1
handelsbolag beaktas tillgdngar
och skulder i den juridiska per-
sonen respektive i handelsbola-
get 1 den omfattning som skulle

17 Senaste lydelse 2000:1345.
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ha gillt om de innehafts direkt
av delidgaren och inte annat fol-
jer av andra stycket eller 13 §.
Om tillgdngen eller skulden in-
gir i en rorelse hos den juridiska
personen respektive handelsbo-
laget, anses detsamma gilla for
deligaren, dock inte i1 friga om
tillgding som for deligaren vid
direkt innehav omfattas av 3 §
forsta stycket 1 och dirtill hin-
forlig skuld.

Aktie i ett aktiebolag som dr
hemmahérande i Sverige och som
inte dr marknadsnoterad tas upp
tll 80 procent av marknadsvirdet
om ett aktieslag i bolaget har varit
inregistrerat vid svensk bérs un-
der beskattningsdret.

Forfattningsforslag

ha gillt om de innehafts direkt
av delidgaren och inte annat fol-
jer av 12 §. Om tillgdngen eller
skulden ingdr i en rorelse hos
den juridiska personen respekti-
ve handelsbolaget, anses det-
samma gilla for deligaren, dock
inte i friga om tillgdng som for
deligaren vid direkt innehav
omfattas av 3 § forsta stycket 1

och dirtill hinférlig skuld.

Har en andel i ett handelsbolag ett negativt virde, fir detta beak-
tas av deligare som inte har férbehdllit sig ett begrinsat ansvar for

bolagets férbindelser.

15 §18

Livforsikring tas upp till sitt pa
forsikringstekniska beriknings-
grunder framriknade &terkops-
virde med tilligg for beriknad
upplupen andel i livf6rsikrings-
rorelsens 6verskott.

Ritt till sddan utbetalning
som ir skattepliktig enligt 3 §
forsta stycket 9 tas upp till sitt
nuvirde. Detta beriknas med
hinsyn till marknadsrintan, det
virde som férminen motsvarar

Virdet av livforsikring dr liv-
forsikringens pa forsikringstek-
niska berikningsgrunder fram-
riknade  4terkopsvirde med
tilligg for beriknad upplupen
andel 1 livforsikringsrorelsens
dverskott.

16§

Virdet av rdtt till sidan utbe-
talning som ir skattepliktig en-
ligt 3 § forsta stycket 8 dr nu-
vdrdet. Detta beriknas med hin-
syn till marknadsrintan, det
virde som férminen motsvarar

'8 Senaste lydelse 1999:1132.
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f6r ett helt ir och den bestimda
eller beriknade tiden under vil-
ken fé6rménen ges ut.

SOU 2004:36

f6r ett helt ir och den bestimda
eller beriknade tiden under vil-
ken fé6rménen ges ut.

17 §19

Fordran 1 pengar och liknande
betalningsmedel som inte ir
marknadsnoterad och som l6per
med rinta tas upp till sitt nomi-
nella belopp med tilligg for for-
fallen rinta. Om en sidan ford-
ran l6per med rinta som betyd-
ligt understiger marknadsrintan
eller r rintelds, tas den upp till
sitt nuvirde beriknat med hin-
syn till marknadsrintan, avtalad
rinta och l6ptid.

Osiker fordran tas upp till
det belopp som kan férvintas
bli betalt. Virdelds fordran tas
inte upp.

Virdet av fordran 1 pengar
och liknande betalningsmedel
som inte ir marknadsnoterad
och som Iéper med rinta dr
fordringens nominella belopp
med tilligg for forfallen rinta.
Om en sddan fordran l6per med
rinta som betydligt understiger
marknadsrintan eller dr rinte-
16s, dr virdet nuvdrdet beriknat
med hinsyn till marknadsrin-
tan, avtalad rinta och I6ptid.

Virdet av osiker fordran dr
det belopp som kan férvintas
bli betalt. Virdelss fordran tas
inte upp.

18 §20

Skuld tas upp till belopp som
beriknas enligt de grunder som
anges for vdrdering av tillgdngar
19, 16 och 17 §§. Liper en skuld
med rinta som betydligt under-
stiger marknadsrintan och utgdr
rdntan efter en fast rintesats, tas
skulden dock upp till sitt nomi-
nella belopp med tilligg for for-
fallen rinta om rintesatsen var
marknadsmissig nir skulden
uppkom. Aven i de fall di rinta
utgdr efter en rintesats som be-
stims forfattningsenligt tas skuld
upp till sitt nominella belopp med
tilligg for forfallen rinta.

Virdet av skuld beriknas en-
ligt de grunder som anges for
vdrdet av tillgdngar 1 16 och
17 §§. Virdet av skuld som loper
med en fast rintesats som be-
tydligt understiger marknads-
rintan dr dock nominellt belopp
med tilligg for forfallen rinta
om rintesatsen var marknads-
missig nir skulden uppkom.
Detsamma giller fall di rinta
utgdr efter en rintesats som be-
stims forfattningsenligt.

19 Senaste lydelse 1997:954.
% Senaste lydelse 1997:954.
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Forpliktelse p& grund av
marknadsnoterad option eller
termin och dirmed jimférlig
forpliktelse tas upp till belopp
som motsvarar det vid beskatt-
ningsdrets utgdng senast notera-
de virdet pd optionen, terminen
eller den dirmed jimforliga till-
gdngen.

Forfattningsforslag

Virdet av forpliktelse pd grund
av marknadsnoterad option eller
termin och dirmed jimférlig
forpliktelse dr det vid beskatt-
ningsdrets utging senast notera-
de virdet pd optionen, terminen
eller den dirmed jimférliga till-
gdngen.

19 §21
Skatten beriknas pd den beskattningsbara férmégenheten.
Beskattningsbar férmégenhet ir den del av den skattepliktiga
formogenheten som 6verstiger ett fribelopp. Den beskattningsbara
formdgenheten avrundas nedat till helt tusental kronor.

Fribeloppet uppgar till

1. 1 500 000 kronor for fysisk
person, dddsbo, familjestiftelse
samt for fall som avses 1 21 §
forsta stycket 4,

2.2000000 kronor for fall
som avses i 21 § forsta stycket 1—
3, och

3.25 000 kronor fér annan ju-
ridisk person in dédsbo och
familjestiftelse.

1.900 000 kronor for fysisk
person, dédsbo, familjestiftelse
samt for fall som avses 1 21 §
forsta stycket, och

2.25 000 kronor f6ér annan ju-
ridisk person in dédsbo och
familjestiftelse.

21 §22

Sambeskattning skall ske av

1. makar som levt tillsammans
under beskattningsdret,

2. sambor som tidigare har va-
rit gifta med varandra eller som
har eller har haft barn tillsam-
mans,

3. fordldrar som sambeskattas
enligt 1 eller 2 och deras hemma-
varande barn under 18 dr, och

4. en forilder, som inte sambe-

En forilder som dr vdrdnads-
havare skall sambeskattas med
barn som stdr under bans eller
hennes vdrdnad. Om bdda for-
dldrarna dr vdrdnadshavare skall
barnet sambeskattas med den for-
dlder som har storst skattepliktig
formaogenhet enligt 2 §. Ar forild-
rarnas skattepliktiga formagenhe-
ter lika stora skall barnet sambe-
skattas med den dldre av dem.

2! Senaste lydelse 2001:836.
2 Senaste lydelse 2001:1422.
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skattas enligt 1 eller 2, och dennes
hemmavarande barn under 18 dr.

Makar sambeskattas inte det
beskattningsdr dd de ingdr dkten-
skap, om de inte skall sambeskat-
tas enligt forsta stycket 2. Sambor
sambeskattas inte det beskatt-
ningsdr dd den omstindighet som
medfor att de skall sambeskattas
intriffar. Vid ena makens eller
sambons dod sambeskattas ma-
karna respektive samborna det
beskattningsdr dd dodsfallet in-
triffade. Om det i annat fall in-
tréiffar dndring i ndgot forbdllan-
de som har betydelse for frigan
om makar eller sambor skall
sambeskattas ett wvisst beskatt-
ningsdr, bedoms frigan efter for-
héllandena under den storre de-
len av beskattningsdret.

Frigan om barn dr hemmava-
rande eller under 18 dr bedéms
efter foérhdllandena den 1 no-

SOU 2004:36

Forsta stycket giller inte sir-
skilt forordnade vardnadshavare.

Frigan om en forilder dr
vdrdnadshavare bedéms efter
forhillandena den 1 november

vember beskattningsiret. Fos- beskattningsdret.
terbarn anses inte som hemmava-
rande barn.

22 §23

Den skattepliktiga férmogen-
heten beriknas fér var och en
for sig. Om ett barn inte skall
limna sjilvdeklaration fér be-
skattningsdret enligt 2 kap. 2 §
lagen (2001:1227) om sjilvde-
klarationer och kontrolluppgif-
ter, riknas dock barnets tillging-
ar och skulder in i forildrarnas
skattepliktiga formigenbeter.

Om ett barn skall limna
sjilvdeklaration  fér  beskatt-
ningsdret enligt 2 kap. 2 § lagen
(2001:1227) om sjilvdeklaratio-
ner och kontrolluppgifter, skall
den skattepliktiga formogenhe-
ten for fordldrar och barn berik-
nas for var och en for sig.

3 Senaste lydelse 2001:1238.
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Den beskattningsbara f6rmo-
genheten beriknas gemensamt
for de personer som skall sambe-
skattas. Om skulderna &versti-
ger virdet av tillgingarna vid
berikning av en persons skatte-
pliktiga férmogenhet avriknas
underskottet vid berikning av
den beskattningsbara {érmo-
genheten. Skatten beriknas och
fordelas pd dessa personer efter
forhllandet mellan deras skat-
tepliktiga férmogenheter.

Forfattningsforslag

Om ett barn inte skall limna
sjilvdeklaration for beskattnings-
dret enligt 2 kap. 2 § lagen om
sjilvdeklarationer och kontroll-
uppgifter, skall barnets tillgingar
och skulder riknas in i den skat-
tepliktiga formaigenbeten for den
forilder som barnet skall sambe-
skattas med.

Den beskattningsbara f6rmo-
genheten skall beriknas gemen-
samt {or fordldrar och barn som
skall sambeskattas. Om skul-
derna  Overstiger virdet av
tillgdngarna vid berikningen av
en fordilders eller ett barns skatte-
pliktiga f6rmégenhet, skall un-
derskottet riknas av vid berik-
ningen av den beskattningsbara
formogenheten. Skatten berik-
nas och férdelas pa fordildrar och
barn efter forhillandet mellan
deras skattepliktiga fé6rmogen-
heter.

Denna lag trider i kraft den 1 januari 2005 och tillimpas férsta

gdngen vid 2006 &rs taxering.
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2 Forslag till
lag om andring i skattebetalningslagen (1997:483)

Hirigenom foreskrivs att 11 kap. 9 § skattebetalningslagen
(1987:483) ska ha fsljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

11 kap.
9 §24

Skatteverket fattar varje ir beslut om skattens storlek enligt den
arliga taxeringen (grundliggande beslut om slutlig skatr). Slutlig skatt
kan bestimmas ocksd genom omprévningsbeslut och till foljd av
beslut av domstol.

Med slutlig skatt avses summan av skatter och avgifter enligt
10 § minskad med skattereduktion enligt f6ljande ordning

1. lagen (2000:1006) om skattereduktion pd férvirvsinkomster
vid 2002 och 2003 4rs taxeringar,

2. lagen (2003:821) om sirskild skattereduktion vid 2005 &rs tax-
ering,

3. lagen (2001:906) om skattereduktion fér fastighetsskatt,

4.lagen (2000:1380) om skattereduktion for utgifter for vissa
anslutningar for tele- och datakommunikation,

5. lagen (2003:1204) om skat- 5. lagen (2003:1204) om skat-
tereduktion foér vissa miljofor-  tereduktion for vissa miljofor-
bittrande installationer i smi- bittrande installationer i smé-

hus, hus, och
6. 65 kap. 9-12 §§ inkomst- 6. 65 kap. 9-12 §§ inkomst-
skattelagen (1999:1229), och skattelagen (1999:1229).

7. lagen (2004:000) om skatte-
reduktion for formogenbetsskatt.

Denna lag trider 1 kraft den 1 januari 2005 och tillimpas forsta
gingen 1 friga om slutlig skatt enligt 2006 &rs taxering.

2 Lydelse enligt prop. 2003/04:64.
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3 Forslag till

Forfattningsforslag

lag om andring i lagen (2001:1227) om
sjalvdeklarationer och kontrolluppgifter

Hirigenom féreskrivs att 2 kap. 3 § och 3 kap. 2 § lagen
(2001:1227) om sjilvdeklaration och kontrolluppgifter skall ha f&l-

jande lydelse.
Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
2 kap.
38

Om sambeskattning av makar
eller torildrar och barn skall ske
enligt 21 § lagen (1997:323) om
statlig formogenhetsskatt, skall
vardera makens deklarations-
skyldighet bedémas med héinsyn
till makarnas sammanlagda skat-
tepliktiga formaogenbeter och for-
dldrarnas ~ deklarationsskyldighet
skall bedémas med hinsyn till deras
och barnens sammanlagda skatte-
pliktiga formogenheter.

Om sambeskattning av fér-
ildrar och barn skall ske enligt
21 § lagen (1997:323) om statlig
féormogenhetsskatt, skall en for-
dlders  deklarationsskyldighet
bedémas med hinsyn till dennes
och  barnens  sammanlagda
skattepliktiga férmogenheter.

3 kap.

Den som skall sambeskattas
med ett barn enligt lagen
(1997:323) om statlig férmo-
genhetsskatt skall dven redovisa
barnets tillgingar och skulder,
om barnet inte skall limna egen
sjilvdeklaration. Om bdda for-
dgldrarna skall sambeskattas med
barnet, behiver endast en av for-
dldrarna redovisa barnets till-
gdngar och skulder.

23§

Den som skall sambeskattas
med ett barn enligt lagen
(1997:323) om statlig férmo-
genhetsskatt skall dven redovisa
barnets tillgingar och skulder,
om barnet inte skall limna egen
sjilvdeklaration.

Denna lag trider 1 kraft den 1 januari 2005 och tillimpas férsta

gdngen vid 2006 &rs taxering.
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4 Forslag till
lag om upphavande av lagen (2004:000) om
skattereduktion for formogenhetsskatt

Hirigenom foreskrivs att lagen (2004:000) om skattereduktion
for formogenhetsskatt skall upphéra att gilla vid utgdngen av ar
2004. Den upphivda lagen giller dock fortfarande fér 2004 och

2005 &rs taxeringar.
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Forfattningstorslag — Finansiering

1 Forslag till
lag om andring i lagen (1984:404) om stampelskatt
vid inskrivningsmyndigheter

Hirigenom féreskrivs 1 friga om lagen (1984:404) om stimpel-
skatt vid inskrivningsmyndigheter att 8 § skall ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

8§

Stimpelskatten ir femton kronor fér varje fullt tusental kronor
av egendomens virde.

Forvirvas egendomen av en Forvirvas egendomen av en
juridisk person dr dock skatten juridisk person ir dock skatten
trettio kronor f6r varje fullt tu- trettiofem kronor fér varje fulle
sental kronor av egendomens tusental kronor av egendomens
virde utom d3 férvirvaren virde utom d3 férvirvaren

1) skulle ha varit befriad frin gdvoskatt om egendomen hade er-
hallits som géva,

2) dr en bostadsrittsférening,

3) dr en kreditinrittning som enligt lag, reglemente eller bolags-
ordning ir skyldig att dter avyttra egendomen,

4) ir dédsbo.

Skatten ir dock i fall som avses i férsta och andra styckena alltid
ligst femtio kronor.

Denna lag trider i kraft den 1 januari 2005. Aldre bestimmelser
giller fortfarande i friga om férvirv som hinfér sig till tiden fore
ikrafttridandet.

! Senaste lydelse 1993:671.
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2 Forslag till

SOU 2004:36

lag om andring i inkomstskattelagen (1999:1229)

Hirigenom foreskrivs att 45 kap. 33 § och 46 kap. inkomstskat-

telagen (1999:1229).

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

45 kap.
33 §25

I inkomstslaget kapital skall
tvd tredjedelar av kapitalvinsten
pd en privatbostadsfastighet och
90 procent av kapitalvinsten pd
en niringsfastighet tas upp.

Uppkommer det en kapital-
torlust, skall 1 det férra fallet 50
procent av forlusten och i det
senare fallet 63 procent av for-
lusten dras av.

I inkomstslaget kapital skall
fem sjdttedelar av kapitalvinsten
pd en privatbostadsfastighet och
90 procent av kapitalvinsten pd
en niringsfastighet tas upp.

Uppkommer det en kapital-
torlust, skall 1 det férra fallet 58
procent av forlusten och i det
senare fallet 63 procent av for-
lusten dras av.

46 kap.
18 §26

I inkomstslaget kapital skall
tvd tredjedelar av kapitalvinsten
pd en privatbostadsritt och 90
procent av kapitalvinsten pd en
niringsbostadsritt tas upp.

Uppkommer det en kapital-
forlust, skall 1 det forra fallet 50
procent av forlusten och i det
senare fallet 63 procent av for-
lusten dras av.

I inkomstslaget kapital skall
fem sjdttedelar av kapitalvinsten
pd en privatbostadsritt och 90
procent av kapitalvinsten pd en
niringsbostadsritt tas upp.

Uppkommer det en kapital-
forlust, skall 1 det forra fallet 58
procent av forlusten och i det
senare fallet 63 procent av for-
lusten dras av.

 Senaste lydelse 2000:1003.
% Senaste lydelse 2000:1003.
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Nuvarande lydelse

63 kap.
3 §27
For dem som idr obegrinsat skattskyldiga under hela beskatt-
ningsdret uppgdr grundavdraget till f6ljande belopp.

Taxerad forvdrvsinkomst Grundavdrag

dverstiger inte 1,49 0,423 prisbasbelopp
prisbasbelopp

overstiger 1,49 men inte 0,423 prisbasbelopp 6kat med
2,72 prisbasbelopp 20 procent av det belopp med

vilket den taxerade forvirvsin-
komsten overstiger 1,49 pris-

basbelopp
overstiger 2,72 men inte 3,10 0,67 prisbasbelopp
prisbasbelopp
dverstiger 3,10 men inte 0,67 prisbasbelopp minskat med
6,87 prisbasbelopp 10 procent av det belopp med

vilket den taxerade férvirvsin-
komsten overstiger 3,10 pris-
basbelopp

dverstiger 6,87 prisbasbelopp 0,293 prisbasbelopp

Foreslagen lydelse
63 kap.
3§
For dem som ir obegrinsat skattskyldiga under hela beskatt-
ningsiret uppgar grundavdraget till féljande belopp.

Taxerad forvarvsinkomst Grundavdrag
dverstiger inte 1,49 0,423 prisbasbelopp
prisbasbelopp

7 Senast lydelse 2002:972.
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overstiger 1,49 men inte
2,72 prisbasbelopp

overstiger 2,72 men 1inte 3,10
prisbasbelopp

overstiger 3,10 men inte 7,14
prisbasbelopp

dverstiger 7,14 prisbasbelopp

Nuvarande lydelse

For dem som ir obegrinsat
skattskyldiga bara under en del
av beskattningsdret ir grundav-
draget en tolftedel av 0,293
prisbasbelopp fér varje kalen-
derméinad eller del av kalender-
minad som de ir obegrinsat
skattskyldiga.

SOU 2004:36

0,423 prisbasbelopp 6kat med
20 procent av det belopp med
vilket den taxerade forvirvsin-
komsten overstiger 1,49 pris-
basbelopp

0,67 prisbasbelopp

0,67 prisbasbelopp minskat med
10 procent av det belopp med
vilket den taxerade forvirvsin-
komsten &verstiger 3,10 pris-
basbelopp

0,268 prisbasbelopp

Foreslagen lydelse

§28

For dem som ir obegrinsat
skattskyldiga bara under en del
av beskattningsdret ir grundav-
draget en tolftedel av 0,268
prisbasbelopp foér varje kalen-
derméinad eller del av kalender-
minad som de dr obegrinsat
skattskyldiga.

Denna lag trider i kraft den 1 januari 2005 och tillimpas forsta

gingen vid 2006 &rs taxering.

8 Senaste lydelse 2001:842
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1 Inledning

1.1 Kommitténs uppdrag

Kommitténs uppdrag har varit att se dver och utvirdera reglerna
om fastighetsskatt pd smihus m.m., férmdgenhetsskatt samt arvs-
och gdvoskatt och utifrdn principiella och tekniska utgdngspunkter
foresld de lagindringar som ir nddvindiga. I virt uppdrag har
ingdtt att sirskilt uppmirksamma de fordelningspolitiska och
statsfinansiella effekterna. En annan utgdngspunkt {6r virt uppdrag
har varit att sirskilt beakta mojligheter till férenklingar och att
utforma regler som frimjar foretagande och tillvixt.

Kommitténs direktiv &terges 1 sin helhet i bilaga 1.

1.2 Kommitténs arbete

Kommittén holl sitt férsta sammantride den 24 oktober 2002 och
har direfter haft ytterligare 17 sammantriden. Kommitténs sekre-
tariat har under arbetets ging haft omfattande kontakter med
utredningens sakkunniga och experter.

For att underséka effekterna av de férslag som diskuterats i
kommittén har vi genomfért statistiska analyser. Underlaget till
dessa dr sammanstillt av Statistiska centralbyrin i simulerings-
modellen FASIT. For analyser av férindringar 1 arvsskatten har vi
anvint uppgifter om bouppteckningar for avlidna det forsta halv-
dret &r 2002. Detta material ir sammanstillt av Skatteverket.

For att bredda underlaget for en jimférande studie av andra lin-
ders fastighetsskattesystem har vi skaffat information via utlands-
myndigheter  (svenska ambassader och Sveriges stindiga
representation vid Europeiska unionen) samt utlindska
finansdepartement. Vi har pd detta sitt fitt upplysningar om
fastighetsskattesystemen 1 Belgien, Danmark, Finland, Irland,
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Island, TItalien, Luxemburg, Norge, Nederlinderna, Schweiz,
Spanien, Storbritannien, Tyskland och Osterrike.

Kommitténs sekretariat har under utredningens ging haft kon-
takt med foretridare for Bygga-bo-dialogen. Bygga-bo-dialogen
har vidare f6r kommittén redovisat sitt arbete med att ta fram ett
forslag om en miljoklassning av byggnader och olika f6rmaner som
ska kopplas till detta.

Betinkandet har delats in 1 flera avdelningar dir den korta inled-
ningen utgdr avdelning I. Avdelning IT behandlar fastighetsskatten
och avdelning III férmdégenhetsskatten. I avdelning IV finns
dterstdende frigor som konsekvenser av kommitténs forslag och
frigor om ikrafttridande. I avdelning V finns slutligen
forfattningskommentarerna.

1.3 Framstéllningar m.m.

Genom beslut av regeringen har féljande framstillningar rérande
fastighetsskatten och férmégenhetsskatten éverlimnats till kom-
mittén.

Villaigarnas Riksforbund har i en skrivelse den 8 november 2001
(Fi 2001/4175) hemstillt att regeringen stoppar omrikningen for
dr 2001 och 2002 dvs. fryser taxeringsvirdena till 2003 &rs fastig-
hetstaxering.

Obrlings PricewaterhouseCoopers AB har i en skrivelse den
23 april 2002 (F12002/1734) hemstillt om lagindring 1 f6rmégen-
hetsskattelagstiftningen fo6r innehav av aktier i utlindska bolag som
inte dr noterade i hemlandet men marknadsnoterade i Sverige.

Vaxholms stad har 1 en skrivelse den 20 juni 2002 (Fi 2002/2543)
begirt att dtgirder ska vidtas 1 syfte att tillskapa ett nytt, ldngsiktigt
system s att mer rimliga och rittvisa boendeskatter erhdlls och att
skatterna, i avvaktan pd att ett nytt system infors, begrinsas till de
belopp som gillde f6r 4r 2000.

Sveriges Byggindustrier har i en skrivelse den 27 juni 2002
(F12002/2550) hemstillt att kommittén ska se over fastighets-
beskattningen av nyproducerade bostider.

Gotlands kommun har 1 en skrivelse den 26 november 2002
(F12002/4345) begirt att kommittén ska uppmirksamma att den
hoga fastighetsbeskattningen medfér att boendekostnaderna blir
orimliga 1 proportion till liga inkomstnivier f6r permanentboende
som jordbrukare, yrkesfiskare pensionirer och hantverkare och att
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fastighetsskatten kan medféra en utarmning av den levande lands-
bygden pd Gotland.

Skdirgdrdsbor Mot Boendeskatterna har den 16 november 2002
(F12002/4551) beslutat att 6verlimna en protestlista mot bl.a.
formogenhetsskatten och fastighetsskatten.

Hirutéver har ett stort antal skrivelser (ca 300) med synpunkter
pd och férslag till dndringar av fastighetsskatten, formégenhets-
skatten och arvs- och givoskatten kommit in till kommittén.
Minga av dessa skrivelser har varit utférliga och haft genomarbe-
tade synpunkter pa skatterna.

Samtliga skrivelser har stillts till ledaméternas, de sakkunnigas
och experternas forfogande. Eventuella synpunkter och férslag har
dirmed, tillsammans med 6vrigt utredningsmaterial, kunnat liggas
till grund f6r kommitténs arbete.
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2 Nuvarande regler

2.1 Fastighetsskatten pa smahus

Uttaget av fastighetsskatt regleras i lagen (1984:1052) om statlig
fastighetsskatt (FSL). Bestimmelserna i FSL bygger i sin tur pd
fastighetstaxeringslagens  (1979:1152), FTL, indelningar och
begrepp. Den nuvarande utformningen av fastighetsskatten pa
smdhus introducerades i samband med den stora skattereformen
1990/91, i vilken man beslutade att den tidigare kombinationen av
fastighetsskatt och schablonintikt helt skulle ersittas med en stat-
lig fastighetsskatt.

Frin och med den 1 januari 2001 ir skattesatsen f6r det [6pande
uttaget pd smdhus en procent av den enskilda fastighetens underlag
for fastighetsskatten. For privatbostider i utlandet giller att fastig-
hetsskatten utgdr en procent av 75 procent av marknadsvirdet.

For fastigheter som ir beligna i Sverige giller att man utgdr frin
hur fastigheten har klassificerats vid fastighetstaxeringen. Att en
fastighet klassificerats som privatbostadsfastighet eller nirings-
fastighet vid inkomsttaxeringen har dirfor ingen betydelse for
uttaget av fastighetsskatt.

For svenska fastigheter dr det vid fastighetstaxeringen bestimda
taxeringsvirdet underlag for fastighetsskatten. Nir det giller sma-
hus pd lantbruksenheter beriknas skatten pd ett underlag som
bestdr av bostadsbyggnadsvirdet och tomtmarksvirdet (3 § FSL).

Om olika taxeringsvirden giller for skilda delar av beskattnings-
dret, beriknas fastighetsskatten sirskilt f6r varje sddan del. Som
exempel kan hir nimnas det fallet att en fastighet har avstyckats
under ret. Fastighetsskatten beriknas d& sirskilt fér varje sddan
del. Underlaget for fastighetsskatt jimkas vid férvirv och avytt-
ringar under dret samt vid deligarskap. Jimkning sker ocksd vid
forlingda och férkortade rikenskapsdr. Jimkning av skatteunderla-
get ska bl.a. ske nir en fastighet bytt dgare under beskattningséret.
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Den skattskyldige ska d& bara betala fastighetsskatt for den tid som
han igt fastigheten (2 § FSL).

Nyproducerade smihus beligna i Sverige ir befriade frin fastig-
hetsskatt de forsta fem &ren och for de dirpd féljande fem &ren
betalas endast halv fastighetsskatt. Dessa regler har knutits till det
vid fastighetstaxeringen faststillda virdedret. Virdedret bestims
utifrin byggnadens livslingd och utgingspunkten ir att virdedret
motsvarar det &r byggnaden uppférdes. Har en om- eller tillbygg-
nad gjorts pd en fastighet kan byggnadens virdedr jimkas i vissa
fall. Fér smhus dndras virdedret av om- eller tillbyggnader som
okar smihusets boyta. Mindre om- och tillbyggnader pa ildre hus
leder inte till skattefrihet eller nedsatt skatt. For detta krivs att om-
eller tillbyggnaden ir s& omfattande att det i praktiken motsvarar
en nybyggnad.

Fastighetsskatt ska betalas av dgaren till fastigheten eller den
som enligt 1 kap. 5 § FTL ska anses som igare.

Frin den 1 januari 2001 giller lagen (2001:906) om skattereduk-
tion for fastighetsskatt (prop. 2001/02:3, bet. 2001/02:SkU3,
rskr. 2001/02:59). Lagen innehiller en begrinsningsregel som inne-
bir att fastighetsskatten begrinsas s att den under vissa forutsitt-
ningar inte overstiger fem procent av hushillsinkomsten. Lagen
omfattar smihus i Sverige som utgér den skattskyldiges perma-
nentbostad. I kapitel 6 behandlas begrinsningsregeln mera utfér-
ligt.

Vidare giller frin den 31 december 2003 en dimpningsregel
for fastighetsskatten (prop.2003/04:19, bet. 2003/04:SkU11,
rskr. 2003/04:119). Dimpningsregeln tar inte sikte pd taxerings-
virdena som sddana utan pd underlaget for fastighetsskatt. Regeln
innebir att en héjning av taxeringsvirdet inte omedelbart slir ige-
nom fullt ut pd uttaget av fastighetsskatt. Hojningen fordelas 1 stil-
let lika mellan de &r som &terstdr fram till nista allminna eller for-
enklade fastighetstaxering. Om en fastighetstaxering leder till att
taxeringsvirdet sinks beriknas fastighetsskatten diremot pd det
nya, ligre virdet direkt.
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2.2 Taxering

Fastighetstaxering sker vid allmin, férenklad och sirskild fastig-
hetstaxering. Vid fastighetstaxering ska beslut fattas om fastighe-
ternas skattepliktsférhéllanden och indelning i taxeringsenheter.
Vidare ska typ av taxeringsenhet och taxeringsvirde bestimmas f6ér
varje taxeringsenhet.

Reglerna om fastighetstaxering finns i FTL, som bla. anger
ramarna och de grundliggande principerna fér virdering av fastig-
heter samt vissa formella och processuella regler. Kompletterande
regler finns i fastighetstaxeringsférordningen (1993:1193). Ytterli-
gare foreskrifter och allminna r8d om bl.a. virderingen limnas av
Skatteverket.

Vid fastighetstaxeringen bestims en fastighets taxeringsvirde.
Det tas d& hinsyn till den enskilda fastighetens 8lder, storlek, stan-
dard m.m. och den allminna prisnivin inom ett begrinsat omréide,
ett s.k. virdeomrdde. Milet ir att taxeringsvirdet ska motsvara
75 procent av egendomens marknadsvirde. Med marknadsvirdet
avses det pris som fastigheten sannolikt betingar vid en forsiljning
pd den allminna marknaden (5 kap. 3 § FTL). Marknadsvirdet
bestims utifrdn det genomsnittliga prisliget i virdeomridet tvd &r
tillbaka i tiden (5 kap. 4 § FTL). Taxeringsforfarandet bygger dels
pa uppgifter om den aktuella fastigheten som limnas av fastighets-
idgaren sjilv, dels pd uppgifter frin olika register. En fastighets taxe-
ringsvirde kommer till anvindning i olika sammanhang och det
ligger till grund for féormoégenhetsskatt, fastighetsskatt samt arvs-
och gdvoskatt.

Allmin fastighetstaxering fér smihus ska ske vart sjitte &r.
Systemet med 4rlig omrikning av taxeringsvirdena har tagits bort
fr.o.m. 2003 och ersatts med en forenklad fastighetstaxering. En
forenklad fastighetstaxering ska ske vart sjitte ir mitt i perioden
for allmin fastighetstaxering, vilket innebir att fastigheterna kom-
mer att taxeras vart tredje &r med start f6r sm3husenheter &r 2003.

Sirskild fastighetstaxering sker varje &r i friga om de fastigheter
som inte ir foremal for allmin eller férenklad fastighetstaxering.
Vid sirskild fastighetstaxering faststills nirmast foregdende &rs
taxering oférindrad om inte en nytaxering enligt vissa férutsitt-
ningar ska ske. Nytaxering innebir en ny virdering av fastigheter
som forindrats eller tillkommit sedan den nirmast foregdende all-
minna eller férenklade fastighetstaxeringen. Nytaxering ska ske
om fastigheten forindrats visentligt under tiden mellan en allmin
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och en férenklad fastighetstaxering. Grunderna fér nytaxering kan
indelas 1 tre kategorier: 1. feltaxering, 2. nybildning eller ombild-
ning av en fastighet och 3. nytaxering av en taxeringsenhet d3 vissa
férindringar har intriffat, t.ex. att egendomens fysiska beskaffen-
het har dndrats eller att taxeringsenhetens virde har forindrats
genom myndighetsbeslut av olika slag.

2.3 Fastighetskatt i var omvérld

Fastigheter beskattas i samtliga EU-linder.! Alla linder har en
l6pande fastighetsskatt pd privatbostider, med undantag av Irland
som 1 stillet har en hég stimpelskatt. I flertalet linder tas fastig-
hetsskatten ut pd enbart kommunal nivd men 1 minga av linderna
ir skatten bide kommunal och statlig. I Sverige tas endast en statlig
fastighetsskatt ut. Tabell 2.1 visar om linder i v8r omvirld har stat-
lig eller kommunal (delstatlig) fastighetsskatt.

! De linder som blir medlemmar i EU efter den 30 april 2004 ingdr inte i vir studie.
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Tabell 2.1. Statlig och kommunal (delstatlig) fastighetsskatt i var
omvirld.

Land Statlig Kommunal
Danmark X
Finland X
Island X
Norge X X
Sverige X

Belgien X X
Frankrike X
Grekland X

Irland (ersatt av stampelskatt 1997)

Italien X X
Luxemburg X X
Nederlanderna X X
Portugal X
Schweiz X X
Spanien X X
Storbritannien X
Tyskland X
Osterrike X
USA X

Det sitt pa vilket skatten beriknas varierar mellan olika linder lik-
som kretsen av skattepliktiga fastigheter, men det finns minga
gemensamma drag. Som huvudregel baseras den I6pande fastighets-
skatten pd ndgon form av marknadsvirderelaterat underlag. Styrkan
1 kopplingen till marknadsvirdet varierar dock. I vissa fall utgor
underlaget av ett uppskattat hyresvirde fér bostaden. Hur vil de
olika underlagen i praktiken f6rmér avspegla bostadens virde varie-
rar ocksd. Det ir inte ovanligt att taxeringsvirdena eller motsva-
rande skatteunderlag understiger de aktuella marknadsvirdena
avsevirt. I de fall di beskattningen har knutits till fastighetens
marknadsvirde ligger vanligtvis statistik pd overldtelsepriser till
grund for de enskilda fastigheternas beskattningsunderlag. I minga
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linder, liksom 1 Sverige, gors avsteg frin marknadsvirdeprincipen i
avsikt att tillgodose andra syften, t.ex. bostadspolitiska intressen.

Skatteuttaget varierar mellan linderna. T de linder dir fastighets-
beskattningen ir kommunal ir det vanligt att man p4 nationell nivd
reglerar inom vilka ramar skattesatsen fir variera. Kommunerna far
dirmed begrinsad frihet att sjilva bestimma bide skattens fore-
komst och skatteuttagets storlek. I en del linder finns dven méjlig-
heter f6r kommunen att differentiera skattesatserna mellan perma-
nentboende och fritidshusigare. Méjligheten att fi gora avdrag for
utgiftsrintor som kan hinforas till innehavet av fastigheten liksom
nivn pd avdraget varierar kraftigt mellan linderna.

Det finns dven fastighetsanknutna skatter som inte dr av dter-
kommande natur, s.k. transfereringsskatter. Dessa skatter tas vanli-
gen ut vid koép av fastigheter. Ett exempel pd en sddan skatt ir
stimpelskatten. Forekomsten av och nivin pd transfereringsskat-
terna varierar mellan linderna. Tabell 2.2 nedan visar att flertalet
linder tar ut stimpelskatt. Skattenivdn varierar dock.

Kapitalvinstbeskattning vid férsiljning av fastigheter férekom-
mer ocksd 1 mdnga linder. I vissa linder dr dock vinsten skattefri
efter viss tids innehav av fastigheten. Det finns dven linder dir
vinster frin férsiljning av privatbostaden ir helt undantagna frin
beskattning.
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Tabell 2.2. Stimpelskatt 1 vr omvirld.

Land Stampelskatt
Danmark 06%+2%
Finland 4%

Norge 25%
Sverige 15%
Belgien 12,5%
Grekland 3,6 %

Irland 0-9 %
Italien 3%
Nederlanderna 6%

Schweiz 1-2%
Spanien 6%
Osterrike 35%

Kalla: Framst finansdepartement och svenska ambassaden i
respektive land. Fér mer detaljerad information, se hilaga 2,
Beskattning av fastigheter i andra lander.

Eftersom den pigdende internationaliseringen medfér okad rorlig-
het av skattebaserna kapital och konsumtion diskuteras i olika
sammanhang en 6kad anvindning av en mer stabil skattebas som
exempelvis skatt pd egendom. En rapport framtagen p uppdrag av
Nordiska ministerridet, De nordiska linderna och den nya ekono-
min (Nord 2003:12), samt den senaste Sverigerapporten frin
OECD, Economic Survey of Sweden (februari 2004), underséker
Sveriges mojligheter att behdlla nuvarande vilfirdsstandard. T rap-
porten De nordiska linderna och den nya ekonomin anser man att
det finns ett avsevirt utrymme i de nordiska linderna att 6ka
anvindningen av fastighetsskatt foér att finansiera vilfirden. I
Sverigerapporten frin OECD anser man bl. a. att arbetsutbudet
bor 6ka. Ett sitt att 6ka utbudet dr att sinka marginalskatten pd
arbetsinkomst. Det innebir att skatteintikterna minskar och de
forsldr en finansiering av detta genom bl. a h6jd fastighetsskatt.
Tabell 2.3 visar bl.a. betydelsen av skatteuttaget pd fastigheter i
forhallande till bruttonationalprodukten (BNP) i olika linder.
Skatteuttaget pd fastigheter 1 tabellen inkluderar den lépande fas-
tighetsskatt som betalas in av bdde hushill och féretag samt
transaktionsskatter. Av tabellen framgir det att betydelsen av
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skatteuttaget pd fastigheter varierar mycket mellan linderna. I
Belgien och Grekland uppgir fastighetens andel av BNP till 0,02
respektive 0,01 procent medan den i Portugal och Storbritannien
motsvarar 3,7 respektive 3,3 procent av BND.

Tabell 2.3. Skatteuttag pd fastigheter* som andel av bruttonational-
produkten och de totala skatteintikterna i nigra europeiska linder

ar 2000.
Land Totala skatte-  Skatteuttag pé Skatteuttag pa
intakternas fastigheter som fastigheter som
andel av BNP andel av BNP andel av totala
% % skatteintékter
%
Danmark 49 1,05 2,15
Finland 47 0,43 0,92
Island 37 1,20 3,20
Norge 40 0,19 0,47
Sverige 54 1,11 2,05
Belgien 46 0,02 0,04
Frankrike 45 1,75 3,87
Grekland 23 0,01 0,24
Irland 31 0,56 1,81
[talien 42 0,80 1,91
Luxemburg 42 0,10 0,25
Nederlanderna 41 2,20 5,40
Portugal 35 3,70 10,80
Schweiz 36 0,67 1,89
Spanien 35 0,70 1,98
Storbritannien 37 3,31 8,86
Tyskland 38 0,44 1,15
Osterrike 44 0,26 0,59
USA 30 2,56 8,65

*Skatteuttaget pa fastigheter inkluderar den lopande fastighetsskatt som betalas in av
b&de hushall och féretag samt transaktionsskatter.
Kalla: Revenue Statistics, 1965-2001, OECD 2002.

I bilaga 2 finns en 6versiktlig genomging av ett antal utlindska
fastighetsbeskattningssystem.
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3 Fastighetsskattens utformning
under 1900-talet

3.1 Fastighetsbeskattning i historiskt perspektiv

Nigon form av fastighetsbeskattning har funnits sedan mycket
ling tid tillbaka 1 Sverige. Historiskt har fastighetsskatten haft
karaktiren av en avkastningsskatt, baserad pd en schablonmissigt
beriknad avkastning utifrdn fastighetens taxeringsvirde eller mot-
svarande. Skatten har mestadels utformats for att triffa fastighetens
nettoavkastning, och alltsd betraktats som en inkomstskatt.

Vid slutet av 1800-talet kom det mesta av statens skatteintikter
fran tullar och acciser (punktskatter). Det fanns ocksd komplette-
rande inkomstkillor i form av grundskatter pd jordbruket och s.k.
allmin bevillning' som baserades pd inkomst och fastighetsinnehav.
Frin 1861 delades bevillningen upp i tv8 huvudslag, nimligen skatt
pa fastighetsinkomster och skatt pd évriga inkomster. Fastighets-
inkomsterna beriknades som tre procent av taxeringsvirdet for
jordbruksfastigheter och fem procent av taxeringsvirdet f6r dvriga
fastigheter. Skattesatsen bestimdes till en procent.

Mellan 1920 och 1955 tillimpades det s.k. garantiskattesystemet.
Infor inférandet av detta foreslogs att fastigheter skulle beliggas
med en objektskatt som beriknades utifrin taxeringsvirdet och en
kommunal inkomstskatt som beriknades p& grundval av den fak-
tiska inkomsten frin fastigheten. Frin riksdagsutskottets sida
anfordes emellertid att det var fastigheternas skattekraft som skulle
styra beskattningen och att den rddande principen skulle vara att ta
ut skatt efter férmdga. Av detta skil avslogs forslaget till
objektskatt.

Det system som kom att tas i bruk innebar en kombination av
fastighetsskatt och inkomstskatt. Fastighetsskatten togs ut som sex
procent av taxeringsvirdet for jordbruksfastigheter och fem

! Bevillning var tidigare en beteckning fér extra ordinarie statsinkomster som historiskt
beslutades av riksdagen for en viss tidsperiod. D3 extraskatterna blev mer eller mindre
permanenta kom de att kallas allmin bevillning.
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procent av taxeringsvirdet for 6vriga fastigheter. Inkomstskatt togs
ut pd de verkliga inkomsterna frin fastigheten, med avdrag fér den
skatt som redan betalats i form av fastighetsskatt. Konstruktionen
medférde en minimibeskattning av fastigheter samt en garanti fér
att hogavkastande fastigheter inte blev mildare beskattade in andra.

Den definitiva utformningen av beskattningen kom forst &r
1928. Principerna var desamma som ovan men fastighetsbeskatt-
ningen infogades i den kommunala beskattningen. Systemet ut-
formades pd sd vis att fastigheter beskattades med kommunalskat-
tesatsen, vilken togs ut pd en schablonintikt beriknad p4 taxerings-
virdena. Om den skattskyldige sedan hade 6vriga skattepliktiga
intikter fick den inbetalade skatten riknas av mot dessa. Systemet
innebar att kommunerna hade en garanterad inkomst frin fastig-
hetsbeskattningen, eftersom denna utgjorde grunden i inkomstbe-
skattningen. T egentlig mening skedde endast en effektiv beskatt-
ning av fastigheter i de fall dir den skattskyldige inte hade 6vriga
inkomster som 6versteg schablonintikten av fastigheten.

Frin mitten av 50-talet skedde avgorande férindringar i beskatt-
ningen av fastigheter. Det var framfér allt nu kapitalavkastnings-
perspektivet utvecklades som motiv for en 16pande beskattning av
fastigheter. T prop. 1953:187 angavs bl.a. att utgdngspunkten i friga
om enfamiljsfastigheter “ir att dgaren till en sddan fastighet i regel
har ett eget kapital, storre eller mindre, placerat i fastigheten, som
annars skulle kunna géras rintebirande. Virdet av den f6rmin av
det egna kapitalet, vilket fastighetsigaren dtnjuter genom nyttjan-
det eller mojligheten att nyttja densamma, bor beskattas sisom
inkomst av fastigheten”. Kapitalavkastningsperspektivet har dir-
efter utgjort den huvudsakliga principiella grunden fér beskatt-
ningen.

En konventionell beskattning av fastigheter behélls dnda fram
till 1955. Fran och med detta &r 6vergick man till att beskatta sma-
husen i en egen forvirvskilla. Beskattningen skedde genom att man
pd inkomstsidan tog upp en schablonberiknad avkastning grundad
pd taxeringsvirdet, medan man pd utgiftssidan medgav avdrag for
rintekostnader samt kostnader fo6r tomtrittsavgild. Fér smihus-
dgare togs sedan nettot upp till beskattning 1 férvirvskillan
”inkomst av annan fastighet”.

Schablonintikten ansdgs motsvara hyresintikten av fastigheten
och en rimlig nivd bedémdes vara en intikt pd sex procent av taxe-
ringsvirdet. Eftersom avdrag endast var mojliga for rinteutgifter
och tomtrittsavgild sattes schablonintikten ner ull tre procent
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med hinsyn tll kostnader f6r exempelvis virdeminskning av fas-
tigheten, reparationskostnader och 6vriga driftskostnader. Det
ansigs att hyresintikten skulle jimstillas med intikten av insatt
kapital 1 fastigheten varfér nivn pd schablonintikten rimligen
skulle motsvara inldningsrintan. I samband med den allminna fas-
tighetstaxeringen 1957 sinktes schablonintikten till 2,5 procent
och en sinkning med en halv procentenhet gjordes dven vid den
allminna fastighetstaxeringen 1965. Motivet vid bdda tillfillena var
den férvintade 6kningen av taxeringsvirdena.

Under denna period steg bankernas in- och utliningsrintor.
Rintenivierna fick allt storre betydelse for utgiftssidan i skatte-
berikningen medan schablonintikten inte pdverkades, vilket resul-
terade 1 att sambandet mellan schablonintiktens storlek och ban-
kernas inliningsrinta hade gitt forlorat.

Progressiviteten i inkomstskattesystemet och méjligheten att
gora rinteavdrag mot den hogsta marginalskattesatsen gjorde att
héginkomsttagares fastighetsinnehav blev starkt subventionerat. P4
grund av detta inférdes 1968 en progressiv fastighetsbeskattning,
utformad s3 att schablonintiktens andel steg med stigande taxe-
ringsvirde, upp till en beriknad intikt pd 8 procent.

Avdragseffekten var periodvis mycket betydande. 1979 kunde
den uppgs tll s3 mycket som 88 procent av rintekostnaden. Ar
1985 infordes dock en begrinsning av avdragsmojligheten till
50 procent och ytterligare fyra &r senare till 47 procent (genom
1990/91 &rs skattereform begrinsades avdragsmojligheten sedan till
30 procent).

Parallellt med schablonintiktsbeskattningen inférdes den
1 januari 1985 en statlig fastighetsskatt pd smihus med 1,4 procent
av 1/3 av taxeringsvirdet. For konventionellt beskattade fastig-
heter, hyreshusen, sattes skattesatsen till tvd procent av
taxeringsvirdet. Skillnaden i skattesats motiverades delvis av att
fastighetsskatten for konventionellt beskattade fastigheter var
avdragsgill vid inkomstberikningen till skillnad mot de fastigheter
som var schablonbeskattade. I forarbetena till lagen om statlig
fastighetsskatt betonades tvd motiv som var avgérande for lagens
utformning.” Det ena var bostadssektorns ekonomiska belastning
pd statsbudgeten. Det andra var behovet av 6kad rittvisa i
fordelningen av bérdorna mellan olika upplitelseformer. Ett
solidariskt omférdelningssystem forutsatte att alla fastighetstyper

? Prop. 1984/85:18.

87



Fastighetsskattens utformning under 1900-talet SOU 2004:36

skulle omfattas av fastighetsskatten. Det anférdes ocksd att en
statlig fastighetsskatt var det instrument som tillsammans med
rintebidragssystemet fér ny- och ombyggnad bist svarade mot
kravet pd ett rittvist och solidariskt omférdelningssystem inom
bostadssektorn. Det pipekades att taxeringsvirdet f6r en smdhus-
ligenhet normalt var cirka tre gdnger hégre dn for ligenheter i
hyreshus, varfér skatteunderlaget f6r smihusens del endast skulle
utgdras av en tredjedel av taxeringsvirdet.’

Frdn och med 1989 inférdes terigen en proportionell schablon-
intdkt, nu pd 1,5 procent av taxeringsvirdet (prop. 1989/90:50).
Siankningen motiverades dven denna ging av en foérvintad hojning
av  taxeringsvirdena 1 samband med 1990 4rs allminna

fastighetstaxering.
3.2 Fastighetsbeskattningen i skattereformen
1990/1991

Genom 1990/1991 4rs skattereform avskaffades schabloninkomst-
beskattningen f6r smihus och ersattes av en fastighetsskatt som 1i
det reformerade skattesystemet gavs en ny roll. Smdhus utgjorde i
och med detta inte lingre en sjilvstindig forvirvskilla. I stillet
skulle beskattningen av fysiska personers fastigheter utformas som
en del av kapitalinkomstbeskattningen. De nya reglerna byggde pd
de principiella stillningstaganden som utarbetats av utredningen
om reformerad inkomstbeskattning (RINK).*

Bakgrunden till forslaget om schablonintiktens avskaffande for
privatbostadsfastigheter var bl.a. kritik mot den progressivitet som
tidigare varit rddande inom systemet. Fastighetsskatten var nu att
betrakta som en del i ett stérre system for att dstadkomma en lik-
formig och enhetlig beskattning av investerat kapital. Det faktum
att den statliga fastighetsskatten inférdes 1985 med i huvudsak
bostadspolitiska motiv fick delvis ge vika f6r detta nya synsitt.

Motivet till utformningen var att fastighetsskatten skulle berik-
nas som en skatt pd avkastningen av det kapital som investerats i
fastigheten. Kapitalavkastningen ansigs vara lika med virdet av
nyttjandet av bostaden (boendenyttan, eller hyresf6rménsvirdet)
minskat med kostnaderna fér boendet (driftskostnader, repara-
tionskostnader och virdeminskningsavdrag). Tanken var den-

Jaa.s. 11,
* Reformerad inkomstbeskattning (SOU 1989:33).
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samma som vid den tidigare berikningen av schablonintikten, men
beskattningen av inkomsten frin fastigheter frikopplades nu frin
dvriga forvirvsinkomster.

Den l6pande fastighetsbeskattningen utformades fortsittnings-
vis som en proportionell fastighetsskatt, grundad pi taxeringsvir-
det. Avdragen skulle goéras mot en proportionell skattesats pid
30 procent. RINK framhéll vikten av likformighet inom kapital-
inkomstbeskattningen. All kapitalavkastning skulle beskattas med
en enhetlig skattesats pd 30 procent.

Enligt en strikt likformighetsprincip skulle skatten egentligen ha
satts till 2,1 procent av marknadsvirdet, med antagandet om en
realrinta pd 3 procent och en inflation pd 4 procent.” Av bostads-
politiska skil och med hinsyn till andra inslag i reformen som gav
dkade boendekostnader bedémdes det dock som nédvindigt att
ligga skatteuttaget nigot ligre. Resultatet blev att det totala skatte-
uttaget pd smihus skulle ligga pd 1,5 procent av marknadsvirdet.
Det totala skatteuttaget pd fastigheter utgérs av summan av
lopande  skatt och reavinstskatt  (idag  kapitalvinstskatt).
Reavinstbeskattningen uppskattades av RINK utgéra 0,38 procent
av marknadsvirdet for fastigheter vilket gjorde att det kvarstod
1,12 procent att ta ut i den 16pande beskattningen.® P4 den grunden
foreslogs skattesatsen sittas till 1,5 procent av taxeringsvirdet, som
ska motsvara 75 procent av marknadsvirdet” Den féreslagna
skattesatsen beriknades utgora en mindre skirpning av det 16pande
skatteuttaget i jimférelse med tidigare.® Den faktiska skattedkning
som senare blev resultatet berodde framfér allt pd en kraftig 6kning
av taxeringsvirdena i samband med fastighetstaxeringen 1990.
Mellan 8ren 1989 och 1991 steg taxeringsvirdena med 58 procent.

Vidare foreslogs det i RINK att det inte skulle tas ut nigon fas-
tighetsskatt pd bostadsfastigheter under de forsta fem dren efter
nybyggnation och endast halv fastighetsskatt under de dirpid
foljande fem dren. Bakgrunden till detta var att man 1 Kommittén
for indirekta skatter’ foreslagit full mervirdesskatt for byggande

*> Nominell avkastning: 0,03+0,04=0,07, 30 procent skatt: 0,07 x 0,3=0,021 dvs 2,1 procent
pa marknadsvirdet.

T denna summering beaktades inte férekomsten av stimpelskatt. Stimpelskatten tas ut med
1,5 procent av kopeskillingen (for fysiska personer) och kan uppskattas utgdra ett
tillkommande skatteuttag pd mellan 0,06 och 0,07 procent. Se Ds 1998:3, Fastighetsskatt —
alternativa underlag m.m. for ytterligare beskrivning av detta.

70,75 x 0,015=0,0125)

8 Den sammanlagda  skattesatsen  fér  fastigheter 1989  beriknades  till
0,02 x 0,478+0,014/3=0,014226, dvs. cirka 1,4 procent av taxeringsvirdet.

? Reformerad mervérdeskatt m.m. (SOU 1989:35).
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vilket tillsammans med RINK:s foreslagna férindring av
fastighetsskatten,  rintebidragen och  skattelittnaden  for
rinteutgifter skulle leda till en mycket kraftig 6kning av utgifterna
for nyproducerade bostider.

I reavinstbeskattningen féreslogs grundregeln fér privatbostider
vara densamma som fér ovriga tillgingar, med en beskattning av
hela den nominella reavinsten 1 inkomstslaget kapital. For att und-
vika alltfér kraftiga inlisningar (dvs. att hushillen inte flyttar i den
utstrickning de skulle géra utan skatt pa vinsten) med anledning av
skatten vid férsiljningar foreslogs att ett tak skulle inféras. Den
begrinsning av skatteuttaget som kom att gilla var att den skatte-
pliktiga vinsten skulle utgéra maximalt 30 procent av férsiljnings-
intikten, vilket i sin tur innebar ett skattetak pd 9 procent av for-
siljningsintikten (18 procent fér fritidshus). Denna takregel ersatte
tidigare regler om uppskov av beskattningen. Aven de nya reavinst-
reglerna beriknades ge hogre skatteintikter, bl.a. med anledning av
att anskaffningsvirden inte lingre kunde riknas upp med inflatio-
nen och att uppskov inte lingre skulle vara tilldtet.

En reformering av fastighetsskatten pid privatbostider
genomfordes 1 stort sett i enlighet med utredningens forslag. For
att mildra héjningen av bostadskostnaderna for sm3husigare, sattes
fastighetsskatten ner till 1,2 procent 1991 och 1992, dven detta
enligt forslaget frin RINK.

3.3 Fastighetsbeskattningen pa 1990-talet och fram
till i dag

Den l6pande fastighetsbeskattningen har varit féreml f6r ménga
forindringar och utredningar under irens lopp. Aven efter den
stora skattereformen 1990/1991 har frigan om underlaget fér fas-
tighetsskatten behandlats i flera utredningar. Nedan redovisas de
senaste utredningarnas forslag till forindringar av fastighetsbe-
skattningen samt faktiska forindringar i regelverket.

3.3.1 Forandringar i skattesatser och frysning av
taxeringsvardena

Den l6pande fastighetsbeskattningen pd smahus sattes till
1,2 procent de ir som foljde pd skattereformen. Under samma
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period piboérjades flera nya utredningar pd omridet
fastighetsbeskattning.

Fastighetsskatteutredningen, Fastighetsskatt (SOU 1992:11)

Fastighetsskatteutredningens uppdrag var bl.a. att préva alternativa
underlag for uttag av fastighetsskatt. De olika beskattningsunderla-
gen skulle belysas och analyser goras av deras effekter i bostads-
politiska, regionalpolitiska, foérdelningsmissiga och andra hinseen-
den. Utredningen skulle vidare préva vilka effekter som en 6ver-
ging frdn ett marknadsvirderelaterat skatteunderlag till nigon form
av “bostadsvirderelaterat” underlag skulle i pd fastighetspriserna
och dirmed taxeringsvirdena i olika delar av landet. Utgdngspunk-
ten var ett ofdrindrat totalt skatteuttag.

Utredningen konstaterade att i frdga om smahus fungerade taxe-
ringsvirdena tillfredsstillande som mditt pid marknadsvirdet vid
virderingstillfillet. Taxeringsvirdets variationer framstod som rim-
liga dven for de hyreshus som uppldtits med hyresritt. For hyres-
hus som uppltits med bostadsritt framstod dock taxeringsvirdet i
ménga fall som ett diligt mitt pd bostadsrittsligenheternas sam-
manlagda marknadsvirde. Utredningens slutsats var att fastighets-
skatten dven 1 fortsittningen, av bide principiella och praktiska
skil, bor baseras pd ett virde som ir relaterat till marknadsvirdet.
Utredningens slutsatser foranledde alltsd inte ndgon ny lagstift-
ning.

Utredningen om statens stod for bostadsfinansieringen, Avreglerad
bostadsmarknad del IT (SOU 1992:47)

Utredningen féreslog flera dtgirder fér att uppnd neutralitet i
beskattningen av fastigheter. En mélsittning var att utforma skatte-
reglerna sd att det inte skulle behovas ett sirskilt bidragssystem for
att kompensera dgare av hyreshus fér smahusigarnas avdragsritt
for utgiftsrintor. Fér nyproducerade hyreshus med virdedr 1993
eller senare foreslogs bl.a. att fastighetsskatten skulle slopas samti-
digt som rintebidragen for dessa successivt skulle avvecklas.

For smdhusens del foreslog utredningen att fastighetsskatten
skulle slopas och pa nytt ersittas med en schablonintikt pd cirka
6 procent av taxeringsvirdet. Bostadsrittsféreningar féreslogs bli
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beskattade i inkomstslaget kapital med 25 procent (som d& var den
generella skattesatsen) samtidigt som féreningarnas underskott
skulle dras av hos deligarna i inkomstslaget kapital. Utredningens
forslag ledde inte till nigon ny lagstiftning.

Fordndringar efter skattereformen

Den lépande beskattningen sattes till 1,5 procent forst ar 1993. 1
slutet av 1993 &terinférdes systemet med uppskov vid beskatt-
ningen av reavinster fér permanentbostider. Samtidigt avskaffades
den tidigare gillande takregeln for begrinsning av vinsterna. Med
anledning av att reavinster nu skulle beskattas med en konventio-
nell metod inférdes en reducerad skattesats genom att endast halva
vinsten fortsittningsvis skulle tas upp till beskattning (detta mot-
svarar en nominell skattesats pa 15 procent)."
De foljande dren gjordes ytterligare utredningar.

Fastighetsbeskattningsutredningen, ”Beskattning av fastigheter, del I —
Schablonintikt eller fastighetsskatt” (SOU 1993:57) och ”Beskattning
av fastigheter, del II — Principiella utgingspunkter for beskattning av
fastigheter m.m.” (SOU 1994:57)

Fastighetsbeskattningsutredningens uppdrag var att pi ett grund-
liggande sitt analysera och beskriva de principiella utgingspunkter
som bor gilla for beskattningen av fastigheter. Utredningen skulle
utgd frén de 1 skattereformen birande tankegdngarna om neutral
och likformig beskattning och behandla samtliga typer av fastighe-
ter och foresld de férindringar av beskattningen som ansdgs
behovliga. Vissa andra frigor som har med beskattning att géra
ingick ocksd 1 uppdraget.

Utredningens férslag innebar i korthet f6ljande. For att uppnd
neutralitet i férhdllande till annan niringsverksamhet bor nirings-
fastigheter beskattas efter verkliga intikter och kostnader. Egna-
hem, bostadsritter och andelsligenheter bor beskattas pd ett
enhetligt sitt. Nir det giller dessa kategorier dr virdet av att nyttja
en bostad att anse som inkomst — av utredningen benimnd
bostadsavkastning. Utredningen ansdg det vara principiellt mer
riktigt att beskatta denna inkomst i1 inkomstslaget kapital in med

19 Prop. 1993/94:45, Uppskovsregler vid bostadsbyten m.m.
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fastighetsskatt. For att f en enhetlig beskattning av dgda bostider
foreslog utredningen att fastighetsskatten skulle ersittas av en
schablonintikt. Underlaget skulle vara marknadsvirdebestimda
taxeringsvirden. For bostadsrittsdelen av en fastighet som vid fas-
tighetstaxeringen betecknats som hyreshus skulle taxeringsvirdena
bestimmas med utgdngspunkt i den beriknade boendekostnaden.
Denna bestod av avgiften till f6reningen och den beriknade rinte-
kostnaden pd genomsnittliga 6verlitelsepriser fér bostadsritter
(fiktiv hyra). I stillet for att fordela ett icke utnyttjat underskott
mellan deligarna foreslogs att ett belopp motsvarande 30 procent
av underskottet skulle dterbetalas till féreningen (skatteutbetal-
ning). Underskott av kapital skulle for féreningen medfora skatte-
utbetalning 1 den m&n underskottet inte kunnat anvindas for att
reducera skatt pd inkomst av niringsverksamhet. Utredningens
forslag ledde inte till ndgon ny lagstiftning.

Forindring av skattesatsen och drlig omrikning

Under &ren 1996 och 1997 héjdes skatteuttaget till 1,7 procent.
Detta var ett led 1 budgetférstirkningen pd grund av den ridande
statsfinansiella situationen (en hojning av fastighetsskatten fick
ersitta en planerad begrinsning av rintebidragen)." Samma ir
(1996) inférdes systemet med en irlig omrikning av taxeringsvir-
dena. Ett ir senare inférdes lagen om skattereduktion for fastig-
hetsskatt i vissa fall.”” Lagen omfattade hushill vars smdhus fitt ett
kraftigt hojt taxeringsvirde mellan 1990 ars och 1996 &rs taxe-
ringar. Reglerna innebar att om en fastighet vid 1996 4rs allminna
fastighetstaxering, i jimférelse med &ret innan, hade fitt ett hojt
taxeringsvirde med minst 40 procent eller minst 200 000 kronor,
gavs en skattereduktion motsvarande skatten pd den éverskjutande
delen. Detta kom dock bara att i verkningar f6r 1997.

Efter 1996 4rs allminna fastighetstaxering, som i kombination
med en hojning av skattesatsen ledde till kraftigt h6jda taxerings-
virden, uppstod en intensiv debatt om fastighetskattens utform-
ning. Diskussionen gillde frimst frigan om det limpliga i att lita
fastighetens taxeringsvirde utgoéra underlag for fastighetsskatten.
Mot denna bakgrund utarbetade Finansdepartementet en prome-
moria: Fastighetsskatt — alternativa underlag m.m.

" Prop. 1994/95:25, Vissa ekonomisk-politiska dtgirder, m.m.
12 Prop. 1996/97:17 om skattereduktion for fastighetsskatt i vissa fall.
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Fastighetsskatt — alternativa underlag m.m. (Ds 1998:3)

I promemorian drogs bla. slutsatsen att den hojda
fastighetsskatten i princip balanserade den nedjustering av
reavinstskatteuttaget som skett efter 1990/1991 ars skattereform.
Vidare drogs slutsatsen att dagens fastighetsskattenivd ir ligre dn
vad som féljer av krav pd neutralitet i kapitalinkomstbeskattningen
och att det dirfér fortfarande finns en bostadspolitiskt motiverad
nedsittning av skatteuttaget.

I promemorian diskuterades iven det limpliga 1 att forskjuta
skatteuttaget mot en hogre andel fér reavinstskatten. Med
hinvisning till befarade inldsningseffekter, som skulle pdverka
rorligheten pd bostads- och arbetsmarknaden negativt, avrdddes
frin en sidan forindring. Dessutom framhélls att inférandet av
uppskovsmojligheten medfért att de férdelningspolitiska motiven
forsvagats. I promemorian avhandlades dven limpligheten i att
inféra nigon form av anstindsférfarande vid betalningen av
fastighetsskatt. En sidan modell framstod dock som olimplig av
flera skil. Gjordes uppskovet beroende av inkomstsituationen
skulle besvirande marginaleffekter uppkomma. Dessutom skulle
sdvil olika administrativa som civilrittsliga problem aktualiseras.

Nir det giller frigan om det limpliga i att anvinda sig av alter-
nativa underlag for fastighetsskatteuttaget anférdes att en 6vergdng
till ett ytbaserat underlag eller ett underlag baserat pd produktions-
kostnaden sannolikt skulle leda till betydande omférdelnings- och
kapitaliseringseffekter.” Det uppgavs att hus beligna i attraktiva
regioner sannolikt skulle f& kraftigt sinkt fastighetsskatt, vilket i
sin tur skulle generera formdgenhetsvinster, sirskilt 1 storstiderna.
Det omvinda angavs gilla for stagnerande regioner (framfér allt i
glesbygden). Den s.k. Kaliforniamodellen, som 1 korthet innebir att
skatteuttaget grundas pd forvirvspriset, eventuellt uppriknat med
inflationstalet, behandlades ocksid (denna beskattningsprincip
beskrivs mer utférligt i avsnitt 9.3.2). Modellen angavs vara
tilltalande 1 den meningen att det blir littare for hushillen att
forutse fastighetsskattens utveckling jimfért med nuvarande regler.
En 6vergdng till ett underlag baserat pd Kaliforniamodellen frin ett
marknadsvirdebaserat underlag skulle dock — i likhet med en
overgdng till ett ytbaserat eller produktionskostnadsbaserat
underlag - sannolikt ge upphov till stora férdelnings- och

3 Se avsnitt 9.2 f6r en utforligare beskrivning av kapitaliseringseffekter och dess inverkan pd
fastighetsbeskattningen.
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kapitaliseringseffekter. I  stencilen  framholls — dven  att
Kaliforniamodellen skulle ge upphov till inlisningseffekter och
incitament till skattefusk. Slutsatserna féranledde inte nigon ny
lagstiftning.

En “frysning” av taxeringsvirdena

Frin och med 1998 sattes fastighetsskattesatsen &ter ned till
1,5 procent. For samma 3r beslutades att taxeringsvirdena skulle
frysas”, dvs. att omrikning inte skulle ske utan taxeringsvirdena
bibehillas pd 1997 &rs niva. S8 blev det nédvindigt att utreda fas-
tighetsbeskattningen pa nytt.

Fastighetsbeskattningskommittén, Begrinsad fastighetsskatt (SOU 1999:59)
och Likformig och neutral fastighetsbeskattning (SOU 2000:34)

Fastighetsbeskattningskommitténs uppdrag var att gora en éversyn
av reglerna avseende den lopande beskattningen av bostider, 1 for-
sta hand fastighetsskatten pd smihus och hyreshus. Kommittén
hade tvd grundliggande frigor att ta stillning till. Den férsta gillde
fastighetsskattens roll inom kapitalinkomstbeskattningen. I denna
del skulle kommittén undersska om det finns ndgra alternativa
underlag till ett marknadsvirdebaserat taxeringsvirde som ir for-
enliga med kravet pd likformighet i kapitalinkomstbeskattningen.
Vidare skulle kommittén ta stillning till hur den l6pande beskatt-
ningen bér avvigas i férhillande till realisationsvinstbeskattningen.

Den andra grundliggande frigan gillde kravet pd skattemissig
neutralitet mellan olika uppldtelseformer.

Kommitténs stillningstaganden och férslag innebar féljande.

o Fastighetsskatten for privatbostadsfastigheter bor ersittas av
en schablonintikt som tas upp till beskattning 1 inkomstslaget
kapital.

e Med hinsyn enbart till likformighetsmilet i kapitalinkomst-
beskattningen bér schablonintikten motsvara marknadsvirdet
multiplicerat med ett tal som ligger ndgot 6ver den reala rintan
pa riskfria tillgdngar. Denna nivd bér utgéra en riktpunkt for
den fortsatta diskussionen om vad som med hinsyn tagen till
andra intressen utgdr en i praktiken limplig nivd pa det I6pande
skatteuttaget.
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e En takregel bor inféras for privatbostadsfastigheter i syfte att
oka forutsebarheten av det framtida skatteuttaget. Den innebir
att underlaget f6r schablonintikten utgérs av det ligsta av
beskattningsdrets taxeringsvirde och foregdende taxeringsirs
underlag f6r schablonintikt uppriknat med 10 procent.

¢ En landsomfattande begrinsningsregel bor inforas 1 syfte att
lindra de likviditets- och kostnadsproblem som den lépande
beskattningen medfér for vissa hushdll. Regeln innebir att
skattens andel av hushéllsinkomsten begrinsas om vissa villkor
ir uppfyllda.

e En 6kning av en fastighets taxeringsvirde, som sammanhinger
med vissa typer av miljoinvesteringar, bor inte tillitas paverka
underlaget for schablonintikten under de forsta 10 &ren efter
det att investeringarna gjorts. Nir det giller andra typer av
miljéinvesteringar kan det, med hinsyn till svirigheterna att
avgrinsa vad som kan anses utgéra en miljdinvestering, vara
limpligt att anvinda riktade bidrag som stimulansitgird.

e Rintebidrag enligt 1993 irs regler (de s.k. eviga rintebidragen)
och fastighetsskatt for hyresfastigheter bor avvecklas pa sikt.

3.3.2  En begransningsregel for fastighetsskatten

Frysningen av taxeringsvirdena upphérde &r 2001. I samband med
detta infordes en s.k. begrinsningsregel for skatteuttaget. Riksdagen
beslutade under hésten 2001 om lagen (2001:906) om skattereduk-
tion for fastighetsskatt. Lagen bygger i1 stora drag pd Fastighets-
beskattningskommitténs forslag om en landsomfattande begrins-
ningsregel.

Avsikten med begrinsningsregeln ir att fastighetsskatten pd
smdhus inte ska kunna utgéra en oproportionellt stor andel av
hushéllens inkomster. Utformningen innebir att fastighetsskatten
pd permanentbostaden f6r hushdll med liga eller normala
inkomster 1 princip inte &verstiger fem procent av hushalls-
inkomsten. Bestimmelserna finns 1 lagen (2001:906) om
skattereduktion for fastighetsskatt. Skattereduktionen omfattar
endast permanentbostider i Sverige och for att vara berittigad till
skattereduktion ska den skattskyldige ha idgt fastigheten och varit
bosatt' dir under hela dret fore taxeringsiret. Skattereduktionen
beriknas fér permanentbostider med ett ligsta taxeringsvirde pd

" Den skattskyldige anses bosatt pd den fastighet dir han ritteligen ska vara folkbokférd.
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280000 kronor och ett hogsta taxeringsvirde p& tre miljoner
kronor. Om virdet pd bostaden ir hégre in tre miljoner kronor
kan man f3 del av begrinsningsregeln fér den fastighetsskatt som
betalas for taxeringsvirdet upp till tre miljoner kronor. Hushll
med inkomster upp till 600 000 kronor per dr kan {3 del av denna
skattereduktion. Ar 2003 (inkomsttaxeringen ir 2004) var det cirka
120 000 personer som omfattades av begrinsningsregeln for fastig-
hetsskatt.

3.3.3  Fran arlig omréakning till taxering vart tredje ar

Det omrikningsférfarande som inférdes 1996 syftade till att skapa
en mer kontinuerlig anpassning av taxeringsvirdena till f{6rindring i
marknadspriser pd fastigheter. Bakgrunden var svirigheter att for-
svara den samlade hojningen av skatteuttaget vid de allminna fas-
tighetstaxeringarna. Systemet med ett drligt omrikningsférfarande
innebar den férdelen att man skulle slippa springvisa kast i1 uttaget
av fastighetsskatt p.g.a. att flera ars prisférindringar slog igenom
vid taxeringen.

Redan efter kort tid uppmirksammade Riksskatteverket vissa
tekniska brister i férfarandet som hade att géra med att andra fak-
torer dn prisutvecklingen, t.ex. att dlder, lige och standard inte
kunde beaktas och att det dirfér visade sig svirt att bilda pris-
utvecklingsomriden dir smihusen uppvisade likartad virde-
utveckling.

Den frysning av taxeringsvirdena som beslutats fr.o.m. 1998
kom att forlingas for flera &r, tills den avskaffades fr.o.m.
inkomstdret 2001. I samband med att en omrikning genomférdes
for ar 2001 sattes skattesatsen ned till f6rst 1,2 procent (denna
skattesats hann dock aldrig tillimpas) och sedan till 1 procent
samma &r, detta for att mildra effekterna av kraftigt hojda taxe-
ringsvirden. Omrikningen innebar att de genomsnittliga taxerings-
virdena for smdhus i hela riket 6kade med nistan 40 procent mel-
lan dren 2000 och 2001 och med ytterligare drygt 10 procent mellan
&r 2001 och 2002.

Frin och med 4r 2003 slopades omrikningsforfarandet. T stillet
infoérdes ett system med férenklade fastighetstaxeringar mellan de
allminna fastighetstaxeringarna. Sidana taxeringar ska enligt det
nya systemet dga rum foér smihusenheter, hyreshusenheter och
lantbruksenheter det tredje dret under perioden mellan de allminna
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fastighetstaxeringarna for respektive typ av taxeringsenhet. Detta
innebir att antingen en férenklad eller en allmin fastighetstaxering
kommer att dga rum vart tredje ir f6r respektive taxeringstyp."

3.3.4 Dampningsregeln

Vi foreslog 1 vart delbetinkande'® att en regel for att dimpa uttaget
av fastighetsskatt vid hojda taxeringsvirden, en s.k. dampningsregel
skulle inféras. Utformningen av detta férslag har till viss del péver-
kats av Fastighetsbeskattningskommitténs slutsats att det finns ett
behov av att 6ka forutsebarheten i skatteuttaget. Forslaget innebir
att om taxeringsvirdet pid en smihusenhet, en hyreshusenhet
(bostadsdelen) eller ett smhus med tillhérande tomtmark pi en
lantbruksenhet héjs vid en fastighetstaxering, ska héjningen inte
sld igenom fullt ut f6r uttaget av fastighetsskatt. I stillet ska hoj-
ningen férdelas proportionellt mellan de dr som 3terstdr fram till
nista fastighetstaxering. En dimpningsregel som motverkar
springvisa hoéjningar av taxeringsvirdena skapar en jimnare ut-
veckling av skatteuttaget. Fastighetsigarna fr di lingre tid pa sig
att anpassa sig till de ekonomiska effekter som hdgre taxeringsvir-
den innebir. Riksdagen beslutade att dimpningsregeln skulle trida
i kraft den 31 december 2003 och regeln tillimpas forsta gingen for
smihusenheter vid 2004 &rs taxering, fér hyreshusenheter vid
2005 &rs taxering och for lantbruksenheter vid 2006 4rs taxering.

3.3.5 Begransningsregeln for formogenhetsskatt

Riksdagen beslutade nyligen om en lag om skattereduktion fér
féormogenhetsskatt. De hushdll som fitt reducerad fastighetsskatt
och som betalar fé6rmdgenhetsskatt for sin permanentbostad, ska
ocksd kunna {3 reducerad férmogenhetsskatt som avser
permanentbostaden. Formogenhetsskatten ska reduceras med
samma andel som fastighetsskatten har reducerats med. Om
fastighetsskatten har reducerats med tex. en tredjedel ska
féormogenhetsskatten som avser den permanenta bostaden ocksd
reduceras med en tredjedel. Reglerna trider i kraft den 1 april 2004
och tillimpas férsta gdngen vid 2004 &rs taxering.

13 Prop. 2001/02:43, Forenklad fastighetstaxering istillet for omrikning, m.m.
16 Egendomsskatter — Dampningsregel for fastighetsskatten och siankt arvsskatt (SOU 2003:3).
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I Tabell 3.1. visas en sammanstillning av fastighetsskattesatser,
taxeringar och storre forindringar i fastighetsbeskattningen frin
1990 och framat.

Tabell 3.1. Fastighetsskattesats, taxeringar och stérre férindringar i
regler f6r sm&hus under perioden 1990-2004.

Ar Skattesats Taxering Storre forandringar

1990 Allmén fast.tax.

1991 1,2

1992 1,2

1993 1,5 Nedsatt skatt for nybyggda
smahus byggda 1991 eller
senare

1994 1,5

1995 1,5

1996 1,7 Allmén fast.tax., omrakn.forf. ~ Omrakningsférfarande infors

1997 1,7 Omrékningsforfarande Skattereduktion for fastig-

hetsskatt i vissa fall vid
1997-2001 &rs taxeringar

1998 1,5 Frysta taxeringsvarden

1999 1,5 Frysta taxeringsvarden

2000 1,5 Frysta taxeringsvarden

2001 1,0 Omrak.forf. Begréansningsregel for
fastighetsskatt infors

2002 1,0 Omrak.forf.

2003 1,0 Allméan fast.tax. Démpningsregel inférs
Omrékn. forf. avskaffas

2004 1,0 Begréansningsregel for

formogenhetsskatt infors

Kélla: Budgetpropositionen fér 2002 och prop. 2001/02:43.

3.4 Sammanfattning

Fastighetsbeskattning har funnits i hundratals ar 1 Sverige. Den har
1 huvudsak varit utformad som en inkomstskatt, i syfte att triffa
den avkastning som fastigheter genererar. Frin och med den stora
skattereformen 1990/1991 likabehandlas smdhus med tillgdngar i
inkomstslaget kapital och beskattningen sker enligt principen om
likformig behandling av kapitalinkomster. Fastighetsskattesatsen dr
avvigd sd att den ungefir ska motsvara en 30-procentig beskattning
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av kapitalinkomsten, dvs. avkastningen. Skatten har dock utformats
som en objektskatt baserad p4 fastighetens taxeringsvirde.

En ldng rad utredningar har behandlat fastighetsbeskattningen
sedan skattereformen i bérjan pd 1990-talet. Samtliga har dragit
slutsatsen att de nuvarande principerna for fastighetsbeskattningen
bér behdllas. En samstimmig syn har vidare varit att den nuvarande
ordningen med en objektskatt ska ersittas med en skatt pd scha-
blonintikt. Med undantag frin Fastighetsbeskattningskommitténs
forslag om en landsomfattande begrinsningsregel och forslaget om
skattereduktion fér vissa miljdinvesteringar har utredningarna inte
lett till lagstiftning.

Sedan mitten av 1990-talet har en rad foérindringar i regelverket
kring fastighetsskatteuttaget pd smihus inforts, i syfte att begrinsa
effekten av kraftigt hojda fastighetspriser och taxeringsvirden.
Fastighetsskattesatsen har exempelvis sinkts frin 1,5 procent 1993
till 1 procent i dag och en begrinsningsregel har inférts som i
princip begrinsar hushillets utgifter for fastighetsskatt pd
permanentbostaden till 5 procent av hushéllsinkomsten. Vidare har
en dimpningsregel inférts som motverkar springvisa hojningar av
taxeringsvirdena och skapar en jimnare utveckling av fastighets-
skatteuttaget. Den principiella grunden fér skatteuttaget kvarstir
dock och huvuddragen 1 utformningen av beskattningen har

behallits.
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4 Fastighetsskatteuttagets
utveckling

Fastigheter i form av egna hem, fritidshus och bostadsritter utgor
en dominerande del av hushillens totala férmdgenhetstillgingar.
Marknadsvirdet pd hushillens tillgdngar var drygt 4 300 miljarder
kronor &r 2001, enligt SCB.! Av detta utgjordes nistan 1700
miljarder kronor av tillgingar i form av egna hem (inklusive
bostadsdelen i jordbruk), dvs. cirka 38 procent. Bostadsritterna
utgjorde en betydligt mindre andel, knappt nio procent av de totala
tillgdngarna. Fritidshusen utgjorde detta dr knappt sex procent av
de totala marknadsvirderade tillgingarna.

4.1 Fastighetspriserna under 1980-, 1990-, och
2000-talen

Det ir framfér allt med anledning av den snabba prisutvecklingen
pa fastigheter som skett sedan 1996 som frigan om fastighetsskat-
tens utveckling och nivd dterigen har blivit aktuell och d& i hogsta
grad for tillvixtregionerna. Frigan har ytterligare aktualiserats med
anledning av att frysningen av taxeringsvirdena avskaffades frin
och med 4r 2001.

En genomging av historiska data ger en bild av hur utvecklingen
har lett fram till dagens prisnivder. Prisutvecklingen i landet skiljer
sig betydligt &t frin region till region. De genomsnittliga fastig-
hetspriserna 1 olika regioner pekar &t samma hill, men utvecklings-
takten skiljer sig dt kraftigt i vissa fall. Detta har i sin tur skapat en
situation med stor spridning mellan regionerna i friga om huspri-
ser.

Priserna pd smdhus fér permanentboende har okat visentligt
under 1980- och 1990-talen. En kraftig 6kning under andra halvan
av 1980-talet f6ljdes dock av en mycket stor prisnedging under
dren 1992 och 1993. Direfter lig priserna forhallandevis stilla under

' SCB (2003), Kapitalvinster och kapitalforluster 2001.
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flera &r f6r att sedan ta fart igen under 1996. Fran &r 1996 fram till
och med &r 2002 har smahuspriserna f6r permanentbostider ¢kat
med 63 procent.

Mellan dren 1980 och 2002 6kade priserna for hela riket med i
genomsnitt 200 procent. Priserna pd 2000-talet dr alltsd tre ginger
s& hoga som 1 bérjan pd 1980-talet.

Det ir naturligt med storre prisvariationer 1 attraktiva omriden
med stor omsittning pd fastigheter. De omriden som dragit upp
prisutvecklingen p& smdhus under perioden 1980 och fram till i dag
ir Stockholms lin, samt sédra och vistra Sverige och i dessa omr3-
den ir det storstiderna som leder prisutvecklingen. I Stor-
stockholm har fastighetspriserna under perioden stigit med s3
mycket som 330 procent, Malmé ligger inte langt efter med en
okning pd 300 procent. I Goteborg har priserna 6kat med
250 procent.” Priserna i storstadsomridena avviker inte bara uppit.
Mellan 1991 och 1993 {61l smdhuspriserna med i genomsnitt
20 procent for hela riket. Priserna i Stockholm {61l under samma
period med 28 procent och 1 Malmé och Géteborg med cirka 25
procent.

Figur 4.1. Fastighetsprisindex fo6r smihus (permanentbostider), fér
hela riket samt regional utveckling 6ver genomsnittet
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Killa: SCB

2 Storstiderna definieras som storstadsregioner, dvs. inklusive kranskommuner.
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I 6vriga delar av landet har prisutvecklingen som genomsnitt varit
nigot mer Aterhillsam. I Ostra Mellansverige samt i Smiland och
p4 Oland och Gotland ékade priserna med cirka 170 procent under
hela den studerade perioden. I Norra Mellansverige och Oversta
Norrland 6kade priserna med 115 procent under samma period och
1 Mellersta Norrland 6kade priserna med endast 85 procent.

Figur 4.2. Fastighetsprisindex for smihus (permanentbostider), for
hela riket samt regional utveckling under genomsnittet
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Som gir att utldsa ur figur 4.1 och 4.2 vinde priserna uppdt i stort
sett i samtliga regioner under 1996. Det skedde dock en mycket
snabbare priskning i tillvixtregionerna dn i 6vriga landet. Stora
skillnader i utvecklingstakt mellan regionerna har medfért att det ir
betydande skillnader i pris mellan ett hus i Stockholmsregionen
och ett hus 1 Mellersta Norrland. Medelpriset pd forsdlda smihus
fér permanentboende i Visternorrlands lin var 585 000 kronor for
&r 2003 medan medelpriset i Stockholms lin var hela fyra ginger s&
hégt — 2361000 kronor.’ For hela riket l8g medelpriset pa
1217 000 kronor fér detta dr. Endast fyra lin 18g 6ver medelpriset i
riket, nimligen Stockholm, Uppsala, Skine och Hallands Lin.
Vistra Goétaland 18g strax under snittpriset, med ett medelpris pd

3 Berdkningen av medelpriset baseras p3 preliminira siffror frin Lantmiteriet for kép som
igt rum under perioden januari till december 2003.

103



Fastighetsskatteuttagets utveckling SOU 2004:36

1190000 kronor. De ligsta medelpriserna redovisar Virmland,
Dalarna, Norrbotten och Visternorrlands lin. Smihusen 1
Virmland kostade 650000 kronor i genomsnitt &r 2003 och
genomsnittspriset i Visternorrland var detta ir 585 000 kronor.*

4.2 Taxeringsvardenas utveckling

Fastighetsbeskattningen grundar sig historiskt, liksom i dag, pd den
underliggande virderingen av fastigheter — taxeringsvirdena. Vid en
allmin fastighetstaxering bestims for varje taxeringsenhet ett taxe-
ringsvirde som ska motsvara 75 procent av enhetens marknads-
virde. P4 grund av att sjilva virderingsarbetet — fastighetstaxe-
ringen — dr ett mycket omfattande och tidskrivande arbete innebir
reglerna 1 praktiken att taxeringsvirdet ska motsvara det genom-
snittliga marknadsvirdet tv8 ar bakdt i tiden. I lagen ir det formule-
rat enligt foljande (5 kap. 4 § FTL):

Marknadsvirdet skall bestimmas med hinsyn till det genomsnittliga
prisliget under andra dret (nivddret) fore det &r d4 allmin eller forenk-
lad fastighetstaxering av taxeringsenheten sker.

Sedan 1980 har fyra allminna fastighetstaxeringar av smihus igt
rum, nirmare bestimt iren 1981, 1990, 1996 och 2003. Ar 1996
inférdes dessutom ett system med omrikning av taxeringsvirdena
varje r. Omrikningen var utformad si att det vid taxeringen fast-
stillda basvdrdet (taxeringsvirdet) l3g till grund f6r en upprikning
med ett regionalt bestimt omrikningstal, baserat pd den
genomsnittliga prisutvecklingen i regionen. Omrikningsforfaran-
det fick dock inledningsvis bara betydelse f6r smhusen under tvd
ar. I samband med 1997 &rs omrikning beslutades om en frysning
av taxeringsvirdena pd innevarande 4rs nivd. Frysningen av
taxeringsvirdena slopades ar 2001 och detta ir samt &r 2002
genomférdes en upprikning av basvirdena frin 1996 med
omrikningstal.

Frin och med 4r 2003 avskaffades systemet med omriknings-
forfarande och ersattes med ett system med forenklad fastighets-
taxering mellan de allminna fastighetstaxeringarna.

Av figur 4.3 nedan féljer utvecklingen av genomsnittliga taxe-
ringsvirden f6r permanentbostider 1 form av smdhus under perio-
den 1975 fram ull &r 2003. Férindringen 1 taxeringsvirden sker

* For en sammanstillning av medelpriserna i samtliga lin, se Bilaga 7.
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stegvis, 1 samband med fastighetstaxeringen. De senaste dren har
dock 6kningen varit successiv med anledning av den omrikning
som skedde &r 2001 och 2002.

Figur 4.3. Genomsnittliga totala taxeringsvirden f6r smahus (per-
manentbostider) 1975-2003
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Den allminna fastighetstaxeringen 1981 innebar att taxeringsvir-
dena p& smahus korrigerades upp med nistan 100 procent. Aret for
nista allminna fastighetstaxering var 1990 och vid detta tillfille
dkade de genomsnittliga taxeringsvirdena med cirka 55 procent.
Okningen 1996 var inte fullt s hog i jimforelse med de tvi tidigare
fastighetstaxeringarna; taxeringsvirdena 6kade med knappt
25 procent detta ir. Omrikningssystemet l3g 1 trida frdn 1997 till
&r 2001, men detta dr slipptes frysningen av taxeringsvirdena som
d& justerades upp med cirka 40 procent. Omrikningen iret dirpd
ledde till en 6kning med drygt 10 procent och slutligen innebar den
allminna fastighetstaxeringen &ar 2003 en forhdllandevis liten
6kning av taxeringsvirdena, med drygt 5 procent.’

® Siffrorna fér 2003 var inte slutgiltigt faststillda nir dessa berikningar gjordes.
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4.2.1  Ar taxeringsvirdet 75 procent av marknadsvirdet?

Fastighetsskatten tas ut pd taxeringsvirdet. Taxeringsvirdet ska i
sin tur motsvara 75 procent av marknadsvirdet. Mot bakgrund av
detta dr det intressant att studera hur de genomsnittliga taxerings-
virdena forhillit sig till de genomsnittliga marknadsvirdena under
perioden 1980 och fram till i dag. Eftersom en allmin fastighets-
taxering f6r smihusen endast utférts vid fyra tillfillen under denna
period, kan inledningsvis konstateras att taxeringsvirdena for dessa
sannolikt avviker frin marknadsvirdena under storre delen av
perioden.

Uppgifter om taxeringsvirden fér samtliga fastigheter finns for
varje ir. Uppgifter om marknadsvirdet grundar sig pd de fastighe-
ter som sdlts under &ret. En jimférelse av enskilda taxeringsvirden
med enskilda kopeskillingar ger sannolikt inte en rittvisande bild,
d& man kan férvinta sig avvikelser bdde uppdt och nedit vid for-
siljningar av enskilda objekt. For att fi en bild av hur taxeringsvir-
den och marknadsvirden forhllit sig till varandra har en tidsserie
med genomsnittliga kopeskillingar fér omsatta smdhus (perma-
nentbostider) jimférts med genomsnittliga taxeringsvirden for
smihus i hela riket.® Detta har gjorts fér dren 1980 till och med
2003.

¢ Cirka 50 000 sm3hus omsitts varje &r, detta ir dock inget kontrollerat urval varfér dessa
observationer inte behdver vara representativt for hela populationen. Eftersom alla kép inte
ir representativa som marknadsvirde (ex. sliktkop) gor Skatteverket en gallring i sitt urval
vid en allmin fastighetstaxering.
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Figur 4.4. Genomsnittliga kopeskillingar for f6rsilda sm3hus samt
genomsnittligt taxeringsvirde fér samtliga smdhus (permanent-
bostider) 1980-2003
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Killa: SCB, Bostads- och byggnadsstatistisk drsbok 2002, samt egna
berikningar

Figur 4.3. visar genomsnittliga képeskillingar for de hus som sdlts
under ett &r och genomsnittliga taxeringsvirden for hela smihus-
bestindet. Eftersom taxeringen baserar sig pd ett virdedr tvd ar
bakit 1 tiden jimfoérs taxeringsvirdet med en kopeskilling tvd ar
tidigare, dvs. taxeringsvirdena 1990 relateras till den genomsnittliga
kopeskillingen 1988.

Denna mycket férenklade studie visar att taxeringsvirdet ligger
under 75 procent av marknadsvirdet under en helt 6vervigande del
av den studerade perioden. Denna berikning kan dock inte anvin-
das som matt pd hur vil man f8ngat in marknadsvirdena vid de all-
minna fastighetstaxeringarna (se not pa foreg. sida). Som pdpekats
ir det faktum att genomsnittligt taxeringsvirde ligger under
75 procent av genomsnittligt marknadsvirde fér 6vriga ir en
naturlig utveckling, eftersom det genomsnittliga taxeringsvirdet
for forsdlda smihus har legat forhdllandevis konstant mellan de
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allminna fastighetstaxeringarna. Samtidigt har fastighetspriserna
mestadels 6kat.

Enligt jimforelsen sjéonk kvoten mellan taxeringsvirdet och
kopeskillingen 1 genomsnitt frin knappt 70 procent till l3ga
57 procent mellan dren 1981 och 1989. Vid taxeringen 1990 steg
kvoten till 75 procent. Direfter sjonk den 1993 till under
50 procent, den ligsta noteringen under tvd decennier, for att sedan
stiga nigot de tvd foljande dren med anledning av de fallande
fastighetspriserna mellan 1991 och 1993.

Vid 1996 4rs allminna fastighetstaxering faststilldes taxerings-
virden pd smihus som, enligt denna éversike, 1 genomsnitt motsva-
rade 70 procent av den genomsnittliga képeskillingen. En noggrann
utvirdering av detta drs taxeringsvirden som gjordes av SCB pi
uppdrag av Fastighetstaxeringsutredningen ger ett mer exakt
resultat.” Hir har man beriknat kvoten mellan basvirdet (tax-
eringsvirdet) 1996 och kopeskillingen (BK-kvoten) for varje for-
sdld fastighet 1994. Resultatet visar att basvirdet i genomsnitt
utgjorde 76,6 procent av kopeskillingen. Nir ett fital hoga BK-
kvoter rensas bort ur materialet nirmar sig kvoten 75 procent. Det
konstateras att for detta &r fungerar taxeringsmodellen mycket vil.

Aren efter 1996 faller kvoten, som beriknats hir, ner till
58 procent ar 2000. For &r 2001 anvindes omrikningssystemet {or
att rikna upp taxeringsvirdena frin 1997. Berikningarna indikerar
att omrikningen foér dessa &r samt den allminna fastighets-
taxeringen f6r ir 2003 har fingat in marknadsvirdena vil 1
genomsnitt; fér dren 2001 till och med 2003 ligger det genomsnitt-
liga taxeringsvirdet pd runt 75 procent av marknadsvirdet.

4.3 Skatteinkomster

Statens nominella inkomster frén fastighetsskatten har varierat
nigot under det senaste decenniet. I detta avsnitt redogérs kort-
fattat for hur fastighetsskatten for fysiska personer har utvecklats
under 1990-talet och fram till i dag.

Variationer i intikter frin fastighetsbeskattningen ir en naturlig
foljd av att fastighetspriserna varierar. Under 1990-talet och framit
har det dock skett ett antal regelindringar som fitt férhillandevis
stor betydelse for skatteuttaget (se tabell 3.1). Skatte6kningen
mellan dren 1992 och 1993 berodde exempelvis pd att skattesatsen

7 Fastighetstaxering — precision, pdverkansmdjligheter, individuella bedémningar (SOU 2000:10).
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hojdes frdn 1,2 till 1,5 procent. Taxeringsvirdena var i stort sett
oférindrade 6ver dessa dr. Nista stora skattedkning kom i och med
den allminna fastighetstaxeringen 1996, d3 taxeringsvirdena héjdes
med omkring 25 procent, samma 4r hojdes dessutom skattesatsen
for smdhusen till 1,7 procent. Frin och med 1998 sinktes
skattesatsen 4ter till 1,5 procent. Detta ar frystes ocksd
taxeringsvirdena pd 1997 ars nivi. Frysningen upphérde frin ar
2001, samtidigt som skattesatsen &terigen sinktes, nu till 1 procent.
Detta innebar att skatteuttaget minskade med 1,2 miljarder kronor,
trots att taxeringsvirdena som genomsnitt steg med nistan 40
procent. Den forhillandevis kraftiga skattesinkningen var
foranledd av att man under &r 2001 uppmirksammade att
taxeringsvirdena skulle komma att fortsitta att stiga f6r ar 2002.
Skatten sinktes dirfér i tvd steg for att férhindra denna utveckling
(se avsnitt 3.3.3). Aret dirpd dkade skatteuttaget ater till f6ljd av
omrikningen, vilket fick tll f6ljd att det totala fas-
tighetsskatteuttaget mellan &r 2000 och 2002 i stort sett forblev
oférindrat.’

Tabell 4.1 redovisar statens inkomster frin fastighetsbeskatt-
ningen under 1990-talet och fram till i dag.

% En sinkning av skattesatsen frin 1,5 procent till 1 procent medférde att fastigheter som
hade fatt ett hojt taxeringsvirden med 50 procent mellan dren 2000 och 2002 fick oférindrad
skatt. For taxeringsvirdedkningar under 50 procent medforde den ligre skattesatsen en ligre
beskattning in tidigare och i omriden dir taxeringsvirdena dkade mer in 50 procent si
dkade fastighetsskatten under dessa r.
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Tabell 4.1. Fastighetsskatt f6r smihusenheter, fysiska personer,
miljoner kronor

Ar Fastighetsskatt for Antal Procent av BNP
smahus, nprpinell skattskyldiga

prisniva
1992 8241 0,54
1993 10 794 0,70
1994 10730 0,65
1995 10 867 0,61
1996 14 929 0,82
1997 14733 0,78
1998 13092 0,66
1999 13120 0,63
2000 13 207 0,60
2001 12 058 3011023 0,53
2002 13420 3026 895 0,57
2003 Prognos 14192
2004 Prognos 14 553
2005 Prognos 14910
2006 Prognos 15234

Kalla: Uppgifter fran skatteprognosenheten, Finansdepartementet och RSV:s debiterings-
statistik. Prognosen baseras pé en skattesats pa 1 %.

4.4 Fastighetsskattens fordelning 6ver inkomster och
regioner

Drygt 1,7 miljoner hushill betalade fastighetsskatt for smihus &r
2003.” T genomsnitt betalade hushillen 6 700 kronor i fastighets-
skatt detta r. Summan inbetald fastighetsskatt ir mycket ojimnt
fordelad mellan hushillen. En knapp majoritet av hushillen som
betalar fastighetsskatt, nirmare bestimt cirka 966 000 hushill (eller
ungefir 55 procent) betalade mindre in 6 000 kronor i skatt &r
2003. Ungefir 196 000 hushdll (eller cirka 11 procent) betalade
12 500 kronor eller mer.

Tabell 4.1 visar antalet hushdll férdelade efter hur mycket de
betalade i fastighetsskatt ar 2003.

® Med sméhus avses genomgiende smihus fér permanentboende enligt SCB:s indelning.
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Tabell 4.2. Hushillen fordelade efter betalad fastighetsskatt, 2003

Fastighetsskatt, Antal Andel av Genomsnittlig Summa
kronor hushall, hushallen, fastighetsskatt,  fastighetsskatt,
tusental procent thr mnkr
0-1 000 87 5 0,5 4
1 000-2 000 139 8 1,5 214
2 000-3 000 193 11 2,5 436
3000-4 000 194 11 35 678
4000-5 000 182 10 45 814
5000-6 000 172 10 5,5 945
6 000-7 000 144 8 6,5 934
7 000-8 000 122 7 7,5 913
8 000-9 000 96 5 8,5 818
9000-10 000 88 5 9,5 835
10 000-12 500 139 8 11,2 1 546
12 500-15 000 80 5 13,7 1087
15 000-17 500 44 2 16,1 703
17 500-20 000 27 2 18,7 514
20 000-25 000 22 1 22,1 500
25000-30 000 12 1 27,4 316
30 000-40 000 7 0 34,7 259
40 000-50 000 2 0 43,3 95
50 000- 2 0 58,7 104
Totalt 1751 100 6,7 11 801

Kalla: SCB, FASIT, samt egna berakningar

Det finns en tydlig koppling mellan storleken pd hushillsinkoms-
ten och betald fastighetsskatt, bide nir det giller antalet som beta-
lar fastighetsskatt 1 olika inkomstgrupper och fastighetsskattens
storlek. Tabell 4.3 visar de hushdll som betalar fastighetsskatt upp-
delade efter nivd pd inkomsterna. Nir hushillen delas in 1 tio lika
stora grupper efter inkomst (inkomstdeciler), visar det sig att i den
tiondel med ligst inkomst (decil ett) betalar cirka 50 000 hushill
fastighetsskatt.’® Antalet som betalar fastighetsskatt fér smahus
stiger sedan 1 varje decil och av den tiondel av hushillen med hogst
inkomst (decil 10) betalar cirka 280 000 hushall fastighetsskatt,
dvs. ungefir 55 procent av hushillen som ligger i den hogsta
inkomstdecilen betalar fastighetsskatt.

191 varje decil ingdr cirka 510 000 hushill, vilket innebir att 50 000 motsvarar ca 10 procent
av hushéllen i decil 1.
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Man finner samma ménster f6r nivdn pd fastighetsskatten, som
for andelen som betalar fastighetsskatt. Ju hégre inkomst hushéllen
har, desto mer betalar de i genomsnitt i fastighetsskatt. Den
genomsnittliga fastighetsskatten stiger for varje decil. Medan de
hushill i decil tvd som betalar fastighetsskatt 1 genomsnitt betalar
3900 kronor, betalar hushillen 1 den 6versta decilen i genomsnitt

10 200 kronor.

Tabell 4.3. Fastighetsskatt i inkomstdeciler efter ekvivalent dispo-

nibel inkomst, 2003

Inkomstdecil Antal hushall, ~ Andel av Genomsnittlig Summa

tusental hushallen, fastighetsskatt, fastighetsskatt,

procent thr mnkr

Decil 1 50 3 31 158

Decil 2 111 6 39 433

Decil 3 117 7 45 532

Decil 4 132 8 51 676

Decil 5 168 10 5,6 938

Decil 6 213 12 6,2 1309

Decil 7 211 12 6,5 1 365

Decil 8 230 13 7,3 1671

Decil 9 240 14 7.8 1861

Decil 10 280 16 10,2 2 859

Totalt 1751 100 6,7 11 800

Kalla: SCB, FASIT, samt egna berakningar

Det har tidigare beskrivits hur stora skillnader prisutvecklingen har
uppvisat i olika regioner och de stora skillnader i fastighetspriser
som rider 6ver landet. Detta innebir i sin tur att storleken pd de
belopp hushéllen betalar i fastighetsskatt uppvisar ett tydligt regio-
nalt monster. Ju hogre befolkningstithet i regionen desto hogre
fastighetsskatt betalar hushéllen i genomsnitt. I Stockholm betalar
egnahemsigarna i genomsitt 13 100 kronor per hushill, medan
motsvarande siffra for norra glesbygden ir cirka 2 800 kronor.
Tabell 4.4 visar de hushill som betalar fastighetsskatt uppdelade pa
regioner.
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Tabell 4.4. Fastighetsskatt, regional fordelning, 2003

H-region Antal Andel av Genomsnittlig Summa
hushall, hushallen,  fastighetsskatt, fastighetsskatt,
tusental procent thr mnkr

Stockholm 225 13 131 2957

Storre stader 660 38 6,2 4099

Sodra mellanbygden 401 23 47 1892

Norra tathygden 117 7 4,0 465

Norra glesbygden 132 8 2,8 376

(Goteborg 138 8 9,4 1296

Malmé 78 4 9,2 715

Totalt 1751 100 6,7 11 801

Kalla: SCB, FASIT, samt egna berakningar

4.5 Sammanfattning

Priserna pd smihus for permanentboende har 6kat kraftigt under
1980- och 1990-talen och fram till i dag, med undantag f6r en for-
hillandevis kraftig prissinkning under &ren 1992 och 1993. Pris-
utvecklingen skiljer sig visentligt mellan regioner, dir titorter och
tillvixtregioner har en betydligt snabbare utveckling in glesbygden.
I Storstockholm dr 1 dag (&r 2003) det genomsnittliga
forsiljningspriset f6r ett smahus nistan fyra ginger si hogt som for
ett hus i exempelvis Dalarna.

Priserna dverlag har fortsatt att stiga mellan varje allmin fastig-
hetstaxering. Detta medfor att fér den 6vervigande delen av perio-
den, dvs. de &r ingen allmin fastighetstaxering dgt rum, har taxe-
ringsvirdena varit mindre eller betydligt mindre in 75 procent av
marknadsvirdet pd smhusen. De férhillandevis snabba prisék-
ningarna mellan de allminna fastighetstaxeringarna har lett till att
dessa inneburit pdtagliga justeringar av taxeringsvirdena.

Inkomsterna frin fastighetsskatten féljer prisokningen pd fastig-
heter, med undantag fér ett stort antal regelférindringar som
genomforts under perioden. Det totala uttaget av fastighetsskatt
for fysiska personer har i nominella termer varit i stort sett
oférindrat under perioden 1998 och fram till i dag. Uttaget har
dock minskat som andel av BNP.

De hushdll som betalar fastighetsskatt betalade 1 genomsnitt
6 700 kronor i fastighetsskatt fér dr 2003. En 6vervigande del,
55 procent av hushéllen, betalade mindre dn 6 000 kronor 1 fastig-
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hetsskatt. En analys av hur hushill som betalar fastighetskatt for-
delar sig pd inkomstskalan visar att antalet fastighetsigare 6kar med
inkomsterna, liksom summan inbetald fastighetsskatt. Ju hogre
hushéllsinkomst, desto mer betalar hushéllen i fastighetsskatt.

Regionalt dr det mycket stora skillnader i inbetald fastighets-
skatt. I Stockholm betalade en smahusigare 1 genomsnitt 13 100
kronor 1 fastighetsskatt 4r 2003, medan en sm&husigare som bor i
Norra Glesbygden betalade cirka 2 800 kronor.
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5 Huvudprinciper for nuvarande
system

5.1 Inledning

I samtliga statliga utredningar dren strax fére och efter skatte-
reformen 1990/1991 som berért principerna for uttaget av fastig-
hetsskatt drar man slutsatsen att den nu rddande principen ir den
mest rimliga bdde ur ett samhillsekonomiskt och ett férdelnings-
politiskt perspektiv.' Fastigheter utgor en kapitaltillging och iga-
ren ska beskattas for en lopande avkastning pd samma sitt som sker
for 6vrigt kapital. Enligt principen om likformighet 1 beskattningen
ska avkastningen pd fastigheter triffas av samma skattesats som
ovrig kapitalavkastning. Avkastningen beriknas schablonmissigt
utifrdn taxeringsvirdet (som i sin tur ska avspegla 75 procent av
marknadsvirdet pa fastigheten). Avvikelser kan diremot motiveras
av bostadspolitiska skil. T detta kapitel gér vi en genomging av
grunderna fér detta resonemang for att ge en beskrivning av hur
fastighetsbeskattningen ir utformad och vad som styr avvigningen
av fastighetsskattesatsens nivi.

5.2 Likformig beskattning
5.2.1 Allméant

I ekonomisk teori brukar skatter beskrivas som skadliga fér en
ekonomi och dess funktionssitt. Man ser d& bara till sjilva beskatt-
ningen och viger inte in hur pengarna sedan anvinds. Skatter ska-
par en kil mellan individernas och féretagens faktiska inkomster
och inkomsterna efter skatt. Den minst skadliga formen av

! Hir refererar vi till Reformerad inkomstbeskattning (SOU 1989:33), Fastighetsskart (SOU
1992:11), Beskattning av fastigheter, del II — Principiella utgingspunkter for beskattning av
fastigheter m.m. (SOU 1994:57), Ds 1998:3, Fastighetsskatt alternativa underlag m.m., samt
Likformig och neutral fastighetsbeskattning (SOU 2000:34).
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beskattning ir s.k. klumpsummeskatter.> En klumpsummeskatt ir en
skatt som tas ut i form av ett bestimt belopp, exempelvis 5 000
kronor fér alla individer.” Sddana skatter ir inte kopplade till indivi-
dens faktiska inkomster och fir dirfér minimala indirekta effekter,
skattekilen bestdr d& i huvudsak av den direkta kostnaden av skat-
ten. Det dr dock svirt att i en acceptans for en omfattande klump-
summebeskattning, just med anledning av att skatten inte har
nigon koppling till individernas inkomster och dirmed strider mot
skattef6rmédgeprincipen.

Mot bakgrund av att klumpsummeskatter inte ir férenligt med
vertikal rittvisa (dvs. att en individ som har en hégre skatteférmaga
ska betala mer i skatt 4n den som har en ligre) har detta avvisats
som beskattningsmetod i Sverige. Istillet har man utgitt frin
principen om likformighet fér att minimera de indirekta
kostnaderna av skattesystemet. Med likformighet avses hir att
personer med samma faktiska inkomst betalar samma skatt. For att
uppnd likformighet blir inkomstbegreppet centralt. En inkomst
definieras hir som allt som kan konsumeras utan att individens
reala féormogenhet férindras.* Som inkomst ska di riknas varje
form av resurstillskott av arbete, niringsverksamhet, lépande
avkastning pi tillgingar, arv, givor, lotterivinster m.m. samt
virdeférindringar p4 kapitaltillgdngar.®

Ett likformigt system minimerar beskattningens inflytande pd
individens beslut om hur inkomster ska intjinas eller hur man vil-
jer att konsumera och investera. Att skatter tas ut pd sd breda baser
som mojligt innebir dessutom att marginalskatterna kan héllas nere
och dirmed kan snedvridningseffekterna begrinsas.

Principen om likformighet 1 beskattningen mellan olika till-
gingar var central i férarbetena till skattereformen 1990/1991.° Att
inkomster ska virderas lika och beskattas med samma skattesats,
oavsett 1 vilken form de tillfaller individen, kan motiveras av flera
skal.

En olikformig beskattning ger upphov till samhillsekonomiska
snedvridningar. Om en inkomst beskattas ligre dn en annan ger
detta incitament att omvandla inkomster till just detta inkomstslag.

2 Se exempelvis Hansson och Norrman, Skatter — teori och praktik, 1996.

3 Ett exempel pi en skatt av klumpsummekaraktir dr de 200 kronor som tas ut som ett fast
belopp vid beskattning av forvirvsinkomster.

* Inkomst definieras hir enligt ”Haig-Simons” inkomstbegrepp.

> Arv, gdvor och lotterivinster som inte utgdr kapitalavkastning eller arbetsersittning
beskattas dock i sirskild ordning.

¢ Betinkande av utredningen om reformerad inkomstbeskattning, Reformerad inkomst-
beskattning, Del I (SOU 1989:33).
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Nir en konsumtionsvara beskattas ligre 4n en annan ger detta en
anledning fér individerna att konsumera mer av denna vara in de
annars skulle ha gjort. Skattesystemet skickar pd detta vis signaler
till individer och féretag som medfor att man av skatteskil viljer
alternativ som annars inte skulle ha valts. Fastigheter bor enligt
dessa principer beskattas likformigt med 6vriga kapitalinkomster
for att inte skattereglerna ska pdverka fordelningen mellan olika
typer av sparande och investeringar. Det ir normalt nivin pd
avkastningen 1 en kapitalplacering som avgér individens val av
sparandeform. Om avkastningen pd sparande i form av egnahem
gynnas skattemissigt framfor andra typer av sparande, kommer
detta att innebira att minniskor investerar och sparar i form av
denna tillgdng 1 storre utstrickning dn de annars skulle ha gjort.

En olikformig beskattning leder ocks3 till orittvisor genom att
personer med lika stor inkomst kommer att betala olika mycket 1
skatt, beroende pi var inkomsten kommer ifrdn eller hur den beta-
lats ut. Detta innebir dessutom en mojlighet for individer och
foretag att pdverka sina inkomster efter skatt. Mojligheten att
paverka sin skatt styrs d& av vilken information individen har om
skattesystemets utformning samt vilka kontakter och resurser man
har f6r hjilp med skatteplanering. Studier av situationen fore skat-
tereformen visar att méjligheter till skatteplanering d& framférallt
utnyttjats av hoginkomsttagare.” Héginkomsttagarna var ocksi
overrepresenterade nir det gillde olika typer av ligbeskattade
loneférméner som t.ex. bilférman, 18n till lg rinta, etc.® Detta
innebir att en olikformig beskattning ocksd kan leda till fordel-
ningspolitiska orittvisor. I ett progressivt system kan silunda den
fordelningspolitiska effekten av progressiviteten motverkas av
mojligheten till skatteavdrag och skatteplanering.

5.2.2 En nominell beskattning av kapitalinkomster

Kapitalavkastning beriknas i nominella termer, dvs. inklusive kom-
pensation fér inflationen. Inflation bidrar inte till skattebetal-
ningsférmigan i egentlig mening. I skattereformens foérarbeten
provades mojligheten att konstruera ett system baserat pd real

7 Betinkande frin utgiftsskattekommittén, Utgifisskatt (SOU 1986:4).
¥ Betinkande av utredningen om reformerad inkomstbeskattning, Reformerad inkomst-
beskattning, Del I (SOU 1989:33).
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beskattning.” Man konstaterade dock att metoden ir férknippad
med ett antal nackdelar, samt komplikationer f6r de skattskyldiga
och for skattemyndigheterna. Ett av de skil som vigde tyngst mot
ett inférande av real beskattning var att viktiga linder i vir omvirld
inte tillimpar denna beskattningsform. I utredningen Reformerad
inkomstbeskattning'® skriver man:

Inférandet av real beskattning i Sverige skulle siledes strida mot mélet
om en internationell harmonisering av skattereglerna. En si grundlig-
gande skillnad i1 inkomstskattens utformning skulle innebira kompli-
kationer for féretag och personer med inkomster i flera linder... Inter-
nationellt avvikande regler skulle ocksd skapa utrymme {or internatio-
nellt skattearbitrage.

Istillet f6r en real beskattning féreslog man att inflationen skulle
beaktas genom en (sirskilt) l3g enhetlig skattesats fér kapital-
inkomster pd 30 procent. Den ligre skattesatsen motiverades iven
av att sparande skulle stimuleras och ldntagande motverkas.

Att kapitalvinsterna ska beskattas i nominella termer medfér att
kapitalvinster pd privatbostider tas upp till 16pande pris. Tidigare
fick kopeskillingen samt kostnader for ny- till och ombyggnad
riknas upp med inflationen.

Perioder med hog inflation kan ge stora nominella virdesteg-
ringar pd fastigheter, vilket 1 sin tur "bldser upp” kapitalvinsterna.
Inflationens andel av virdestegringen 6kar inte med innehavstiden
men en stor virdedkning innehiller sannolikt en hel del inflation i
absoluta tal. Ordningen med en oberoende riksbank och ett infla-
tionsmdl pd 2 procent per ir gor dock att sannolikheten att vi i
framtiden kommer in i perioder med hég inflation fir bedémas vara
relativt liten.

Inflationen ir i dagsliget betydligt ligre in vad som férutsdgs i
forarbetena till skattereformen. Detta innebir att den reala be-
skattningen av kapital idag ir ligre in den nivd man faktiskt rik-
nade med i reformen.

Till detta kommer att kapitalvinstbeskattningen fér privat-
bostadsfastigheter 1 sig ir ligre dn f6r 6vriga tillgdngar. Dessutom
ger de l&nga innehavstiderna en ligre skatt, eftersom den effektiva
skatten sjunker i takt med innehavet. Detta beskrivs 1 nista avsnitt.

? Betinkande av utredningen om inflationskorrigerad inkomstbeskattning, Inflations-
korrigerad inkomstbeskattning (SOU 1989:36).
1°SOU 1989:33, Del L s. 66.
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5.2.3  Férmanen av en uppskjuten skatt

Enligt den nationalekonomiska definitionen av inkomst ingdr dven
virdeférindringar pa kapitaltillgdngar. En strikt likformig beskatt-
ning kriver di att alla typer av inkomster beskattas nir de upp-
kommer. En tillimpning av denna inkomstdefinition innebir att
virdedkningar bor beskattas pd samma sitt som en l6pande avkast-
ning, dvs. drligen. I de fall man ger uppskov med beskattningen av
virdedkningen till den dag en tillgdng realiseras, uppstdr en skatte-
littnad. Detta kan enkelt illustreras med ett exempel dir ett aktie-
innehav jimfors med sparande pd ett vanligt bankkonto.

Vi antar att man kdper en aktiepost vird 1 000 000 kronor och
samtidigt sitter in 1 000 000 kronor pa banken. Avkastningen pd de
tvd olika tillgdngarna ir lika stor, 5 procent per &r under 10 &rs tid.
Det sker inte nigon lépande utdelning av vinsten pi aktien utan
istillet dterinvesteras vinsten varje ar, vilket 1 sin tur ger en 6kning i
aktiens virde. Detta medfor att efter 10 &r kan aktierna realiseras
tll ett virde av 1628 895 kronor och kvar efter skatt (30 % pi
628 895 kronor) blir 1440227 kronor. P4 rintorna har skatten
istillet betalats l6pande varje 3r, vilket medfér att pd bankkontot
finns 1 410 598 kronor, dvs. 29 629 kronor mindre.

Innehavstiderna for egnahem ir mycket linga som genomsnitt.
Av hela bestdndet med permanentbostider och fritidshus omsitts
cirka 3 procent per ir. En omsittning pd 3 procent per ir innebir
att hela bestindet kan antas ha omsatts pd 33 &r (1/0,03 = 33,33),
vilket i sin tur ger den genomsnittliga innehavstiden fér ett smahus.
Nir det giller bostadsritter omsitts ungefir 10 procent av bestin-
det varje &r, vilket ger genomsnittliga innehavstider pa cirka 10 ar. I
utredningen Likformig och neutral fastighetsbeskattning'' gjordes
utrikningar av vad de l8nga innehavstiderna innebir fér den effek-
tiva kapitalvinstskatten pd fastigheter. Resultaten visar att fo6r smi-
hus som genomsnitt blir den effektiva skattesatsen mindre in
hilften av den formella skattesatsen, med antagande om en inne-
havstid pd 30 &r. For bostadsritter motsvarar den effektiva kapital-
vinstskatten knappt tre fjirdedelar av den formella skattesatsen,
enligt Fastighetsbeskattningskommitténs (FBK:s) berikningar."

For att inte skattesystemet ska bli olikformigt genom den ligre
effektiva beskattningen vid linga innehavstider kan méjligheten att

" Slutbetinkande av Fastighetsbeskattningskommittén (SOU 2000:34).
12T exemplet har anvints en diskonteringsrinta pd 6 procent, dvs. en realrinta pd 4 procent
och virdedkning med 2 procent per ir.
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beskatta virdestegringar nir de uppkommer diskuteras. Det finns
dock tvd viktiga argument f6r att det inte alltid dr limpligt med en
l6pande beskattning av virdestegringar. Det ena ir att det 1 minga
fall dr svdrt att faststilla ett korrekt marknadsvirde innan tillgdngen
faktiskt siljs. Hur litt det dr att avgdra marknadsvirdet bestims av
hur likvid marknaden fér tillgdngen dr. En marknadsvirdering av
bérsnoterade aktier med stor omsittning dr betydligt mer triff-
siker dn virderingen av enskilda fastigheter. Marknadsvirderingen
av fastigheter sker genom en allmin eller férenklad fastighetstaxe-
ring, dessa genomfdrs med tredrsintervall.

Den andra svdrigheten med lépande beskattning av virdesteg-
ringar ir det likviditetsproblem som den skattskyldige kan hamna 1.
Trots att en virde6kning har skett innebir detta inte att den skatt-
skyldige automatiskt ir likvid nog att betala in skatten. Aven detta
argument mot en ldpande beskattning av virdeskning giller fram-
forallt fastigheter och har inte lika stor biring nir det giller exem-
pelvis noterade aktier. Detta resonemang leder fram till slutsatsen
att den skattelittnad som en lig effektiv beskattning innebir bor
kompenseras for att likformighetsprincipen ska uppritthdllas i
beskattningen. Kompensationen bér dock limpligen ske pi annat
sitt in genom en 4rlig beskattning av den faktiska virdestegringen.

5.3 Skatt pa real kapitalavkastning eller konsumtion

5.3.1 Allmant

Det har vid ett flertal tillfillen framférts kritik mot systemet att
klassa fastigheter som kapitaltillgingar 1 beskattningen. Det har
bl.a. forts fram att fastigheter lika girna kunde kategoriseras som
konsumtionsvaror och beskattas pi samma sitt som 6vrig kon-
sumtion. Fastigheter, som nyttjas av dgaren sjilv, utgér en form av
konsumtionskapital. En konsumtionskapitalvara ir en vara som
inte konsumeras direkt utan som kan nyttjas under en lingre tid
fér konsumtion. Andra exempel pa sddana varor ir bilar, bitar, TV-
apparater, mébler, vitvaror, konst etc. Dessa varor har en viss
l16pande avkastning i form av ett nyttjandevirde och pd grund av att
varorna dessutom 1 flera fall har ett andrahandsvirde kan de ge
upphov tll kapitalvinster eller -férluster vid avyttring. En igd
bostad skiljer sig dock ganska markant frdn ovan uppriknade varor
genom att livslingden 1 allminhet ir betydligt lingre f6r en villa in
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f6r nigon av de andra konsumtionskapitalvarorna samt att bosta-
den oftast representerar betydligt stérre virden.

I en bilaga till FBK:s betinkande beskriver docent Hans Lind en
tinkbar utformning av ett system med behandling av egnahem som
varaktiga konsumtionsvaror.”” Om boendenyttan ska betraktas som
konsumtionsvirdet av en fastighet ska den, i likhet med konsum-
tionsvirdet av andra varaktiga varor, inte beskattas 16pande. Dir-
emot skulle d& endast mervirdesskatt utgd vid kép av bostider for
slutlig konsumtion, dvs. vid kép av nybyggda bostider och vid
utgifter {6r om- och tillbyggnad. D4 inte nyttjandet av bostaden ir
skattepliktigt foljer att inte heller utgifter f6r boendet ska vara
avdragsgilla mot skatten. Detta skulle innebira att varken rinte-
kostnader med anledning av l3n till privatbostad eller andra kapital-
kostnader férknippade med bostadsinnehavet skulle vara avdrags-
gilla mot skatten.

S& linge kapitalinkomster beskattas bér dock avdrag medges for
ovriga kapitalutgifter. Detta for att bibehilla likformigheten i
beskattningen nir det giller behandlingen av inkomster och utgif-
ter och mellan olika inkomstslag, i detta fall mellan niringsverk-
samhet och tjinst.

I dagsliget ir alla 18n avdragsgilla, dven i de fall de tas for att
finansiera ren konsumtion. Detta ir egentligen en avvikelse frin
den grundliggande principen om symmetri i beskattningen. Denna
avvikelse beror pd att det i praktiken ir omdjligt att faststilla for
vilket andama4l ett hushdll tar sina 1an. Sikerheten kan vara en vig-
ledning, men behéver inte alltid motsvara det som de linade peng-
arna anvinds till. Manga hushdll 18nar pd sina fastigheter for att
finansiera andra varaktiga konsumtionsvaror eller finansiella inve-
steringar, eftersom fastighetsldn ofta ger den férménligaste rintan.

Som pépekats dr det inte rimligt att avdragsritten for kapital-
utgifter (som framférallt bestdr av rintor) slopas s linge kapital-
inkomster beskattas. Det gir vidare inte att sirskilja rinteutgifter
for olika indamdl frin varandra, varfér avdrag medges for samtliga.
Eftersom bostider utgdér en omfattande sikerhet f6r belining kan
fastighetsigare ta upp l8n med avdragsritt under férevindning att
dessa ska anvindas for finansiering av en annan investering. Detta
resonemang talar for att det blir svrt att avskaffa avdragsritten for
1n till villor och dven f6r dvriga varaktiga och icke varaktiga kon-
SUMtIoNsvaror.

3 SOU 2000:34, Bilaga 4.
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I dagsliget begrinsas avsteget frin huvudprincipen av att
varaktiga konsumtionsvaror inte uppfattas som goda sikerheter fér
18n, varfér de beviljade krediterna f6r dessa indamil ir en mindre
del av de totala krediterna. Om bostider ocksd undantas frin den
l6pande beskattningen utan att avdragsritten f6r 18n avskaffas upp-
stdr istillet stora mojligheter till att skaffa sig skattefria [dn for
konsumtionsindamal. Fastighetsigare skulle ges stort utrymme fér
konsumtion av skattebefriade medel till skillnad mot personer i
exempelvis hyresbostider.

Resonemanget ovan leder oss fram till att Zven om boendenyttan
ses som l6pande konsumtion s8 blir det problematiskt att behandla
fastigheter som 6vriga varaktiga konsumtionsvaror. Nigon form av
l6pande beskattning av den férmén rinteavdragen ger skulle di
behévas for att likstilla privatbostadsigares situation med &vriga
konsumenters. I FBK:s betinkande'* gérs berikningar av hur stor
denna kompensatoriska skatt i s fall skulle vara. Med ett antagande
om att hushéllens genomsnittliga beldningsgrad dr 70 procent av
det genomsnittliga taxeringsvirdet och den genomsnittliga rintan
5 procent skulle skattesatsen sittas till 1,05 procent av taxerings-
virdet. Vilken skattesats som blir den som bist motsvarar virdet av
den enskildes rinteavdrag kommer naturligtvis att vara beroende av
variationer i beldningsgrad samt rinta, vilket skulle innebira orim-
liga konsekvenser f6r hushill dir de faktiska virdena avviker kraf-
tigt frin de genomsnittliga.

Ett annat alternativ f6r att 8stadkomma stdrre rittvisa mellan
fastighetsidgare och 6vriga konsumenter som behandlas i FBK:s
betinkande ir att begrinsa ritten till rinteavdrag genom att endast
tilldta kvittning mot faktiska kapitalinkomster. Detta alternativ
skulle ge en storre koppling till faktiska rinteutgifter in ovan
nimnda metod. Det finns dock problem kopplade dven till ett
sddant system. Ett problem ir att kapitalinkomster kan variera
kraftigt ar frin ir medan rinteutgifter i allminhet ir férhllandevis
stabila. En annan svérighet 4r att detta skulle innebira en kraftig
fordyring f6r hushll med stora 1an, f6r vilka rinteavdragen over-
stiger fastighetsskatten 1 dagsliget.

4SOU 2000:34, s. 142-143.
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5.3.2 Lépande konsumtionsbeskattning av nyttjandevardet

Svirigheterna med att beskatta fastigheter pd samma sitt som
ovriga konsumtionsvaror beskrivs ovan. En mgjlighet dr dock att
l6pande beskatta boendenyttan som konsumtion. Denna méjlighet
har diskuterats av bl.a. professor Jonas Agell."”” Skattesatsen skulle
d& beriknas utifrdn en mervirdesskattesats uttagen pi en lopande
boendeavkastning. Skattesatsen blir beroende av vilken momssats
som anvinds och givetvis av vilket l6pande konsumtionsvirde som
tillskrivs fastigheten. Agell menar att en rimligt avvigd skattesats
kan sittas till 1,8 procent av taxeringsvirdet, boendet beskattas d3 i
nivd med den generella momssatsen pd 25 procent (taxeringsvirdet
antas utgéra 70 procent av marknadsvirdet). Boije & Lind '
kommer dock fram till en ligre nivd vid uppskattningen av
konsumtionsvirdet och menar att skattesatsen snarare skulle sittas
till mellan 1 och 1,3 procent av taxeringsvirdet vid en lopande
beskattning.

Ett system med beskattning av fastigheter som konsumtions-
varor skulle silunda sannolikt inte markant avvika frin det skatte-
uttag vi har 1 dagsliget.

Som redan pdpekats har fastigheter som regel betydligt lingre
varaktighet dn flertalet andra konsumtionsvaror, vilket gor deras
karaktir av kapital mer framtridande. Valet av boende kan inte
endast betraktas som ett konsumtionsval utan ir i stor utstrickning
ett sparande- eller investeringsval. I samband med att ett hushill
bestimmer sig for att kopa ett eget hus eller en bostadsritt
bestimmer man sig ofta samtidigt for att placera en del av sina till-
gingar 1 detta boende — dvs. gora en investering. Detta val indikerar
att hushallet bedémer att nyttjandevirdet ir minst lika stort som
den avkastning en alternativ placering skulle ha gett. De framtida
amorteringar hushéllet sedan gér pd bostadsldnen blir ett sparande
som delvis ersitter hushillets finansiella sparande. Sammantaget
leder detta fram till bedémningen att fastigheter bér beskattas som
en kapitaltillging.

> Agell, J. (2001), Villaskatten dr egentligen for lig, Dagens Nyheter, 29 september 2001.
' Boije, R. & Lind, H. (2002), Hur bér egnabem beskattas, Ekonomisk Debatt, nr 3, 2002.
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5.4 En avvagning av skattesatsen
5.4.1 Allmant

Fastigheter 4r en kapitaltillgdng och avkastningen pi det kapital
som privatbostiderna representerar behandlas numera som en del i
kapitalinkomstbeskattningen. Fastighetsskatten tas dock ut i form
av en objektskatt, medan rinteavdraget sker 1 inkomstslaget kapital.
For att milet om likformighet i kapitalbeskattningen ska uppnis
ska avkastning pd olika kapitaltillgdngar beskattas lika, med den
generella kapitalinkomstskattesatsen pd 30 procent. Nivin pd fas-
tighetsskatten f6r smdhus ir ocksd ursprungligen avvigd utifrin
detta synsitt. Eftersom det inte finns nigon direkt monetir
avkastning pd smihusen miste avkastningen uppskattas. Forst
méste silunda basen fér avkastningen samt avkastningens storlek
bestimmas.

Generellt giller att avkastningen pi en tillgdng ir proportionell
mot tillgdngens marknadsvirde. Detta giller dven fér smihusen.
Det innebir att det blir naturligt att basera fastighetens avkastning
pi ett underlag som speglar dess marknadsvirde. En fastighets
marknadsvirde kan egentligen endast faststillas i samband med en
forsiljning men eftersom detta av naturliga skil saknas f6r de flesta
fastigheter ett givet &r och enskilda fastighetskép kan innebira
kopeskillingar som avviker kraftigt frin marknadsvirdet, antas
istillet fastighetens taxeringsvirde vara en rimlig bas."”

5.4.2  Hyresvardet som norm

Nista friga ir dd hur stor andel av marknadsvirdet som avkast-
ningen kan foérvintas utgéra. Tva synsitt f6r hur denna avkastning
ska bestimmas har dominerat éver tiden. Det ena ir att den scha-
blonintikt som tillkommer fastigheten ska motsvara hyresvirdet.
Utifrén detta synsitt kommer en strivan efter likformighet att
innebira att en egnahemsigare ska jimstillas med en hyresgist. I
detta fall antas att en individ har mégjlighet att vilja mellan att hyra
en bostad och att dga den sjilv. Fastighetsigaren viljer d3 alternati-
vet att sjilv iga bostaden och pa sd vis "hyra av sig sjilv”. Virdet av
den hyresintikten ska di motsvaras av kostnaden for drift och
underhall samt avkastningen pd det egna kapital som fastighetsiga-

17 Taxeringsvirdet grundar sig i sin tur bl.a. pd ett urval av kopeskillingar ett visst &r.

124



SOU 2004:36 Huvudprinciper for nuvarande system

ren satt in i bostaden. Den totala avkastningen pé det egna kapitalet
bestdr dels av den l6pande avkastningen samt av virdestegringen
over tiden. Hyresvirdet blir féljande:

H=R+V+D+U

Parametern H motsvarar hir hyresvirdet, R dr rinta pd eget kapital,
V ir virdestegring, D drift och U underhall.

Inkomster beskattas medan utgifter ir avdragsgilla i det svenska
skattesystemet. Detta innebir att det som ska beskattas ir endast
nettohyresvirdet. Frin hyresvirdet bér silunda kostnader f6r drift
och underhdll dras av. Genom att avdrag samtidigt medges fér
rintor och kostnader fér tomtrittsavgild, blir resultatet av ett
sddant system att endast den del av hyresvirdet som motsvarar
avkastningen pd det egna kapitalet kommer att beskattas. Detta ger:

NH=R+V

Nettohyresvirdet betecknas hir NH. En konventionell beskatt-
ning kriver att det finns ett faktiskt nettohyresvirde att beskatta.
Detta kriver 1 sin tur att man har uppgifter om hyresvirdet, samt
kostnaderna for drift och underhdll. Nettohyresvirdet har dock
karaktiren av en naturaférman, dvs. det ir en icke monetir avkast-
ning. Dirfor kan den inte tas upp till beskattning p3 ett konventio-
nellt sitt och istillet anvinds en schablonmissig metod fér berik-
ningen av inkomsten.

Som tidigare beskrivits dr det endast nettorintan som ska
beskattas. Det ir silunda endast avkastningen till den del fastig-
heten ir obelinad som ska tas upp till beskattning. Utgiftsrintor
dras dock av i sirskild ordning 1 inkomstslaget kapital varfér fastig-
hetsskatten ska triffa hela rinteinkomsten plus virdestegring. Om
hela rinteinkomsten betecknas r blir den schablonintikt som ska
beskattas féljande:

S=r+V
Uttrycket ovan innebir att avkastningen pd fastigheter schablon-

missigt kan antas motsvara rintan pd kapitalet plus virdesteg-
ringen.
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5.4.3  En alternativ sparform som norm

Det andra synsittet bygger pa att valet av boende inte bara ir ett val
av boendeform utan dven ett sparande- eller investeringsval. Av det
foljer d& att avkastningen pd en alternativ investering ska anvindas
som norm f6r att likformighetskravet ska uppfyllas. T praktiken har
det inneburit att avkastningen pd en riskfri placering, exempelvis
bankernas inldningsrinta, fungerat som norm. Aven med detta
system ir det endast avkastningen pd det egna kapitalet som
beskattas, eftersom avdrag medges for rinteutgifter till samma
skattesats. Den nuvarande nivdn pd fastighetsskatten ir faststilld
utifrin detta synsitt.

Detta innebir att den totala férvintade avkastningen pd en
bostadsinvestering motsvaras av den nominella rintan pd en med
investeringen jimférbar form av sparande multiplicerad med bosta-
dens marknadsvirde. D8 marknadsvirdet varierar 6ver landet
kommer ocksd den totala avkastningen att variera, vilket kan anses
motsvara variationer i bostidernas hyresvirden.

Oavsett om man anser att avkastningen pi tillgingen i egnahem
ska virderas utifrdn nettohyresvirdet eller en alternativ kapital-
avkastning sd blir slutsatsen densamma: Det ir rintan pd det egna
kapitalet tillsammans med virdestegringen som ska motsvara den
beskattningsbara avkastningen p& bostadstillgdngen.

Normen fér beskattningen av kapitalinkomster ir att skatt ska
utgd pd den totala nominella avkastningen. Vad den totala nomi-
nella avkastningen ska anses motsvara beror pd vad man anser vara
en jimforbar alternativ sparform. Olika typer av sparande skiljer sig
it avseende bide risk och likviditet, detta dterspeglas i avkastningen
pd sparandet. Generellt kan sigas att 13g likviditet 1 ett tillgdngsslag
motsvaras av att dgarna kriver en hogre avkastning. Detsamma
giller riskegenskaperna, om risken med en placering dr hog kriver
dgaren en hogre avkastning. Hur stora dessa risk- och likviditets-
premier ir kan vara svdrt att ha en uppfattning om men det ir tyd-
ligt att avkastningens storlek ir relaterad till dessa egenskaper. Det
blir dirfér centralt vilken alternativ placeringsform man anvinder
som norm vid berikningen av schablonintikten. Tidigare har
banksparande ofta ansetts vara det relevanta alternativet. Det kan
dock argumenteras att aktieplaceringar dven de liknar sparande i
eget boende, eftersom de innehdller en del l6pande avkastning och
en del virdestegring.
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5.4.4  Tidigare utredningar
Overviganden i skattereformen

I skattereformens forarbeten var slutsatsen att nivdn pd fastighets-
skattesatsen for smdhus skulle kalibreras utifrin en likformig
beskattning av den totala avkastningen."” En investering i egnahem
bedémdes vara likstilld med en riskfri investering, exempelvis
banksparande.

Ett antagande om en realrinta pd 3 procent och en inflation pd
4 procent ger en nominell total avkastning pd 7 procent av mark-
nadsvirdet. En 30 procentig skatt skulle d vara lika med en skatt
pd 2,1 procent av marknadsvirdet. Av bostadspolitiska skil valde
man dock att sitta ner fastighetsskatten till 1,5 procent av
marknadsvirdet. Som beskrivits ovan tas den totala virdeférind-
ringen upp till beskattning nir fastigheten realiseras vilket innebir
att den 16pande beskattningen endast ska triffa direktavkastningen.
Vid tidpunkten for skattereformen bedémdes reavinstbeskattning-
en motsvara ett genomsnittligt rligt skatteuttag pd 0,38 procent.
Detta innebir att den dterstiende delen — 1,12 procent av mark-
nadsvirdet skulle tas ut i form av I8pande fastighetsskatt. Detta i
sin tur ir 1,5 procent av taxeringsvirdet.

Fastighetsbeskattningskommitténs dverviganden

Fastighetsbeskattningskommittén (FBK) gjorde en mycket grund-
lig genomgdng av hur fastighetsskatten ska kalibreras. Med ut-
gingspunkten att virdestegringen beskattas genom Kkapitalvinst-
skatten kom FBK fram till att riktpunkten fér den Idpande
beskattningen ska vara den lingsiktiga riskfria realrintan.

Eftersom kapitalvinstbeskattningen av fastigheter di var ligre in
for ovriga tillgdngar (skatten var di 15 procent) ansdg dock FBK
att detta krivde en kompensation genom ett hégre 16pande skatte-
uttag. Detta kan som alternativ korrigeras genom att hela kapiral-
vinsten tas upp till beskattning vid férsiljning av fastigheten.

I enlighet med synsittet att en uppskjuten skatt ger en skatte-
littnad i form av ligre effektiv skatt, iven med en beskattning av
kapitalvinster fullt ut (se avsnitt 5.2.3 {6r en beskrivning av detta),
ansdg FBK att den lopande beskattningen dndd bor korrigeras

'8 Betinkande av utredningen om reformerad inkomstbeskattning, Reformerad inkomst-
beskattning, Del I (SOU 1989:33).

127



Huvudprinciper for nuvarande system SOU 2004:36

nigot med anledning av den skattekredit som uppstir nir
virdestegring inte beskattas 16pande. En tinkbar invindning mot
detta synsitt ir att virdestegringar pd 6vriga tillgdngar inte heller
beskattas 16pande. Samtidigt dr det sannolikt att fastigheter ir ett
tillgingsslag som har lingst genomsnittliga innehavstider.

I avstimningen av fastighetsskattesatsen tog FBK ocksd hinsyn
till att fastigheter belastas med moms (fér ny- och ombyggnation)
samt stimpelskatter och kom fram till att en limplig nivd pd det
l6pande uttaget av fastighetsskatt bor faststillas utifrin en scha-
blonintikt motsvarande marknadsvirdet ginger ett procenttal som
ligger ndgot over realvintan. Detta med antagande om att hela
kapitalvinsten da tas upp till beskattning.

5.4.5  Ar fastighetsskatten ratt avvagd i dag?

Vi har tidigare beskrivit att det dr den totala avkastningen pi
bostadskapitalet som ska beskattas, dvs. rintan plus virdesteg-
ringen. Bostadskapitalets totala nominella avkastning kan delas upp
1 tre delar;

1. realrintan,
2. inflationen samt
3. reala prisstegringar.

Den nominella virdeférindringen (dvs. virdeférindringen inklu-
sive inflationen) tas upp till beskattning nir fastigheten realiseras,
varfér den 16pande beskattningen d3 huvudsakligen ska ta sikte pd
direktavkastningen i form av realrintan. Den del av avkastningen
som utgdr inflation ir egentligen endast en kompensation foér
minskad kopkraft. Enligt definitionen att en inkomst dr det som
kan konsumeras utan att individens reala férmégenhet forindras
innebir inflationen ingen 6kad skatteférmdga. Trots detta dr det
mycket 3 linder som korrigerar skattebasen for inflationens infly-
tande. Som beskrivits tidigare dr utgdngspunkten fér den svenska
beskattningen att all kapitalavkastning beskattas nominellt, till den
generella skattesatsen pd 30 procent. Kapitalinkomstskatten sattes
dock ligre in skatteuttaget for arbetsinkomster 1 och med
skattereformen, just fér att schablonmissigt beakta inflationen.

De langa rintorna ligger for nirvarande i intervallet 4-5 procent.
Detta indikerar en realrinta i storleksordningen 3 procent. Med en
realrinta pd 3 procent ska det 16pande skatteuttaget tas ut med
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0,9 procent av marknadsvirdet (0,03 x 0,3), detta innebir i sin tur
att fastighetsskattesatsen ska vara 1,2 procent av taxeringsvirdet.
Denna berikning férutsitter att vinsten beskattas effektivt med en
skatt pd 30 procent.

I enlighet med RINK ska maélet vara att beskatta 30 procent av
den totala nominella avkastningen. Om vi antar att fastighetspri-
serna stiger i takt med inflationen ska denna del beskattas vid for-
siljningstillfillet. Med ett antagande om en nominell rinta pd
5 procent blir milet f6r den totala skatten di 1,5 procent av mark-
nadsvirdet (0,05 x 0,3). Detta fordelar sig pd 0,9 procent 16pande
skatt och 0,6 procent som ska tas ut vid férsiljningen. Detta skulle
vara fallet om kapitalvinsten beskattas fullt ut till en effektiv skatte-
sats pd 30 procent. Vi har idag en beskattning av 2/3 av underlaget
for en kapitalvinst frén fastighetsforsiljning. Detta innebir en for-
mell skattesats pd 20 procent. Den effektiva kapitalvinstskatten ir
sannolikt dnnu ligre.

Den effektiva skattesatsen pd virdestegring

Vid berikningar av hur stor del den effektiva kapitalvinstskatten
utgor som andel av vinsten eller av taxeringsvirdet miste en rad
antaganden géras om nominell virdestegring pd fastigheterna och
hushillens innehavstider.

Med hjilp av en formel kan vi nuvirdesberikna framtida
realiserade vinster och pd si vis f8 fram en beriknad effektiv
kapitalvinstskattesats.” Denna berikning ger resultatet att med
antaganden om genomsnittliga innehavstider pd 30 4r och en
nominell rinta pd 5 procent (vilket innebir en realrinta pd 3
procent om inflationen antas vara 2 procent) innebir en 20-
procentig nominell kapitalvinstskattesats att den effektiva
kapitalvinstskattesatsen dr 10 procent.

I tabell 5.1 redovisas resultaten av berikningar av den effektiva
kapitalvinstskatten enligt denna formel, med olika antaganden. Den
effektiva kapitalvinstskattesatsen anges hir som andel av fastig-
hetens marknadsvirde.

1 Den effektiva skatten pd virdestegring ges hir av f6ljande samband:

tyg = v[1+R(1-t)]/[v+R(1-t)]t, Dir R idr den nominella rintan fore skatt, t
kapitalskattesatsen och t, den nominella skattesatsen for kapitalvinster. Parametern v stir for
den andel uppkommen virdestegring som varje r blir féremal for beskattning. Parametern v
kan tolkas som inversen av den genomsnittliga innehavstiden, T, for tillgingen i friga. Detta
innebir att v = 1/T, Se King, M.A. (1977) Public Policy and the Corporation.
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Tabell 5.1. Kapitalvinstskatt i procent av fastighetens marknads-
virde. Med antagande om en inflation pd 2 procent samt olika
kombinationer av innehavstider, realrinta och arlig virdestegring.

Realranta 3 procent Realranta 4 procent
Arlig vardestegring, % 1 2 3 1 2 3
Innehavstid, ar
10 0,15 0,31 0,46 0,15 0,29 0,44
20 0,12 0,24 0,37 0,11 0,23 0,34
30 0,10 0,20 0,30 0,09 0,18 0,28
40 0,09 0,17 0,26 0,08 0,16 0,23

* Den nominella kapitalvinstskattesatsen ar satt till 20 procent.

Ju hégre virdestegringen antas vara desto hdgre blir skatteuttaget,
medan en hégre realrinta ger ett ligre skatteuttag. Ur tabellen kan
utldsas att om vi antar en realrinta pd 3 procent, en virdestegring
pd 3 procent per &r och 10 irs innehavstid, utgdér den effektiva
kapitalvinstskatten 0,46 procent av marknadsvirdet. Om vi enligt
ovan utgdr frdn att milet om likformighet ger att
kapitalvinstskatten ska sittas till 0,6 procent av marknadsvirdet
finner vi med detta att den beriknade skatten ir ligre.

Med antaganden om en realrinta pd 3 procent och &rliga virde-
okningar pd 2 procent (i takt med inflationen) samt 30-riga
innehavstider innebir dagens kapitalvinstskatteregler att den
effektiva skatten pid vinsten ir 0,2 procent av marknadsvirdet.
Riktpunkten f6ér den totala skatten enligt utgingspunkten i
skattereformen ir 1,5 procent av marknadsvirdet (0,05 x 0,3). Om
kapitalvinstskatten utgér 0,2 procent av marknadsvirdet kvarstdr
1,3 procent att tas ut i den 16pande beskattningen.

Det kan argumenteras att taxeringsvirdet satts till 75 procent av
marknadsvirdet som en férsiktighetsprincip. Vid berikningen av
skatten vill man inte riskera att mitfel leder till en alltfor hird
beskattning. Vi antar dirfér att den del av marknadsvirdet som ska
utgora fastighetsskatten kan 6versittas direkt i en skatt pa taxe-
ringsvirdet. Fastighetsskattesatsen ir idag 1 procent av taxerings-
virdet. Givet de antaganden som anges ovan skulle det krivas en
skatt pd 1,3 procent av taxeringsvirdet f6r att uppfylla likformig-
hetsprincipen.

I skattereformen beaktades bostadspolitiska skil som argument
for att ta ut en ndgot ligre skatt pd fastigheter dn vad en strike lik-
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formighetsprincip skulle innebira. Det finns ingen anledning att
inte beakta dessa skil dven idag. Resonemangen ovan pekar mot att
likformighetsprincipen innebir att en nivd pd fastighetsskatten pd
1,3 procent ir rimlig. Slutsatsen blir att den skattesats p& 1 procent
som vi har idag ir nigot 1ag i férhillande till den norm som anvinds
hir for att uppfylla likformighetskravet. Det finns alltsd enligt
dessa berikningar fortfarande ett inslag av skattelittnad 1 f6rhal-
lande till rintebeskattningen.

5.4.6  Fordelning mellan lI6pande skatteuttag och
kapitalvinstskatt

Det finns argument fér en forskjutning av skatteuttaget mellan
l6pande skatt och kapitalvinstskatt. En f6rskjutning kan  ena sidan
ske 1 form av en hégre l6pande beskattning. Fordelen med det ir
att man pd si vis minskar problemet med inlisningseffekter till
foljd av kapitalvinstskatten. Det finns dock flera argument mot en
sddan 16sning. Foér det forsta skulle man 1 det 16pande skatteuttaget
behéva kompensera dven for den ligre nominella kapitalvinstskat-
ten, vilket skulle innebira en h&jd skattesats i jimférelse med
dagsliget. Detta skulle i sin tur 6ka den &rliga belastningen pi
hushéllens likviditet.

Vidare medfér en sirskild beskattning av kapitalvinsten en
reduktion av risken som det enskilda hushillet tar vid en kapital-
placering. Detta med anledning av att 1 det fall det inte uppstir
ndgon kapitalvinst utan en kapitalférlust vid forsiljning, belastar
inte hela denna férlust hushillet eftersom den dr avdragsgill mot
skatten — staten bir en del av risken med placeringen.

En férindring i motsatt riktning ir att en storre del av beskatt-
ningen skjuts upp till det tillfille fastigheten realiseras. Detta skulle
dock férstirka inldsningseffekterna och samtidigt ge ett kortsiktigt
skattebortfall f6r staten, eftersom en hogre kapitalvinstskatt inte pd
kort sikt kan finansiera en obegrinsat uppskjuten beskattning.

Resonemanget ovan leder fram till slutsatsen att det totala skat-
teuttaget pa fastigheter rimligen bor férdelas mellan en l6pande
beskattning och en skatt pd virdestegring vid forsiljningstillfillet, i
likhet med nuvarande regler. En forskjutning mot skatt vid forsilj-
ningstillfillet ger den férdelen att det minskar likviditetsproblem
vid betalning av den lpande skatten. A andra sidan bor detta vigas
mot kade inldsningseffekter.
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5.4.7 Motiv till lagre kapitalvinstskatt for fastigheter och
reglerna om uppskov

I dagsliget har vi en kapitalvinstbeskattning av privatbostadsfastig-
heter som innebir att endast tvd tredjedelar av kapitalvinsten ska
tas upp till beskattning, detta gor att den skattesats som de facto
triffar vinsten dr 20 procent i1 stillet fér 30. Detta innebir att det
finns en olikformighet inbyggd i den formella beskattningen av
virdestegringen ~ pd  smhusfastigheter.  Samtidigt  som
kapitalvinstskatten reducerades (1993) infordes dessutom ett
system med uppskov vid beskattningen av den del av reavinsten
som anvinds fér en ny permanentbostad.”® Férindringarna
genomfordes 1 syfte att begrinsa de inldsningseffekter som skatten
kan medféra. En f6ljd av inldsningseffekter pd bostadsmarknaden
ir en ineffektiv anvindning av bostadstillgingar, dvs. hushallet bor
kvar lingre in man egentligen skulle behéva for att ytterligare
skjuta upp kapitalvinstbeskattningen. Aven hushillens geografiska
rorlighet minskar vid inldsning, vilket kan fi biverkningar for
exempelvis rorligheten pd arbetsmarknaden.

Inl8sningseffekterna i nuvarande system ir sannolikt begrinsade.
Detta beroende pd att vi dels har ett system med uppskov av kapi-
talvinstskatten vid f6rsiljning av privatbostadsfastigheter samt den
ligre formella beskattningen av vinsten.

5.5 Sammanfattning

Fastigheter dr en kapitaltillgdng. Enligt principen om likformighet i
beskattningen ska fastigheter triffas av samma skattesats som 6vrig
kapitalavkastning. Avvikelser kan diremot motiveras av bostads-
politiska skil.

Den totala fastighetsskatten utgérs av summan av l6pande skatt
och skatt pd virdeskningen (kapitalvinstskatten). Att fastigheter
innehas med ldnga innehavstider innebir att den effektiva
beskattningen av kapitalvinster blir betydligt ligre in den formella.

Vi har i dagsliget en formell beskattning av kapitalvinster vid
forsiljning av privatbostider som ir ligre in 30 procent. Detta
bidrar till att den sammanlagda beskattningen av smdhusfastigheter
blir ligre in vad som kan motiveras av likformighetsskil. For att
likformigheten ska uppritthillas kan man kompensera fér denna

2 Prop. 1993/94:45, om uppskovsregler vid bostadsbyten m.m.
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skattelittnad i avvigningen av den l6pande beskattningen. Detta
kan dock leda till 6kade likviditetsproblem. Ett annat alternativ ir
att hoja kapitalvinstskatten. Detta kan leda till 6kade inlsnings-
effekter.

Vi har i dag ett system med uppskov av kapitalvinstskatten vid
forsiljning av privatbostadsfastighet. Detta tillsammans den ligre
formella beskattningen av vinsten gor att inlisningseffekterna av
kapitalvinstskatten sannolikt ir relativt begrinsade.
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6 Begréansningsregeln for
fastighetsskatt

6.1 Nuvarande regler

Frin den 1 januari 2001 giller lagen (2001:906) om skattereduktion
for fastighetsskatt (prop. 2001/02:3, bet. 2001/02:SkU3, rskr.
2001/02:59). Regeln tar sikte pd fastighetsigare och tomtrittsinne-
havare som bor 1 smdhus — smdhusenheter — och smihus med till-
hérande tomtmark pd lantbruksenheter. Begrinsningen sker genom
skattereduktion. Regeln innebir att fastighetsskatten efter skatte-
reduktionen — under vissa férutsittningar — inte ska Overstiga
5 procent av den reduktionsgrundande hushillsinkomsten. Denna
inkomst inkluderar hushillets sammanlagda beskattningsbara for-
virvsinkomster, positiva kapitalinkomster samt 15 procent av
formogenheten. Formogenheten ir 1 detta sammanhang definierad
som beskattningsbar férmégenhet minus husets taxeringsvirde upp
till och med tre miljoner kronor.

Reglerna giller endast permanentbostaden och de giller smdhus
som inte upplitits med hyres- eller bostadsritt. Fritidsfastigheter
omfattas inte. Reglerna ir tillimpliga f6r permanentbostider med
taxeringsvirden mellan 280 000 kronor och tre miljoner kronor.
Om virdet pd bostaden ir hogre dn tre miljoner kronor kan man {3
del av begrinsningsregeln for den fastighetsskatt som betalas for
taxeringsvirdet upp till tre miljoner kronor. For taxeringsvirden
dver tre miljoner kronor betalas vanlig fastighetsskatt pd 1 procent.

Den nedre underlagsgrinsen pd 280 000 kronor innebir att fas-
tighetsskatten aldrig kan bli ligre in 2 800 kronor. Denna grins ir
satt med utgdngspunkt frin den taxeringsnivd som ansigs rimlig
med hinsyn till hushdllsinkomsten. Nir lagen inférdes utgjorde
fastighetsskatten vid denna taxeringsnivd 5 procent av inkomsten
for en person som enbart uppbar den ddvarande folkpensionen och
pensionstillskottet. Fastighetsskatt som beriknats pd ett underlag
som Overstiger 3 miljoner kronor kan inte reduceras. Uppgir hus-
hillets inkomster till 600 000 kronor eller mer ir reglerna heller
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inte tillimpliga. Skattereduktionen kan uppgd till hégst 27200
kronor. Endast fastigheter i Sverige omfattas.

Finns det flera personer i hushillet beriknas inkomsterna
gemensamt. Detsamma giller om hushéllsmedlemmarna — t.ex. tvd
makar — dger fastigheten tillsammans. De personer som sambe-
skattas vid formdgenhetsbeskattningen anses ingd 1 samma hushall.
Sirskilda regler finns vid doédsfall for efterlevande make, sambo,
eller underriga barn som &vertar fastigheten.

6.2 Nuvarande konstruktion av begransningsregeln

Begrinsningsregeln for fastighetsskatt dr utformad som en skatte-
reduktion. Skattereduktionen beriknas med hjilp av ett spirr-
belopp och ett avrikningsunderlag. Spirrbeloppet motsvarar
5 procent av den reduktionsgrundande hushéllsinkomsten. Avrik-
ningsunderlaget ir den fastighetsskatt som pafors den skattskyldige
fér permanentbostaden. Taket f6r avrikningsunderlaget dr faststillt
till 30 000 kronor, vilket motsvarar fastighetsskatt pd ett smdhus
taxerat till 3 miljoner kronor. I lagtexten anges inte nigon 6vre
grins f6r den reduktionsgrundande hushillsinkomsten. Som ett
resultat av de 6vriga grinserna fir den reduktionsgrundande hus-
hillsinkomsten dock ett tak pd 600 000 kronor. Detta tak féljer av
att 5 procent av 600 000 kronor ir 30 000 kronor vilket motsvarar
taket for avrikningsunderlaget.

Begrinsningsregelns konstruktion

Begrinsningsregeln ir konstruerad si att det finns ett samband
mellan spirrbeloppet och avrikningsunderlaget. Detta samband
visar vad ett hushall maximalt betalar i fastighetsskatt for ett smé-
hus (permanentbostad) med taxeringsvirde mellan 280 000 kronor
och upp till 3 miljoner kronor. Detta samband ser ut s hir:

(1) Spirrbelopp = 5 procent av reduktionsgrundande hushills-
inkomst.

Skattereduktion beriknas enligt f6ljande:

(2) Skattereduktion = avrikningsunderlaget — spirrbeloppet.
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Eftersom det finns en &vre grins for avrikningsunderlaget och en
nedre grins for spirrbeloppet blir den maximala skattereduktionen
27 200 kronor (30 000 - 2 800 = 27 200 kronor).

Figur 6.1. Nuvarande utformning av begrinsningsregeln for fastig-
hetsskatt.
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Reduktionsgrundande hushallsinkomst

Figur 6.1 visar hur begrinsningsregeln ir utformad. Staplarna
representerar fastighetsskatten upp till och med 5 procent av den
reduktionsgrundande hushéllsinkomsten. Skattereduktion fir de
hushdll som har en fastighetsskatt som &verstiger 5 procent av
hushéllsinkomsten upp till och med 30 000 kronor, se ytan ABC.
Hushaéllen fir dock inte nigon skattereduktion f6r den del av taxe-
ringsvirdet som 6verstiger 3 miljoner kronor. De hushill som har
inkomster motsvarande 600 000 kronor eller mer fir ingen skatte-
reduktion. Vidare s3 avtar skattereduktionens storlek nir inkoms-
ten okar, ju hdgre inkomst desto ligre reduktion medges. Det leder
i sin tur till att det inte finns ndgon troskeleffekt, dvs. en inkomst-
okning frdn 599 999 kronor till 600 000 kronor ger endast ett rela-
tivt litet bortfall av skattereduktion. Marginaleffekten ir 5 procent.
Som den nuvarande begrinsningsregeln ir utformad finns det inga
starka incitament for att avsiktligt hilla sin inkomst pd en ligre nivd
for att 8 reducerad fastighetsskatt.
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Fastighetsskatt

Troskeleffekt

Utformningen av den nuvarande regeln ir sddan att den inte skapar
ndgon egentlig troskeleffekt. For att behdlla denna fordel fir inte
eventuella forindringar stéra symmetrin 1 det samband som
begrinsningsregeln bygger pa:

(1) Spirrbelopp = 5 procent av den reduktionsgrundande hus-
hallsinkomsten.

Figur 6.2 nedan visar den troskeleffekt som uppstdr nir en 6vre
grins for hushéllsinkomsten férs in och symmetrin i sambandet
bryts. I figuren har taket f6r avrikningsunderlaget héjts till 40 000
kronor, dvs. taket f6r taxeringsvirdet ir 4 miljoner kronor, samti-
digt som spirrbeloppet ir oférindrat vid 5 procent. Ett hojt tak for
taxeringsvirdet innebir att taket f6r hushillsinkomsten automatisk
héjs, 1 det hir fallet till 800 000 kronor. Vill man undvika att hus-
hall med inkomster éver 600 000 kronor ska omfattas av begrins-
ningsregeln fir man inféra en 6vre grins for inkomsten.

Figur 6.2. Begrinsningsregeln for fastighetsskatt utvidgad med hojt
tak for taxeringsvirdet till 4 miljoner kronor, bibehillet spirr-
belopp pd 5% och inford grins f6r hushéllsinkomsten vid 600 000

kronor.
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Figur 6.2 visar att den hir utvidgningen skiljer sig frin den nuva-
rande utformningen dels genom att de som omfattas av begrins-
ningen idag fir skattereduktion dven fér den del som &verstiger
3 miljoner kronor upp till och med 4 miljoner kronor, och dels
genom att dven hushdll med inkomster pd 600 000 kronor fir skat-
tereduktion. Omrddet ADEB representerar den utékade reduktio-
nen och den svarta stapeln representerar de hushill som tillkommer
d3 begrinsningsregeln utvidgas. Nir en inkomstgrins inférs, 1 det
hir exemplet vid 600 000 kronor, uppstdr en troskeleffekt. Tros-
keleffekten kan bli upp till 10 000 kronor om ett hushill 6kar sin
inkomst frin 600 000 kronor till 600 001 kronor, dvs. om inkoms-
ten okar med 1 krona leder det till att hushillet gdr miste om en
reduktion pd 10000 kronor. Finns det inget tak fér avriknings-
underlaget skulle troskeleffekten kunna bli mycket stérre. Troskel-
effekten kommer av att en 6vre inkomstgrins inférs i samband (1)
utan att 6vriga delar av sambandet justeras.

Troskeleffekter kan pdverka hushillens beteende. I det hir fallet
kan det innebira att man inte redovisar sina inkomster till fullo
eller att man minskar sitt arbetsutbud fér hilla nere hushills-
inkomsten och p4 s3 sitt ta del av skattereduktionen.

6.3 Statistisk éver de hushall som omfattas av
begransningsregeln

Ar 2003 (inkomsttaxeringen &r 2004) beriknas cirka 120 000 indi-
vider eller drygt 100 000 hushdll att omfattas av begrinsningsregeln.
Den totala skattereduktionen beriknas uppga till cirka 360 miljoner
kronor. Tabell 6.1 nedan visar statistik 6ver de hushdll som omfat-
tas av begrinsningsregeln. Berikningarna avser ar 2003.
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Tabell 6.1. Deskriptiv statistik 6ver de hushdll som omfattas av
begrinsningsregeln for fastighetsskatt. Berikningarna avser &r
2003.

Medelvarde Median

Taxeringsvarde pa 1100 000 1000 000
permanenthostad

Fastighetsskatt 11 000 9000
Skattereduktion 4000 2000
Reduktionsgrundande 130 000 100 000
hushallsinkomst

Kapitalinkomst -17 000 -7 000
Formogenhet™ 8000 0
Skattepliktig formogenhet 1000 000 900 000
Disponibel hushallsink** 140 000 120 000
Alder 61 61

*Formogenhet: beskattningsbar formdgenhet - permanentbostadens taxeringsvarde
upp till och med 3 miljoner kronor.

**Disponibel inkomst: inkomst efter skatt och transfereringar.

Kalla: Storurvalet ar 2001 med 2002 &rs taxeringsvarden framraknade for ar 2003.

Drygt 80 procent av hushéllen som fir skattereduktion ir ensam-
hushill. Foéga 6verraskande har hushillen relativt 1iga inkomster.
Ungefir 90 procent av hushillen har en hushillsinkomst p& 260 000
kronor eller mindre. For cirka 60 procent av hushéllen ingdr endast
beskattningsbar férvirvsinkomst 1 den reduktionsgrundande hus-
hillsinkomsten. Det dr relativt stora variationer inom kapital-
inkomster och fé6rmégenhet. Nirmare 40 procent av hushillen har
positiva kapitalinkomster. Medelvirdet bland dessa dr 15000
kronor. Cirka 90 procent av hushillen har en skattepliktig f6rmo-
genhet. Det ir dock endast 15 procent som har en skattepliktig
férmogenhet utéver permanentbostaden. Bland dessa hushall upp-
gdr den genomsnittliga formégenheten till drygt 500 000 kronor.
Ungefir 45 procent av de hushdll som omfattas av begrinsnings-
regeln ir 65 4r eller dldre. Det ir fler kvinnor in min som fir skat-
tereduktion, 85 procent respektive 70 procent. Aldersférdelningen
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ir sidan att 40 procent av kvinnorna ir 65 &r eller ildre medan
30 procent av minnen ir 65 r eller ildre.

6.4 Behdver begransningsregeln forbattras?

Syftet med begrinsningsregeln for fastighetsskatt ir att underlitta
fér hushdll som har likviditetsproblem med fastighetsskatten.
Sedan begrinsningsregeln inférdes har fastighetspriserna fortsatt
att stiga. Eftersom det finns ett 6vre tak for taxeringsvirdet kan det
dirfor finnas skil att utvirdera om regeln behover forbittras.

Det man bor ha i dtanke nir man 6verviger att forindra begrins-
ningsregeln ir den symmetri som finns inbyggd i regeln. Genom
att behdlla den undviker man troskeleffekter. I avsnitt 9.5
utvirderar vi olika sitt att forbittra begrinsningsregeln.
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/ Dialogprojektet Bygga, Bo och
Forvalta for framtiden

7.1 Direktiven

I vra direktiv pd fastighetsskatteomrddet anges att vi ska samrida
med foéretridare for dialogprojektet Bygga, Bo och Forvalta for
framtiden (Bygga-bo-dialogen).

I Bygga-bo-dialogen deltar regeringen, kommuner och féretri-
dare f6r delar av niringslivet med att ta fram strategier for utveck-
ling av ett ekologiskt hillbart samhille. Kommitténs sekretariat har
under utredningens ging haft kontakt med foretridare fér Bygga-
bo-dialogen. Bygga-bo-dialogen har vidare f6r kommittén redovisat
sitt arbete med att ta fram ett forslag om en miljoklassning av
byggnader och olika f6rméaner som ska kopplas till detta.

7.2 Bygga-bo-dialogens forslag

Bygga-bo-dialogen féresldr en miljoklassning av byggnader avse-
ende energi, miljé och hilsa. Till denna miljoklassning vill Bygga-
bo-dialogen koppla olika férméner nir det giller skatter, forsik-
ringsvillkor, kreditvillkor, avgifter och investeringar som gir ut pd
att utveckla drivkrafter f6r en 6kad miljdanpassning i planering,
byggande och férvaltning. Skatteforslaget innebir att en dgare till
smahus, flerbostadshus och lokaler ska kunna f3 en skattelidttnad
for miljoforbittrande investeringar i en fastighet som anses ange-
ligna med hinsyn till faststillda miljokvalitetsmal och en héllbar
utveckling inom bygg- och fastighetssektorn. Tanken ir att bygg-
nadens miljoklass direfter ska reducera underlaget for fastighets-
skatten varje &r. I Bygga-bo-dialogens fortsatta arbete ingdr att ta
fram kriterier for hur denna klassificering ska g till. I bilaga 3 il
betinkandet finns Bygga-bo-dialogens forslag i sin helhet.
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7.3 Miljoinvesteringar och fastighetsbeskattning

Sveriges nationella strategi f6r hillbar utveckling omfattar minga
samhillsomriden dir flera aktorer har ett gemensamt ansvar. Det
handlar bl.a. om att skapa ett hillbart boende och en héllbar bebyg-
gelse'. T Sverige star bygg- och fastighetssektorn fér en mycket stor
del av miljobelastningen i samhillet med bl.a. cirka 40 procent av
energianvindningen, drygt 40 procent av materialanvindningen och
en stor del av avfallet.” Inom bygg- och fastighetssektorn finns
méinga olosta miljofrigor. Effekten av miljoforbittringar inom
denna sektor skulle bli en stor och viktig komponent i arbetet med
att nd ett hllbart samhille.

Anvindningen av ekonomiska styrmedel som t.ex. skatter och
bidrag kan vara effektiva sitt att uppnd positiva miljoeffekter. Att
héja skatten pd miljoskadlig aktivitet samtidigt som skatten pa
arbete sinks, s.k. gron skattevixling, ir ett exempel pd dtgirder for
bide ekonomisk och ekologisk hillbarhet. Av samma skil som det
ir angeliget att anvinda delar av skattesystemet for att uppna posi-
tiva miljdeffekter dr det lika angeliget att skattesystemet inte mot-
verkar sidana effekter.

Kravet pd likformighet i beskattningen av olika kapitaltillgdngar
gor att fastighetsskatten dven i fortsittningen bor baseras pd fastig-
heternas marknadsvirden. Det ir dirfor angeliget att forslag pd
skattelittnader som gir ut pd att underlaget f6r fastighetsskatten
reduceras utformas pd ett sddant sitt att man forséker undvika att
skatteeffekten av en miljéinvestering paverkas av var i landet fas-
tigheten ir beligen.

Frin och med den 1 januari 2004 finns det en lag (2003:1204) om
skattereduktion for vissa miljoforbittrande installationer i smdhus
(prop. 2003/04:19, bet. 2003/04:SkU11, rskr. 2003/04:119). Reg-
lerna innebir, till skillnad mot Bygga-bo-dialogens férslag, att en
skattereduktion ska kunna ges med ett belopp som motsvarar en
viss del av den utgift som en fastighetsigare har vid installation av
energieffektiva fonster i ett befintligt hus eller ett biobrinsleeldat
uppvirmningssystem i ett nyproducerat smahus. Skattereduktionen
ska i férsta hand kunna ges till fysiska personer men vid installation
av energieffektiva fonster ska skattereduktion dven kunna ges till
privatbostadsforetag som dger smdhus. Lagstiftningen ir tids-

! Regeringens skrivelse 2001/02:172 Nationell strategi for hillbar utveckling.
2 Rapport frin Miljévirdsberedningens dialog Bygga/Bo Tink nytt, tink hillbart! — att bygga
och férvalta f6r framtiden.
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begrinsad och giller for installationer som pabérjats tidigast den
1 januari 2004 och avslutas senast den 31 december 2006.

Den nya lagen om skattereduktion fér vissa miljoforbittrande
installationer giller alltsd endast f6r installation av energieffektiva
fonster och biobrinsleeldade uppvirmningssystem. Mot bakgrund
av de svdrigheter som finns att avgdra vad som verkligen utgor en
miljoinvestering, kan det ibland vara effektivare att anvinda riktade
bidrag fér att stimulera miljoférbittrande investeringar.
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8 Problem férknippade med
uttaget av fastighetsskatt

8.1 Hushallens likviditetsproblem

En vanlig invindning mot den nuvarande fastighetsskatten dr att
den orsakar problem genom att skatten tas ut pd en icke-monetir
inkomst. Skatten kan ge upphov till betydande likviditets- eller
kostnadsproblem for vissa av de hushill som dger smihus. Det
giller framférallt hushill med l3ga inkomster som varit bosatta en
lingre tid i omrdden dir fastighetspriserna och taxeringsvirdena —
och dirmed iven fastighetsskatten — stigit betydligt. Problem av
det hir slaget uppstdr huvudsakligen 1 tvd typer av omriden. Den
ena utgdrs av egnahemsomrdden 1 storstadsregionerna, dir
dverlitelsepriserna stigit kraftigt i samband med att storstiderna
expanderat. Det ror sig dd framfor allt om ildre hushill som varit
bosatta 1 omridet under en lingre period. Till den andra typen av
omride hor exempelvis skirgdrden, dir efterfrigan pd fritidshus
drivit upp fastighetspriset till nivier som ligger l&ngt 6ver den nivd
som kan antas motsvara den bofasta befolkningens képkraft.

Ar 2003 hade 87 procent av smahusigarna en fastighetsskatt som
var 5 procent eller mindre som andel av hushillets inkomst.' Detta
innebir 1 sin tur att cirka 12 procent, eller 180 000 hushall, skulle
betala mer dn 5 procent av sin hushillsinkomst i fastighetsskatt. Av
dessa omfattas idag cirka 100 000 hush&ll av begrinsningsregeln for
fastighetsskatt. Kvar dr cirka 80 000 hushill som idag betalar mer
in 5 procent av sin hushdllsinkomst i fastighetsskatt. Dessa hushill
har antingen en fastighet med ett taxeringsvirde som ir 280 000
kronor eller ligre och mycket 18g inkomst eller en hushillsinkomst
pd 6ver 600000 kronor och en fastighet taxerad till mer in
3 miljoner kronor. Med anledning av att begrinsningsregeln inte
omfattar den del av permanentbostaden som ir taxerad till mer in

! Med hushillsinkomst avses hir den reduktionsgrundande inkomsten, dvs. summan av
beskattningsbar forvirvsinkomst, inkomst av kapital samt 15 procent av beskattningsbar
féormogenhet exklusive permanentbostadens taxeringsvirden upp till 3 miljoner.
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3 miljoner kan ett hushill idag omfattas av begrinsningsregeln men
indd betala mer dn 5 procent av hushillsinkomsten 1 fastighets-
skatt.

8.2 Brist pa férutsebarhet

Taxeringsvirdena pd fastigheter ska spegla fastigheternas mark-
nadsvirde. Dessa bestims i huvudsak av férhdllanden utanfér den
enskilde fastighetsigarens kontroll. Nir priserna stiger kraftigt i ett
omride eller en region pdverkar detta inte direkt de som redan idger
fastigheter 1 omrddet. Med synsittet att avkastningen, dvs. boende-
nyttan, ska grunda sig pd marknadsvirdet innebir dock hogre
marknadsvirden en hogre avkastning f6r samtliga fastigheter i
omridet och dirmed en hégre skatt. I perioder med kraftiga pris-
stegringar kan detta ge upphov till stora skatteskningar for hushall,
oavsett dvriga inkomster, vilket i sin tur kan leda till likviditets-
problem, dvs. problem med att finansiera skatten. Den bristande
forutsebarheten av det framtida skatteuttaget kan bli ett problem
for det enskilda hushllet just med anledning av att fastighetsskat-
ten utgdr pd en icke-monetir avkastning och de likviditetsproblem
som detta kan medfora.

Ett system med allmin fastighetstaxering ir mycket tids- och
resurskrivande. Det har dirfér bedéomts som rimligt att en sddan
sker vart sjitte &r. Med anledning av den periodvis snabba utveck-
lingen av nominella smdhuspriser har det skett férhillandevis
kraftiga upprikningar av det genomsnittliga taxeringsvirdet vid de
senaste fastighetstaxeringarna. I kapitel 4 redovisas utvecklingen av
de genomsnittliga taxeringsvirdena fér smdhusen under 1980- och
1990-talet. Av redogérelsen framgir att de genomsnittliga taxe-
ringsvirdena steg med 55 procent vid taxeringen 1996 och med
cirka 40 procent nir frysningen av taxeringsvirdena hivdes &r 2001.
Mellan 2001 och den allminna fastighetstaxeringen 2003 har
taxeringsvirdena som genomsnitt stigit med 15 procent. For att
foérhindra en kraftig 6kning av fastighetsskatteuttaget har det under
perioden genomforts dtgirder 1 syfte att minska skatteuttaget.

Foér att minska risken fér en springvis hojning av fastighets-
skatten inférdes 1997 ett system med omrikning av taxerings-
virdena varje &r. Detta system avskaffades fér smihusen fr.o.m. &r
2003 och ersattes med ett system med forenklade
fastighetstaxeringar mellan de allminna fastighetstaxeringarna.
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Under perioder av snabb prisstegring skulle utan sirskilda &tgirder
ett sd langt taxeringsintervall som tre ir kunna innebira kraftiga
springvisa héjningar av taxeringsvirdena vid en allmin eller
forenklad fastighetstaxering.

I vart delbetinkande (SOU 2003:3) féreslog vi dirfér en dimp-
ningsregel for fastighetsskatten. Regeln innebir att om taxerings-
virdet pd en smihusenhet, en hyreshusenhet (bostadsdelen) eller
ett smihus med tillhérande tomtmark pd en lantbruksenhet héjs
vid en fastighetstaxering, ska hdjningen inte omedelbart sl igenom
pd uttaget av fastighetsskatt fullt ut. I stillet ska héjningen férdelas
proportionellt mellan de &r som &terstdr fram till nista
fastighetstaxering. En dimpningsregel som motverkar springvisa
héjningar av taxeringsvirdena skapar en jimnare utveckling av
skatteuttaget och en 6kad férutsebarhet. Fastighetsigarna far pd s3
vis lingre tid att anpassa sig till de ekonomiska effekter som hogre
taxeringsvirden innebir. Riksdagen beslutade att dimpningsregeln
skulle trida i kraft den 31 december 2003 och regeln tillimpas
forsta gdngen fo6r smihusenheter vid 2004 4rs taxering, for
hyreshusenheter vid 2005 &rs taxering och fér lantbruksenheter vid
2006 &rs taxering. Syftet med dimpningsregeln idr frimst att
motverka kraftiga héjningar 1 skatteuttaget mellan beskattningstill-
fillena. Systemet i sig innebir dock dven en generell littnad i
fastighetsbeskattningen pd smahus och hyreshus beriknad till cirka
410 miljoner kronor. Dimpningsregeln tar inte specifikt sikte pd
att 16sa det kostnadsproblem som ett hégt taxeringsvirde kan
innebira fér enskilda hushdll utan denna funktion fylls istillet av
begrinsningsregeln for fastighetsskatt. For de hushdll som
omfattas av  begrinsningsregeln  for  fastighetsskatt  har
forutsebarheten dessutom 6kat betydligt.

8.3 Kombinationen fastighetsskatt, formogenhetsskatt
och skatt pa arv och gava

8.3.1 Allmént

De stigande taxeringsvirdena pd sméhus i framférallt storstads-
regionerna och vdra kust- och skirgdrdsomrdden har fér minga
husigare inneburit ett 6kat uttag av bide fastighetsskatt och
formogenhetsskatt. De hojda taxeringsvirdena har dven lett till att
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uttaget av arvsskatt har ¢kat markant, vilket 1 vissa fall inneburit
stora problem framférallt for efterlevande make.

8.3.2  Slopad arvsskatt mellan makar

Vi hade i uppdrag att med fértur behandla frigan om beskattning
av arv till makar for att dirigenom undanréja risken for att arvs-
beskattningen leder till att en efterlevande miste flytta frin det
gemensamma hemmet. For att stirka efterlevande makes stillning
foreslog vi 1 virt delbetinkande att arvsskatten mellan makar och
sambor skulle slopas. Riksdagen har under hésten 2003 beslutat att
arv mellan makar och sambor frin och med den 1 januari 2004 ska
vara skattefria.

8.3.3  Fastighetsskatt och formogenhetsskatt

Taxeringsvirdena ligger till grund for bide fastighetsskatt och for-
mogenhetsskatt. Eftersom fastighetsskatten baseras pd en icke-
monetir avkastning fir en del hushdll med liga eller normala
inkomster svirigheter att betala den 16pande skatten. Idag har vi en
begrinsningsregel for fastighetsskatt som ska férhindra att fastig-
hetsskatten bidrar till likviditetsproblem foér dessa hushall. Svérig-
heten 1 vissa fall med att beskatta smdhusen férstirks ytterligare
betriffande hushall med hogt virderade och l3gt belinade hus som
ocksd betalar formogenhetsskatt. For manga hushéll som omfattas
av begrinsningsregeln utgor formoégenhetsskatten pd den perma-
nenta bostaden ett minst lika stort problem som fastighetsskatten.

Ar 2003 fanns det cirka 1,6 miljoner smahus f6r permanent-
boende i hela landet. Antalet sm8husigare som betalade fastighets-
skatt pd permanentbostaden var cirka 2,5 miljoner. Av dessa beta-
lade cirka 8 procent (190000 individer) dven férmogenhetsskatt.
Av de individer som debiterades f6rmdgenhetsskatt detta &r (cirka
300 000) betalade cirka 63 procent dven fastighetsskatt pd perma-
nentbostaden.

Vid 2003 ars taxering var det sammanlagt cirka 120 000 skatt-
skyldiga som medgavs skattereduktion for fastighetsskatt. Av dessa
var det cirka 20 000 skattskyldiga som ocksd betalade f6rmogen-
hetsskatt. Fér denna grupp medfér féormogenhetsskatten att den
samlade boendeskatten utgér betydligt mer in fem procent av
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hushallsinkomsten. I avsnitt 17.5 gérs en genomging av antalet
hushdll som betalar bide fastighetsskatt och f6rmogenhetsskatt.

8.3.4  En ny regel for begransning av formogenhetsskatten

Riksdagen beslutade nyligen om en lag om skattereduktion for
formogenhetsskatt. De hushill som fitt reducerad fastighetsskatt
och som betalar f6rmégenhetsskatt f6r sin permanentbostad ska
enligt denna lag ocksd kunna f3 en reducerad fé6rmégenhetsskatt.
Férmogenhetsskatten ska reduceras med samma andel som
fastighetsskatten har reducerats med. Om fastighetsskatten har
reducerats med t.ex. en tredjedel ska formdgenhetsskatten som
avser den permanenta bostaden ocksd reduceras med en tredjedel.
Reglerna trider i kraft den 1 april 2004 och tillimpas forsta gdngen
vid 2004 irs taxering.

8.4 Problem i kust- och skdrgardssamhallen

8.4.1 Allmant

Vi har 1 kommittén frin manga hall fict f6rslag till f6rindring av
fastighetsbeskattningens utformning. Sirskilt intressanta ir for-
slagen frin kust- och skirgirdssamhillen som syftar till att stirka
arbetet for att uppritthilla levande kust- och skirgirdssamhillen
dret runt. Som pdpekats tidigare tillhér omriden som blivit attrak-
tiva fritidshusomridden de regioner dir hushéllen 1 hogre grad 16per
risk att f8 likviditetsproblem nir det giller att finansiera skatten pd
boendet. Fastighetsskatten kan dirfor gora det svdrt for den
bofasta befolkningen att bo kvar. Efterfrigan pa fritidshus 1 dessa
omriden har drivit upp marknadsvirdena till nivier som i minga
fall 6verstiger de permanentboendes képkraft. Den bofasta befolk-
ningen fir sdlunda svirigheter bide med att kopa fastigheter och att
behilla de fastigheter de dger idag. Detta giller 1 stor omfattning
kust- och skirgirdsomridena men dven andra attraktiva omriden
som exempelvis fjillregionerna.
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8.4.2 Tidigare utredningar

Skargardssamhallenas situation har behandlats 1 tldlgare utred-
ningar. Ar 1994 kom skirgirdsutredningen med sitt betinkande
Levande skirgirdar (SOU 1994:93). Utredningen behandlade bl.a.
skattesituationen for den bofasta skirgirdsbefolkningen men lim-
nade inte nigra forslag till indringar i fastighetsskattesystemet
riktade enbart till skirgdrdarnas fastighetsigare, med motivet att
fastighetsskatten inte enbart ir ett skirgdrdsproblem. Istillet for-
ordades 16sningen att differentiera fritidsfastigheter och évriga fas-
tigheter for att sirskilja permanentbostider vid virderingen.

Fastighetsbeskattningskommittén (FBK) tar upp frdgan om fas-
tighetsskattens effekter f6r den bofasta befolkningen 1 vissa attrak-
tiva fritidshusomrdden 1 sitt betinkande Begrinsad fastighetsskatt
(SOU 1999:59). Utredningen stiller synsittet att en hog taxe-
ringsniva och en l3g inkomstnivd ir ett begransat reglonalt problem
mot att taxeringsvirdenivin kan vara vil si hog i forhdllande till
inkomstnivén dven pd andra hill. Mot bakgrund av det presentera-
des tvd alternativa l6sningar pa problemet. Bdda utformades som en
begrinsningsregel for fastighetsskatten, den ena I8sningen ir
utformad som en generell begrinsningsregel medan den andra 16s-
ningen innehdller vissa kvalifikationskriterier avseende de férhal-
landen som rder i det omride dir den skattskyldige ir bosatt. FBK
redovisar dock principiella betinkligheter mot en 16sning som
specifikt inriktar sig pd att 16sa de regionala problemen i attraktiva
fritidshusomriden med motivet att det finns en uppenbar risk for
att konstruktionen medfér att lika fall behandlas olika 1 beskatt-
ningen”.

8.4.3 Diskussion

Hoga taxeringsvirden i kombination med liga inkomster ir en
regional foreteelse. FBK framhaller dock i1 sitt betinkande att dven
om omriden som betraktas som attraktiva fritidshusomriden ingdr
1 den krets som kinnetecknas av héga taxeringsvirden i férhillande
till den lokala inkomstnivdn, dr taxeringsvirdenivin vil si hog i
forhillande till den allminna inkomstnivin dven pd andra hall.
Detta innebir att problemet inte liter sig avgrinsas i form av
utvalda regioner.
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Exempelvis kust- och skirgdrdssamhillena stdr dock infér ett
sirskilt problem, nimligen svirigheten fér de bofasta (exempelvis
kommande generationer) att képa hus i omridet med anledning av
det upptrissade prisliget. Detta innebir att dessa omrdden pd sikt
kan avfolkas nir det giller permanentboende. Dock hinger
svdrigheten att finansiera en permanentbostad inte i forsta hand
samman med fastighetsbeskattningen. Priset pd bostider bestims i
hég grad av marknadssituationen via utbud och efterfrigan.
Efterfrigan styrs delvis av kostnader i form av framfér allt rintor
men dven 1 form av fastighetsskatt. En generell sinkning av
fastighetsskatten skulle silunda kunna medféra en hogre
efterfrigan och ett hégre pris pd fastigheterna. Vi redogér mer
ingdende f6r dessa s.k. kapitaliseringseffekter 1 avsnitt 9.2.

8.5 Sammanfattning

I problembeskrivningen fokuserar vi pd svirigheter for vissa hushill
som kan uppkomma i samband med fastighetsbeskattningen pd
smihus. Vi beskriver hir det problem som kan uppstd med att
finansiera fastighetsskatten med 6vriga l6pande inkomster f6r vissa
hushall, det s.k. likviditetsproblemet. Denna problematik forstirks
av springvisa okningar 1 taxeringsvirdet och de effekter detta har
pd den del av f6rmdgenhetsskatten som beldper pa fastigheter.

Vi tar dven upp de sirskilda problem som uppstir i samhillen dir
smihusen har blivit mycket eftertraktade fritidshus. Nir det giller
eventuella problem med fastighetsskatten skiljer sig dock inte dessa
omriden ifrin 6vriga omriden med hoga taxeringsvirden i forhal-
lande till den allminna inkomstnivan.
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9  Olika atgarder for att l16sa
problemen

9.1 Problem som bor l6sas

De problem som 1 férsta hand bor &tgirdas ir de likviditets- och
forutsebarhetsproblem som en del hushill har med fastighetsskat-
ten pd permanentbostaden. Likviditetsproblematiken har sin grund
1 att skatten pdférs en icke-monetir avkastning utan hinsyn till
ovriga inkomstférhillanden. Problemen med férutsebarhet i skatte-
uttaget uppkommer nir taxeringsvirdena — och dirmed fastighets-
skatten — stiger kraftigt. Dessa problem berdr framférallt hushill
med l3ga inkomster 1 férhillande till bostadens taxeringsvirde och
som varit bosatta en lingre tid i omrdden dir fastighetspriserna och
taxeringsvirdena stigit kraftigt. Problemen uppstdr huvudsakligen i
tvd typer av omrdden. Det ena ir i storstadsomridena, dir huspri-
serna stigit kraftigt i samband med att storstiderna expanderat. Det
ror sig framforallt om ildre hushdll som varit bosatta i omridet en
lingre tid. Till den andra typen hér omridden som blivit attraktiva
for fritidsboende. Dir har efterfrigan pd fritidshus drivit upp fas-
tighetspriserna till nivier som ligger l8ngt 6ver den bofasta befolk-
ningens kopkraft.

Enligt direktiven fir vira forslag inte ge upphov till oacceptabla
fordelningsmissiga och regionalpolitiska konsekvenser. Det finns
ett samband mellan skatteuttaget pd fastigheter och taxerings-
virdena som innebir att ett férindrat skatteuttag bl. a. ger upphov
till omfordelningseffekter pd inkomst och férmdgenhet. Eftersom
fordelningsaspekter ir en del av virt uppdrag dgnas avsnitt 9.2 till
att beskriva dessa samband. I samma avsnitt redovisas dven de
fordelningsmissiga och regionalpolitiska konsekvenser som féljer
av ett forindrat skatteuttag. I de foljande avsnitten behandlas
eventuella 3tgirder for att 16sa likviditets- och férutsebarhets-
problemen. I avsnitt 9.3 tas alternativa berikningsunderlag upp, 1
avsnitt 9.4 undersoks frigan om differentierad skattesats mellan
permanent- och fritidsboende samt 1 avsnitt 9.5 tas olika
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utvidgningar av begrinsningsregeln for fastighetskatt upp. Kapitlet
sammanfattas i avsnitt 9.6.

9.2 Hur paverkas huspriser och boendekostnader vid
férandrade skatteregler for smahus?

9.2.1 Direktiven

Enligt direktiven idr vi fria att préva olika lésningar pd de
likviditets- och férutsebarhetsproblem som en del hushéll har med
skatteuttaget pd smihus. De dtgirder som vi féresldr fr dock inte
ge upphov till férdelningsmissiga och regionalpolitiska konse-
kvenser som ir oacceptabla. Eftersom skatteuttaget pid sméihus
pdverkar boendekostnaderna, samtidigt som antalet smdhus ir
forhillandevis fixerat pd bide kort och ldng sikt fir férindrade
boendekostnader effekter pd huspriserna. D3 boendekostnaderna
vanligen utgér en stor del av ett hushélls ekonomi kan férindrade
huspriser f8 kinnbara effekter pi hushdllsekonomin. Utfallet for
det enskilda hushillet beror givetvis pa vilken regelférindring som
gors, men dven pd om hushillet redan iger sitt hus eller ir pa vig
att kopa ett samt pd utbudet och efterfrigan pd den lokala
fastighetsmarknaden. Utfallet ir dven beroende av tidshorisonten,
de omedelbara och de langsiktiga effekterna skiljer sig at. For att
undvika onddiga upprepningar 1 kapitlet beskrivs sambanden
mellan skatter, boendekostnad och huspris i detta avsnitt. Den som
onskar en grundligare genomging finner den 1 Fastighets-
beskattningskommitténs delbetinkande Begrinsad fastighetsskatt
(SOU 1999:59), bilaga 4.

9.2.2 Boendekostnader och huspriser

Nir ett hushdll overviger att képa ett hus ir det hushéllets
ekonomiska situation och de &rliga boendekostnaderna som ir
avgorande for vilket pris hushillet kan betala f6r huset.
Kostnaderna omfattar bl. a. fastighetsskatt, utgifter for rintor,
drift- och underhillskostnader. Ju hégre boendekostnaderna ir
desto ligre huspris kan hushillet betala. Givetvis giller dven det
omvinda férhillandet. Det finns alltsd ett samband mellan de arliga
boendekostnaderna och huspriset. Ett exempel som tydliggor detta
samband ir beaktandet av rinteutgifter vid huskop. Vanligtvis
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finansierar hushillen sina huskép genom banklin. For ett givet hus
och en given budget kommer ett hushill att kunna betala ett hogre
pris om linerintan ir 1ig. Med andra ord, ju ligre rintan ir desto
ligre blir boendeutgiften och desto hogre huspris kommer
hushéllet att kunna betala. Detta forhdllande giller givetvis dven for
fastighetsskatten eftersom den ir en del av boendeutgiften. For ett
givet hus och en given budget kommer ett hushill att kunna betala
ett hogre huspris ju ligre fastighetsskatten ir.

Nir huspriset férindras pdverkas dven husets taxeringsvirde, om
in med en viss tidsférskjutning. Fér den som redan iger ett hus
innebir en allmin prisdkning pd hus 1 niromridet oftast att
taxeringsvirdet pd det egna huset stiger. Det innebir i sin tur att
formogenhetsvirdet pd huset okar. Husigaren fir alltsd en 6kad
formogenhet. For de hushdll som ska képa hus for forsta gdngen
innebir detta en o6kad skuldsittning 1 stillet. En allmin
prissinkning fir givetvis en motsatt verkan, dvs. husigarens
formogenhet minskar och det blir littare for potentiella kopare att
ta sig in pd marknaden.

Nir en forindrad skattesats pdverkar virdet av det som beskattas
siger man att skattesatsférindringen kapitaliseras 1 priset.
Kapitaliseringseffekten ir alltsd den pris- och f6rmdgenhetseffekt
som  skattesatsforindringen ger upphov  tll.  Eftersom
fastighetsskatten utgér en tydlig utgift f6r alla hushdll s3 ingdr den
som en sjilvklar del i de kalkyler som 1 regel gors vid huskép. Man
kan dirfér forvinta sig att en forindrad skattesats efter en tid
kommer att kapitaliseras 1 huspriserna, dvs. huspriserna kommer
att stiga, eller sjunka, i sd stor utstrickning att de totala boende-
kostnaderna forblir oférindrade. Kapitaliseringseffekter upp-
kommer sjilvfallet dven nir andra regler pd fastighetsbeskattnings-
omridet forindras, som t.ex. en dndrad skattesats pd stimpel-
skatten och kapitalvinstskatten men dven vid en 6verging till ett
annat berikningsunderlag for fastighetsskatten.

Det finns & svenska studier som visar hur olika skatter och
subventioner kapitaliseras 1 sm3huspriserna. En empirisk studie av
Berger, Englund, Hendershott och Turner (2000)' underséker i
vilken grad rintebidragen utformade enligt det gamla systemet har
kapitaliserats 1 smahuspriserna. Deras resultat indikerar att
férindringarna av rintebidragen har kapitaliserats till 100 procent.

! Berger, T., P. Englund, P.H. Hendershott och B. Turner (2000) ”The capitalization of
interest subsidies: Evidence from Sweden”, Journal of Money, Credit and Banking, Volyme
32, Number 2, sidorna 199-218.
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Kapitaliseringseffekter av en forindrad rintesubvention ir
jimférbara med kapitaliseringseffekter av en férindrad fastighets-
skatt. Dirfér dr det sannolikt att en foérindring i fastighetsskatten
kommer att kapitaliseras i huspriserna till nirmare 100 procent.

9.2.3 Tidsaspekten

Utfallet av ett forindrat skatteuttag varierar Sver tiden. Till
exempel leder en sinkt fastighetsskattesats inledningsvis till att
fastighetsskatten sjunker. Nir samtliga aktérer pd marknaden har
hunnit anpassa sig till det nya liget stiger huspriserna i niromridet.
Foéljden blir att taxeringsvirdena stiger vid de efterféljande
fastighetstaxeringarna. Det innebir i sin tur att pd sikt stiger
fastighetsskatten och skattesinkningen urholkas. Hur snabbt
dtgirden urholkas beror pd hur hég omsittningen 4r pd husen i
niromrddet och pd hur snabbt huspriserna stiger. I attraktiva
omriden med hég omsittning och kraftiga prisékningar kommer
en stor del av anpassningen sannolikt att ske redan vid den
efterfoljande fastighetstaxeringen.

9.2.4  Fordelningspolitiska effekter

Forindringar 1 skatteuttaget pd smihus paverkar som beskrivits
ovan huspriset och férmégenhetsvirdet. Detta ger i sin tur upphov
till férdelningseffekter. En forindrad skattesats sdvil som en
overgdng till ett annat berikningsunderlag, med oférindrad
fastighetsskattesats, innebir att skatteuttaget forindras och dirmed
paverkas prisbildningen. Sddana férindringar ger ocksd upphov till
fordelningseffekter. De férdelningseffekter som uppkommer i
exemplet nedan ir dirfér applicerbara vid férindringar av sivil
fastighets-, stimpel- och kapitalvinstskatten som av beriknings-
underlaget.

Effekter pd formigenbetsfordelningen mellan hushall

Rikneexemplen som féljer visar hur en forindrad fastighets-
skattesats pdverkar prisbildningen och férmégenhetsférdelningen.
Antag att ett hushdll dr wvilligt att betala ett &rligt belopp
motsvarande 70 000 kronor fér att bo i ett visst hus, varav
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kostnaderna for drift och underhdll uppgir till 20 000 kronor. Om
realrintan ir 1,5 procent” efter skatt kommer hushillet att kunna
betala 2 000 000 kronor fér huset.” Som vi tidigare har visat i det
hir kapitlet fir skatteforindringar effekter pd huspriserna. Om
fastighetsskattesatsen sinks till t.ex. 0,8 procent si blir effekten
den att huspriset stiger ull drygt 2170000 kronor. Om
skattesatsen istillet héjs till exempelvis 1,2 procent sjunker
huspriserna till drygt 1850000 kronor. Hur dessa férindringar
pdverkar boendeutgifterna visas i tabell 9.1. Tabellen visar dven
vilka effekter skattesatsférindringarna fir beroende pi om
hushéllet dr etablerat, Hushill A, eller pd vig in pd husmarknaden,
Hushall B. Forindringarna i huspriserna uppkommer pd grund av
att hushillen, av olika skil, inte anpassar sin budget. Ovanstiende
resonemang kan jimféras med de hinsyn ett hushill tar till
linerintan vid ett huskép. For en given budget kan hushillet betala
ett hogre huspris om rintan ir l3g.

? Realrintan efter skatt, 1,5 %, erhdlls vid en nominell rinta fére skatt pi 5 % och en
inflation pd 2 %: (0,05 x 0,7) — 0,02, dir 0,05 x 0,7 ir den nominella rintan efter rinteavdrag.

3 Priset framriknas genom ett samband dir den 4rliga boendeutgiften ska motsvara rintan pd
fastighetskapitalet, driftskostnaden och fastighetsskatten, dvs. den 4rliga boendeutgiften =

(rintan * huspriset) + drifts- och underhillskostnaden + (fastighetsskattesatsen *
huspriset). Loser man ut huspriset erhills féljande samband: Priset = (Den 3rliga utgiften
for  att  dga  huset —  driftskostnaden)/(fastighetsskattesatsen 4+  realrintan).

Fastighetsbeskattningskommitténs delbetinkande Begrinsad fastighetsskatt (SOU 1999:59)
visar hur denna formel byggts upp.
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Tabell 9.1. Forindringar 1 boendeutgift och férmégenhet vid
forindrad fastighetsskatt.

Skattesatsforandring Hushall A Hushall B
Boendeutgift Husagare Huskopare
Formogenhetsforandring

Frén 1 % till 0.8 %

Boendeutgift fore 2 000000 x (0,015+0,01) -
sankningen +20 000 =70 000
Boendeutgift efter (2 000 000x 0,015) 2170000 x (0,015+0,008)
sankningen + (2170000 x 0,008) + 20 000=70 000
+ 20 000=67 000
Formdgenhetsvinst 170 000 -
fran1 % till 1,2 %
Boendeutgift fore 2 000000 x (0,015+0,01) -
hdjningen +20000=70000
Boendeutgift efter (2000 000x0,015) 1 850 000 x (0,015+0,012)
hdjningen + (1850 000x0,012) +20000=70 000

+ 20 000=72 000
Formdgenhetsforlust 150 000 -

Om t.ex. fastighetsskattesatsen sinks minskar boendeutgifterna for
det etablerade hushillet. Ett hushdll som ir pid vig in pid
husmarknaden har vid en given budget méjlighet att betala ett
hogre huspris dn tidigare. Det beror pd att den ligre fastighets-
skatten ger utrymme f6r hogre ldnekostnader. En f6ljd av detta blir
att huspriserna stiger. Det hushill som siljer sitt hus kan di {3 ut
ett hogre (realt) pris in nir det kopte huset. Vinsten vid
forsiljningen innebir att hushdllets f6rmogenhet dkar. Det hushill
som koéper huset far diremot skuldsitta sig i hogre utstrickning in
vad siljaren behovde gora di denne kopte huset. Eftersom det
vanligtvis ir den ildre generationen som ir etablerad p& husmark-
naden och det ir den yngre generationen, t.ex. barnfamiljerna, som
ir pd vig in pd marknaden s& medfor en sinkt fastighetsskatt att
den ildre generationen fir en stérre férmégenhet medan den yngre
generationen fir en hogre skuldsittning. Det i sin tur leder till en
hogre troskel for den yngre generationen att ta sig in pai
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marknaden. Vid en héjd fastighetsskatt kommer den ildre
generationen att f8 en minskad férmogenhet till férdel for den
yngre generationen som kan kdpa husen till ligre priser.

Notera att dven om boendeutgiften f6r det etablerade hushillet
sjunker till 67 000 kronor vid skattesatssinkningen 1 exemplet ovan
s& innebir inte det att den framtida boendekostnaden har sjunkit
till 67 000 kronor. Boendekostnaden riknas pd hela bostadskapi-
talet som nu dr 2 170000 kronor. Med en alternativavkastning
efterskatt pd 1,5 procent, en &rlig drift- och underhillskostnad pd
20000 kronor och en fastighetsskattesats pd 0,8 procent blir
kostnaden 70 000 kronor.

Effekter pd inkomstfordelningen

Av kapitel 4 framgdr att det finns ett samband mellan hush3lls-
inkomst och taxeringsvirde. Generellt ir det si att ju hogre
inkomst en husigare har desto hogre ir fastighetens taxeringsvirde.
En sinkt fastighetsskatt ger dirfér hushdll med hégre inkomster
storre skattelittnader dn hushdll med ligre inkomster. Detta
medfor att inkomstskillnaderna mellan de som dger hus dkar. Det
finns dven ett positivt samband mellan att dga sin bostad och
inkomsten. De som iger hus har i allminhet hégre inkomster in
ovriga. En  sinkt fastighetsskatt innebir dirfér att dven
inkomstskillnaderna kommer att 6ka mellan husigare och de som
inte dger hus.

Fordelning mellan regioner

En sinkt fastighetsskatt innebir att de som har hus beligna i
attraktiva omrdden kommer att {8 relativt storre skattelittnader in
ovriga husigare eftersom taxeringsvirdena ir hogre 1 dessa
omriden. Det innebir att huspriserna kommer att stiga relativt mer
i de attraktiva omrddena och de som iger hus i dessa omriden
kommer att fir storre formogenhetsékningar dn 6vriga husigare.
Eftersom hoga taxeringsvirden frimst finns i storstadsomriden
betyder det att dessa omrden fir storre skattesinkningar dn andra

landsdelar.
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9.2.5 Sammanfattning

Vi har att ta hinsyn till f6ljande konsekvenser nir vi ligger forslag
for att forbidttra situationen for de hushall som har likviditets- och
forutsebarhetsproblem med skatteuttaget pd smdhus. Forindringar
i skatteuttaget pd smdhus pdverkar boendekostnaderna och
dirigenom prisbildningen och virdet pd husen. Detta paverkar i sin
tur hushédllens ekonomi och ger upphov till férdelningseffekter pd
bide inkomst och férmégenhet. Ett sinkt skatteuttag innebir att
de med hogre taxeringsvirden fir storre skattelittnader och
dirigenom storre inkomstékningar dn de med ligre taxeringsvirde.
Ett sinkt skatteuttag innebir att huspriserna stiger och dirmed
Okar virdet pd huset. Husigare med hogre taxeringsvirden fir
storre skattesinkningar och dirigenom stérre virdedkningar in de
med ligre taxeringsvirden. Foljden blir att férmogenhets-
skillnaderna mellan dessa husigare Skar. Eftersom det finns ett
positivt samband mellan inkomst och taxeringsvirde och mellan
inkomst och husigande blir konsekvenserna av ett sinkt
skatteuttag att skillnaderna i inkomst- och férmogenhets-
fordelningen 6kar i samhillet. Eftersom de hoga taxeringsvirdena
dterfinns frimst i storstadsomrddena kommer dessa omriden att
gynnas framfor 6vriga landsdelar bide vad giller inkomst och

formogenhet.
9.3 Alternativa berakningsunderlag for
fastighetsskatten

9.3.1 Grundlaggande krav pa ett alternativt underlag

En del av den kritik som har riktats mot fastighetsskatten ir att den
ir baserad pd ett underlag som speglar fastighetens marknadsvirde,
dvs. taxeringsvirdet. Taxeringsvirdet ska motsvara 75 procent av
det pris som huset sannolikt betingar vid {6rsiljning pd marknaden.
Kritiken mot att anvinda detta underlag ir att marknadsvirdet, och
dirmed fastighetsskatten, styrs av faktorer som ligger utanfér
husigarens kontroll. T attraktiva omriden dir efterfrigan driver
upp huspriserna bide snabbt och kraftigt fir de som varit bosatta
dir en lingre tid problem med att férutse skatteuttaget. De har ofta
inte heller mojlighet att ekonomiskt anpassa sig till den nya
situationen. Andra riktar 1 stillet in sin kritik mot att skatteuttaget
for likvirdiga hus varierar stort beroende pd var i Sverige huset ir
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beliget. Fastighetsskatteuttaget anses dirfér vara orittvis férdelat.
Eftersom det ir husets lige som till stor del pdverkar huspriset,
méinga ir beredda att betala mer foér ett hus med nirhet till t.ex.
kommunikationer, service och vacker natur, s3 fir ockss liget stor
betydelse i taxeringsvirdet. Ett sdtt att losa det hir senare
problemet anses av kritikerna vara att reducera markvirdets
betydelse 1 berikningsunderlaget. Kritikerna férordar olika typer av
alternativa underlag fér att 16sa forutsebarhets- och likviditets-
problemen. Forslagen varierar beroende pd vilket av problemen
man har riktat in sig pd att 16sa.

Enligt direktiven ska vi i vira 6verviganden utgd frin de analyser
och slutsatser om berikningsunderlag som tidigare utredningar
gjort men vi dr dven fria att foresld andra modeller. Syftet med att
inféra ett annat berikningsunderlag 4r 1 allminhet att minska
skatteuttaget. Som framgdr av avsnitt 9.2 pdverkar ett minskat
skatteuttag huspriserna. De grundliggande krav som direktiven
stiller pd ett alternativt underlag ir det inte ska ge upphov till
konsekvenser som ir fordelningsmissigt och regionalpolitiskt
oacceptabla.

I detta avsnitt tar vi upp dels de berikningsunderlag som tidigare
utredningar har analyserat, dels de underlag som vi 1 kommittén har
diskuterat. Vi belyser dven de konsekvenser som en 6verging till
ett alternativt underlag for med sig.

9.3.2 Underlag baserat pa anskaffningsvirdet

En 8tgird som ofta foresprikas for att oka forutsebarheten i
fastighetsskatten ir att inféra ett underlag baserat pd husets
anskaffningsvirde. Detta virde kan till exempel representeras av
fastighetens kopeskilling vid forvirvstidpunkten. S3 linge
fastigheten dgs av samma igare kan skatteunderlaget riknas upp
med till exempel ett inflationstal. Vid en férsiljning utgér den nya
kopeskillingen skatteunderlaget f6r den nye idgaren. Den hir
modellen har bland annat tillimpats i Kalifornien och kallas dirfor
ibland fér Kaliforniamodellen. Det har arbetats fram olika varianter
av den hir modellen foér att passa svenska foérhdllanden. En del
varianter beskrivs 1 Fastighetsbeskattningskommitténs ~ slut-
betinkande  Likformig och neutral fastighetsbeskattning,
(SOU 2000:34) samt i departementspromemorian Fastighetsskatt —
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alternativa underlag m.m. (Ds 1998:3). Grundkonstruktionen ir
dock densamma i de olika modellerna.

Ldoser ett anskaffningsvirdebaserat underlag problemen?

Ett anskaffningsbaserat underlag har den stora férdelen att den for
den enskilde kan oka forutsebarheten av den framtida
fastighetsskatten. Det finns emellertid ett antal nackdelar med ett
sddant system. En nackdel ir att underlaget skapar incitament till
skattefusk. Nir kopeskillingen ligger till grund fér fastighets-
skatten har bdde kdparen och siljaren ett gemensamt intresse av att
uppge en ligre kopeskilling in den faktiska. Koparen har det
eftersom ett lagt forvirvspris medfér ett ligt skatteunderlag for
fastighetsskatten. Likasd har siljaren intresse av att uppge en lig
forsiljningssumma for att kunna hilla nere kapitalvinstskatten.

En annan nackdel dr att underlaget sannolikt skapar inlsnings-
effekter. Nir kopeskillingen ligger till grund for fastighetsskatten
s& ligger underlaget fast (realt sett) bara sd linge dgaren inte byter
bostad. Ju lingre igare har sin bostad, och/eller ju mer
fastighetspriserna stiger under samma period, desto stdrre blir
skattehdjningen vid ett bostadsbyte. Om ett bostadsbyte medfor
en visentligt hogre fastighetsskatt kommer sannolikt enskilda, av
skatteskil, bo kvar lingre i sina bostidder in de skulle géra med vért
nuvarande system.

Ett underlag som baseras pd det individuella anskaffningsvirdet
kan medfora att identiska fastigheter med lika stort marknadsvirde,
kanske grannfastigheter, paférs olika mycket i fastighetsskatt.
Fastighetsskatteuttaget kan skilja sig at avsevirt i storlek mellan
likvirdiga fastigheter beroende pd husprisernas utveckling och
upprikningstakten av underlaget. Detta har varit en av strids-
frigorna nir det anskaffningsvirdebaserade underlaget inférdes i
Kalifornien.

Vidare bor det uppmirksammas att den enskildes likviditets-
problem orsakas av att fastighetsskatten paférs en icke-monetir
avkastning och av att den inte ir kopplad till husigarens &vriga
inkomster. Det innebir att likviditetsproblemet inte elimineras om
ett anskaffningsvirdebaserat underlag inférs. Problemet skulle
dock begrinsas. I vilken utstrickning det sker beror dels pd hur
overgdngsreglerna utformas, dels pd vilken form av upprikning
som tillimpas. Oavsett vilka ingdngsvirden som viljs som underlag
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ger inte ett anskaffningsvirdebaserat system nigon lingsiktig
16sning pa den s.k. skirgdrdsproblematiken, dvs. att underlitta for
de permanentboende i attraktiva kust- och skirgirdssamhillena s3
att de kan bo kvar och p3 si sitt hilla dessa omriden levande aret
om. De som redan bor i1 dessa omriden kommer sannolikt att
kunna bo kvar. Ett anskaffningsvirdebaserat underlag kan dock
langsiktigt komma att ge upphov ull liknande kapitaliserings-
effekter som en sinkt fastighetsskattesats. Syftet med ett
anskaffningsbaserat system ir att hélla fastighetsskatten nere. De
framtida férvintade skattehdjningarna uteblir 1 och med detta
system. De uteblivna skattehdjningarna kommer sannolikt att
kapitaliseras 1 huspriserna och driva upp priserna. Det innebir i sin
tur till att de yngre hushéllens méjligheter att, utifrdn de lokala
forsorjningsmojligheter, képa ett hus i denna typ av omriden
knappast forbittras.

Fastighetsbeskattningskommittén avvisade for sin del denna
metod pd frimst f6ljande grunder:

e Systemet ger upphov till inldsningseffekter med wvilfirds-
forluster som foljd.

e Det kan leda till orittvisor i och med att det effektiva skatte-
uttaget 1 forhdllande till marknadsvirdet kan variera dramatiskt.

e Det kan ifrdgasittas om underlag av detta slag ir forenligt med
skattens roll som en del av kapitalinkomstbeskattningen.

e Ett inférande kan ge odnskade omférdelningseffekter genom
en forskjutning av skattebordan frin etablerade hushall till
yngre hushill.

o Ett system dir den enskilda kopeskillingen liggs till grund for
beskattningen skapar incitament for skattefusk eftersom bide
siljare och kopare har intresse av att uppge en ligre kope-
skilling dn den faktiska.

9.3.3  Underlag baserat pa boendevardet
Allmént

Berikningsunderlag  baserade pid  boendevirde  reducerar
markvirdets betydelse 1 beskattningen av smdhus. Det finns minga
olika konstruktioner av sddana underlag. Exempelvis kan de baseras
pd boendeyta men idven pd produktionskostnad och bruksvirde-
principen. Den gemensamma nimnaren ir att de syftar till att ge
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fastighetens marknadsvirde minskad betydelse nir skatteunder-
laget faststills och pd sd sitt oka foérutsebarheten, minska likvidi-
tetsproblemet och gora skatteuttaget geografiskt neutralt.

I detta avsnitt tar vi endast upp underlag baserat pd boyta. For
den som vill ha information om 6vriga boendevirdebaserade
underlag finner den i Fastighetsskatteutredningens betinkande
Fastighetsskatt (SOU 1992:11), Fastighetsbeskattningsutredningens
slutbetinkande = Beskattning av fastigheter (SOU 1993:57),
departementspromemorian Fastighetsskatt — alternativa underlag
m.m. (Ds 1998:3) och Fastighetsbeskattningskommitténs slut-
betinkande Likformig och neutral fastighetsskatt (SOU 2000:34).

Underlag baserat pd bostadsyta

Om underlaget baseras p3 bostadens yta fir fastighetsskatten
formen av en kvadratmeterskatt. Visentliga faktorer som paverkar
bostadens marknadsvirde som t.ex. husets standard och lige
beaktas inte. Ett grundliggande problem med den hir typen av
underlag ir just att omvandla underlaget s3 att det har en koppling
till ekonomiskt virde. Man méste kunna avgora hur stort virdet av
en kvadratmeter bostadsyta ska anses vara. Det dr i praktiken
omdjligt att konstruera en méttstock fér bostadens virde 1 form av
bostadens storlek som inte dr beroende av kraven pi skatte-
intikternas storlek och skattesatsen. Dessutom, 1 motsats till ett
marknadsvirdebaserat underlag, finns det inget enkelt sitt att ta
hinsyn till vare sig inflation eller prisutveckling.

Taxeringsvirdet ska motsvara det pris ett hus sannolikt skulle
betinga om det var ute till forsiljning pd marknaden. Vid en given
storlek pd hus betingar det hus som har hégre standard och/eller
bittre lige ett hogre pris pd marknaden. En &verging till
storleksbaserat underlag kommer sannolikt att leda till betydande
kapitaliseringseffekter eftersom kopplingen till marknadsvirdet
och dirmed fastighetens attraktivitet tas bort. Priserna p3 attraktiva
hus kommer att stiga medan priserna pd mindre attraktiva hus
kommer att minska. Det betyder att skatteuttaget omférdelas frin
attraktiva hus till mindre attraktiva hus. Detta innebir i sin tur att
hushéll med attraktiva hus kommer att {3 en f6rmégenhetsékning
medan dgare till mindre attraktiva hus kommer att f3 en
féormogenhetsminskning. Vi har tidigare 1 kapitel 4 visat att det
finns ett samband mellan inkomst och taxeringsvirde. En verging
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till kvadratmeterskatt skulle dven innebira att skatteuttaget
omférdelas frin hushill med héga inkomster till hushdll med ligre
inkomster.

Loser ett berikningsunderlag baserat pd boendevdirdet problemen?

I vilken utstrickning ett storleksrelaterat underlag l6ser problemen
med forutsebarhet och likviditet ir beroende av hur underlaget
kopplas till husets ekonomiska virde och hur det kommer att félja
prisutvecklingen pd smahus. Ju svagare koppling och ju mindre
foljsamhet desto mindre blir problemen med férutsebarhet och
likviditet. A andra sidan innebir det att kopplingen till marknads-
virdet blir mycket svag. Det innebir i sin tur att synen pd boendet
som en form av kapitalavkastning fringds och att stora avsteg frin
likformighetsprincipen gors. En {6ljd av den svaga kopplingen till
marknadsvirdena blir att huspriserna férindras och ger upphov till
fordelningsmissiga och regionalpolitiska konsekvenser som ir
betydande.

9.3.4  Underlag baserat pa justerat taxeringsvarde

En alternativ modell som vi har dvervigt dr att l3ta ett justerat
taxeringsvirde utgdra underlaget for fastighetsskatten. Avsikten ir
att reducera markvirdets betydelse i taxeringsvirdet och pd s8 sitt
komma &t problemen med likviditet och férutsebarhet.
Taxeringsvirdet 4r sammansatt av tvd delvirden, dels ett
byggnadsvirde, dels ett markvirde. Nir markvirdet faststills i
fastighetstaxeringen har markens lige stor betydelse. Det innebir
att 1 attraktiva bostadsomriden, t.ex. 1 kust- och skirgirds-
samhillen men dven 1 storstider, har markvirdet en stdrre
betydelse i fastighetens taxeringsvirde in i omriden som inte ir
lika attraktiva. De senaste rens efterfrigan pd smahus i attraktiva
omriden har f6r dessa omrdden medfért dels att taxeringsvirdena
har stigit kraftigt, dels att markvirdet har fitt en storre betydelse
in tidigare i taxeringen. Foljden ir att dven problemen med
likviditet och férutsebarhet har 6kat i dessa omrdden. Tanken ir att
om markvirdets betydelse minskar 1 underlaget for fastighets-
skatten si ldéser man problemen med bidde likviditet och
forutsebarhet.
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Uppdelningen mellan byggnadsvirde och markvdrde

Nir taxeringsvirdet fér ett smdhus med tillhérande tomtmark
faststills tas ett delvirde fram for byggnaden respektive tomt-
marken. Tillsammans utgér delvirdena det samlade taxeringsvirdet
féor smdhuset. En uppdelning mellan byggnad och mark gors
framforallt for att det inte alltid dr samma igare till byggnaden som
till marken. Uppdelningen har ocksd betydelse fér att bestimma
underlaget f6r avskrivning inom inkomstslaget niringsverksambhet.
Nir markvirdet bestims har markens lige, den s.k. beligenhets-
faktorn stor betydelse. Beligenhetsfaktorn ska bl.a. finga upp en
fastighets nirhet till strand. Generellt sett har en strandnira
fastighet ett hogre marknadsvirde 4n en i 6vrigt likvirdig fastighet.

Virderingen av markvirde

For virdering av tomtmark giller precis som f6r byggnaden att den
ska virderas till marknadsvirdet. Detta gérs 1 foérsta hand med
ledning av férsiljningar av obebyggd tomtmark p& orten. For
tomtmarken giller enligt fastighetstaxeringslagen att virdet ska
bestimmas som om tomten var obebyggd. Byggnadsvirdet anses
vara det mervirde som tomten har p& grund av att den ir bebyggd.
Om det finns ett godtagbart antal forsiljningar av sdvil bebyggda
som obebyggda tomter fungerar systemet vil. Sedan linge har det
dock visat sig svart att fi fram ett anvindbart ortprismaterial f6r
obebyggd tomtmark. Infér 2003 &rs allminna fastighetstaxering
(AFT 03) foreldg endast 6 720 kép av obebyggd mark 1 hela landet.
Inom ett stort antal virdeomrdden ir ortprismaterialet sd begrinsat
att det inte dr mojligt att faststilla nivierna for tomtmark. I brist pd
representativa markforsiljningar har systemet kompletterats (1996)
med en tomtvirdetabell som hjilper till att schablonmissigt
bestimma prisnivdn for tomtmark. Tomtvirdetabellen skapas
genom att kép av obebyggd mark bearbetas fér att uppskatta
relationen mellan tomtmark och byggnad. Tabellen visar en
genomsnittlig prisnivd och en férdelning mellan byggnad och
tomtmark 1 hela landet. Markvirdets andel av totalvirdet varierar
med totalvirdets storlek och 6kar med 6kat totalvirde. Det ligger 1
sakens natur att tabellen i hég grad ir schabloniserad. Nir tabellen
ir faststilld anvinds den systematiskt och lika 6ver hela landet. Vid
forberedelsearbetet infér AFT 03 har tabellen anvints for
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niviliggningen inom de flesta virdeomriden. Vid niviliggningen
inom ett virdeomrdde anvinds dock férutom tabellen och
tillginglig prisstatistik dven virderingsteknisk kunskap. Det ir
foljaktligen en samlad bedémning som ligger till grund fér den
slutliga niviliggningen inom ett virdeomrade.

Loser ett underlag med justerat taxeringsvirde problemen?

De modeller vi évervigt ir att sinka virderingen av markvirdet
alternativt inféra ett dvre tak 1 kronor f6r virdet. Bristen pd kop av
obebyged tomtmark medfér dock stora svirigheter att pd ett
godtagbart sitt dela upp taxeringsvirdet pd byggnad och mark. Det
ir svart att virdera markvirdets del av taxeringsvirdet. I det
nuvarande systemet anvinds dirfér en schablonmissig metod for
att kunna dela upp taxeringsvirdet p& byggnad och mark. Ett
underlag baserat pd justerat taxeringsvirde kriver tydliga grinser
for hur stor del mark- respektive byggnadsvirdet utgoér av
taxeringsvirdet. Eftersom detta inte ir mojligt kommer ett system
baserat pd justerat taxeringsvirde inte att fungera i praktiken.

Under arbetets gdng har vi dven kommit fram tll att ett
reducerat markvirdet ir en mycket kortsiktig 16sning pd problemen
med likviditet och foérutsebarhet. Till att bérja med kommer
fastighetsskatten att sjunka men eftersom skattesinkningen ger
upphov till kapitaliseringseffekter kommer skatten att stiga redan
vid nistkommande fastighetstaxering. Foljden blir att &tgirden
urholkas och att det &terigen kommer att finnas hushill som har
likviditetsproblem. Skattesinkningen kommer som sagt att
kapitaliseras 1 huspriserna. Husigare 1 attraktiva omriden fir de
storsta skattesinkningarna vid en sidan hir justering och dirfor
kommer huspriserna att stiga som mest i dessa omrdden.
Husigarna kommer &terigen ha problem med férutsebarheten av
fastighetsskatten. Ett justerat markvirde ir alltsd bara en kortsiktig
16sning pd problemen med likviditet och foérutsebarhet. Dessutom
ir det endast en kortsiktig 16sning pd de geografiska skillnaderna i
fastighetsskatten.
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9.4 Differentierad fastighetsskattesats mellan
permanentboende och fritidsboende

9.4.1 Inledning

En &tgird som foresprdkas i den allminna debatten och som anses
16sa likviditets- och férutsebarhetsproblemen i attraktiva kust- och
skirgdrdsomrdden ir en differentierad fastighetsskattesats mellan
permanent- och fritidsboende. 1 dessa omrdden finns en
konkurrens om de tillgingliga bostadsfastigheterna. Féljden blir att
huspriserna drivs upp av en kopstark efterfrigan pd fritidshus.
Prisstegringarna leder i sin tur till hojda taxeringsvirden och
dirmed hogre fastighetsskatt. Den bofasta befolkningen dr som
regel sysselsatt inom niringar som ger ligre inkomster och simre
betalningsférmdga in vad {fritidshusigarna har. Den bofasta
befolkningen fir dirmed bide svirt att kdpa och behilla sina
fastigheter. Dessa hushdll kan dirfér ha stora problem med
likviditeten och férutsebarheten i fastighetsskatten.

Nuvarande regler tar inte hinsyn till anvindningssitt

I dagens system piverkas en fastighets taxeringsvirde av alla
huskép inom ett virdeomrdde med undantag fér de kop dir
ovidkommande omstindigheter har inverkat pd priset. Icke
representativa kop sisom sliktkép och extremt héga och l3ga
kopeskillingar gallras bort vid granskningen av ortprismaterialet.
Nir underlaget for fastighetsskatt faststills tas ingen hinsyn till
hur bostaden anvinds. Fastighetsskatten utgdr efter samma
procenttal oberoende av om fastigheten anvinds som permanent-
boende eller fritidsboende. Detta innebir att foérindringar i
fastighetsskattesatsen for enbart den ena nyttjandeformen, t.ex.
permanentbostider, kan komma att pdverka marknadsvirdet, och
dirmed fastighetsskatten, f6r bdde permanenthus och fritidshus.

9.4.2 Effekter av olika skattesatser
Séinkt skattesats for enbart permanentbostider

Syftet med en differentierad fastighetsskatt idr att sinka
boendekostnaderna fér den permanentboende befolkningen i
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attraktiva kust- och fritidshusomriden. Inledningsvis kommer en
sinkning av fastighetsskattesatsen innebira att fastighetsskatten
sjunker och att bostadsutgifterna minskar fér den bofasta
befolkningen. Kapitaliseringseffekterna kommer att utebli om
skattesatsindringen endast omfattar permanentboende som redan
innan 4tgirden vidtas bor 1 de berérda omridena. Om
skattesatssinkningen dven ges till permanentboende som flyttar in i
omridet férst efter att sinkningen genomférts kommer
kapitaliseringseffekter sannolikt att uppstd. Dessa effekter ir
beroende av hur kopstarka de nya husigarna dr. Kapitaliserings-
effekterna kommer dock sannolikt att vara mindre in om iven de
fritidsboende skulle fa sinkt fastighetsskattesats.

En differentierad skattesats dr dock inte en lingsiktig l6sning pd
problematiken i kust- och skirgidrdsomridena. De permanent-
boende kommer att ha relativt ligre fastighetsskatt och boende-
kostnad dn de fritidsboende. Men eftersom det inte gors nigon
skillnad mellan nyttjandeformerna vid fastighetstaxeringen
kommer de permanentboende idven i fortsittningen paverkas av att
kopstarka hushdll driver upp huspriserna pd fritidsbostider.
Boendekostnaderna fér de permanentboende kommer dirfér att
vara héga dven framéver.

En sinkt fastighetsskatt f6r permanentbostider utan geografisk
avgrinsning innebir ocksd att permanentboende i andra delar av
landet berdrs av forindringen. Féljden blir att hushéll som inte dr i
behov av subvention fir sinkt fastighetsskatt, om dn bara pd kort
sikt. Dessutom genererar en sinkt skattesats kapitaliseringseffekter
som in sin tur fir betydande effekter pd inkomst- och férmégen-
hetsférdelningen. Dessa effekter berdr samtliga husigare 1 landet
och redovisas i avsnitt 9.2.

Hojd skattesats for fritidshus

Ett annat alternativ kan vara att hoja fastighetsskattesatsen for
fritidshus och 1ata den vara oférindrad {6r permanentbostider. Om
skattehdjningen kapitaliseras i ligre priser pa fritidshusen, leder det
till att taxeringsvirdena fér samtliga hus i omrddet sjunker. Det
leder i sin tur till att fastighetsskatten minskar fér de permanent-
boende. Indirekt leder alltsd skattehojningen fér fritidsboende till
att de permanentboende f&r minskade boendeutgifter. Effekten av
denna 3tgird ir dock osiker. I vissa skirgirdsomriden ir utbudet
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av hus mycket begrinsat. P4 en del 6ar finns det inte plats att bygga
fler hus. I andra omrdden finns begrinsningar som t.ex.
strandskydd vilket ocksd medfér restriktioner pd utbudet. T dessa
omrdden kommer troligen de mest kopstarka hushillen idven
fortsittningsvis kunna kopa fritidshus och hélla bdde prisnivin och
taxeringsvirdena uppe f6r samtliga husigare.

I andra omriden dir inkomstskillnaderna mellan permanent-
boende och fritidsboende ir mindre, kommer en héjd skattesats f6r
fritidshus sannolikt att leda till att andelen permanentboende ékar.
De 6kade boendeutgifterna orsakade av den hojda skatten gor det
mer fordelaktigt att iga en permanentbostad in ett fritidshus.

Lagrddets syn pd regionala sirbestimmelser i fastighetsbeskattningen

Regeringen utarbetade 1998 en lagrddsremiss (Fi 98/1984) med ett
forslag om tillfilliga littnadsregler f6r bofasta 1 vissa kust- och
skirgdrdsomrdden. Skattelittnaden avsig att omfatta strand och
strandnira fastigheter 1 vissa uppriknade férsamlingar eller delar av
forsamlingar 1 de tre storstadslinen. Forslaget innebar att det
underlag som ligger till grund for skatteuttaget skulle justeras med
ett belopp som motsvarade beligenhetsfaktorns inverkan p3
taxeringsvirdet. Atgirden skulle endast omfatta fastighetsigare
som var folkbokférda pd fastigheten i de uppriknade omridena.
Lagrddet avstyrkte forslaget med motiveringen att det saknades
underlag for att bedéma om urvalskriterierna for skattelindring ir
indamilsenliga utifrdn méilsittningen att mojliggora for den
permanentboende befolkningen att bo kvar. Lagrddet menade att
det dven pd andra hdll i landet finns omrdden med liknande
problematik och det fanns en pitaglig risk att lika fall inte skulle
behandlas lika. Regeringen fullféljde inte forslaget.

Loser differentierade skattesatser mellan permanent- och fritidsboende
problemen?

Det ir mojligt att av bostadspolitiska skil differentiera fastighets-
skatten mellan permanentboende och fritidsboende. En ligre
skattesats for de permanentboende ger sannolikt 6nskade effekter i
attraktiva kust- och skirgirdsomrdden, dvs., ligre boendeutgifter
for de permanentboende in de tidigare hade. En differentiering ir
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dock inte en lingsiktig 16sning pd problemen i dessa omrdden. De
permanentboende kommer att ha en relativt ligre fastighetsskatt in
de fritidsboende men de kopstarka hushillen kommer iven i
framtiden driva pd prisutvecklingen och underlaget for fastighets-
skatten. Fastighetsskatten kommer troligen att vara hég idven
framover. Atgirden innebir alltsd inte nigon slutlig 1sning pa
problematiken 1 kust- och skirgirdsomridena. I andra omriden i
landet 4r det mer osikert om olika skattesatser leder till ligre
boendekostnader f6r de permanentboende.

Likviditets- och férutsebarhetsproblematiken ir inte nigot
renodlat skirgdrdsproblem, utan giller alla hushill som har liga
inkomster 1 forhillande till taxeringsvirdet. Det kan dirfor
ifrdgasittas om det dr limpligt att gora indringar 1 skattesystemet
som enbart tar sikte pd skirgdrdens fastighetsigare. Dessutom
berdérs inte alla permanentboende skirgdrdsbor av likviditets-
problemet. En konsekvens av differentierad skattesats ir dels att en
del som ir i behov av subventioner inte fir nigon, dels att andra
som inte ir i behov fir subventioner. Vir slutsats ir att
differentierade skattesatser ir ett trubbigt instrument for att 16sa
likviditetsproblematiken. En annan konsekvens ir att betydande
effekter pd inkomst- och férmégenhetsférdelningen uppkommer.

Losningar pd 6vriga problem som berér permanentboende och
sysselsittning 1 kust- och skirgdrdsomrdden bér sékas utanfor
skattesystemet.

9.5 Utvidgad begransningsregel for fastighetsskatt
9.5.1 Inledning

Begrinsningsregeln for fastighetsskatt omfattar hushdll med liga
inkomster 1 forhdllande till permanentbostadens taxeringsvirde.
Begrinsningsregeln dr dirfor ett triffsikert instrument for att nd
hushdll som har problem med likviditet och foérutsebarhet av
fastighetsskatten. Regeln dr konstruerad s att fastighetsskatten
kopplas till hushillsinkomsten. I och med denna konstruktion
lindras likviditetsproblemet. Férutsebarhetsproblemet férbittras
eftersom fastighetsskatten enbart 6kar om hushillsinkomsten 6kar,
dvs. den fastighetsskatt hushillet behéver betala paverkas inte
lingre av att taxeringsvirdet stiger utan endast av att hushills-
inkomsten 6kar, under férutsittning att bostaden ir taxerad till
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hégst 3 miljoner kronor. Begrinsningsregeln ir generell pd s3 sitt
att det inte ir bostadens geografiska lige utan hushéllets inkomster
i forhdllande till taxeringsvirdet som avgdér om hushillet ir
berittigat till skattereduktion.

Det ir relativt f4 hushdll som betalar 5 procent eller mer av sin
hushéallsinkomst 1 fastighetsskatt. Tabell 9.2 nedan visar att det ir
ungefir 12 procent som betalar 5 procent eller mer 1 fastighetsskatt.
Overvigande delen av husigarna betalar mindre 4n 2 procent av
hushéllsinkomsten 1 fastighetsskatt.

Tabell 9.2. Andelen fastighetsskatt av reduktionsgrundande hus-
hallsinkomst, medelvirden for fastighetsskatt, reduktionsgrund-
ande hushillsinkomst och permanentbostadens taxeringsvirde.
Berikningarna avser &r 2003.

Fastighetsskatt Reduktions-
andel av Andel Ackumulerad  Fastighets- grundande Taxeringsvérde
reduktionsgrundande  hushéll  andel hushall skatt hushalls-  permanentbostad
hushallsinkomst inkomst
-1% 25 25 3000 500 000 300 000
1,1-2% 35 60 6000 400 000 600 000
2,1-3% 16 76 8000 350 000 800 000
3,1-4% 8 84 10 000 300 000 900 000
4,1-5% 4 88 11 000 250 000 1 000 000
5% eller mer 12 100 9000 100 000 950 000
4% eller mer 16 9000 100 000 950 000

Kalla: Storurvalet ar 2001 med 2002 ars taxeringsvarden framraknat for ar 2003.

Sedan begrinsningsregeln inférdes har taxeringsvirdena stigit
kraftigt 1 attraktiva bostadsomrdden. Det finns dirfor skil att
utvirdera om begrinsningsregeln behéver forindras. De forbitt-
ringar vi 6vervigt ir att utvidga regeln dels genom att hoja taket for
taxeringsvirdet till 4 miljoner kronor, dels genom att sinka
spirrbeloppet dll 4 procent. Som framgir av kapitel 6 finns en
symmetri inbyggd i regeln. Eftersom det ir 6nskvirt att undvika
troskeleffekter har de olika forslagen pd utvidgningarna utformats
s& att denna symmetri inte rubbas.
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9.5.2  Hojt tak for taxeringsvardet och bibehallet sparrbelopp

Taxeringsvirdena har pd senare ar stigit kraftigt i flertalet attraktiva
omrdden. Vi har dirfor 6vervigt att forbittra begrinsningsregeln
genom att hoja taket for avrikningsunderlaget frdn 30000 till
40 000 kronor, dvs. taket for taxeringsvirdet héjs frin 3 miljoner
till 4 miljoner kronor. Denna férindring har den férdelen att de
som omfattas av begrinsningsregeln kan fi skattereduktion iven
for den delen av taxeringsvirdet som &verstiger 3 miljoner kronor
upp till och med 4 miljoner kronor.

Ett hojt tak for taxeringsvirdet till 4 miljoner kronor och
bibehillen nivd pd spirrbeloppet vid 5 procent innebir att den dvre
grinsen for den reduktionsgrundande hushillsinkomsten justeras
uppat till 800 000 kronor (1 procent av 4 miljoner kronor = 40 000
kronor och 5 procent av 800 000 kronor = 40 000 kronor).

Figur 9.1 beskriver utvidgningen. De som omfattas av den
nuvarande begrinsningsregeln, de grd staplarna, fir skattereduktion
dven for den del av taxeringsvirdet som &verstiger 3 miljoner
kronor upp till och med 4 miljoner kronor, dvs. skattereduktionen
utdkas frin omrdde ABC till omride CDEB. De hushill som
tillkommer pd grund av utvidgningen ir de som har en reduk-
tionsgrundande hushillsinkomst frin 600 000 kronor upp till
800 000 kronor, de svarta staplarna. Dessa hushall fir skattereduk-
tion pd den del av taxeringsvirdet som &verstiger 3 miljoner kronor
upp till och med 4 miljoner kronor, se omrdde BEF. Marginal-
effekten i den hir utvidgningen ir oférindrad pd 5 procent. Det
finns ingen troskeleffekt. Den maximala skattereduktionen hojs till
37 200 kronor (40 000 — 2 800).
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Fastighetsskatt

Figur 9.1. Begrinsningsregel for fastighetsskatt utvidgad med hojt
tak for taxeringsvirde till 4 miljoner kronor och bibehéllet spirr-
belopp pd 5 %.
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Reduktionsgrundande hushallsinkomst

Det ir nistan 3000 hushill som omfattas av den nuvarande
begrinsningsregeln f6r fastighetsskatt och som fir en 6kad
skattereduktion genom héjt tak f6r taxeringsvirdet till 4 miljoner
kronor. Det dr mellan 500—1 000 hushall som tillkommer nir regeln
utvidgas. Regelforindringen minskar skatteintikterna med cirka
20 miljoner kronor.

Tabell 9.3 nedan visar deskriptiv statistik 6ver de hushill som
omfattas av den nuvarande begrinsningsregeln for fastighetsskatt
och som fir en hojd skattereduktion genom utvidgningen.
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Tabell 9.3. Deskriptiv statistik 6ver de hushill som omfattas av den
nuvarande begrinsningsregeln fér fastighetsskatt och som fir kad
skattereduktion nir taket for taxeringsvirdet hojs till 4 miljoner
kronor. Berikningarna avser &r 2003.

Medelvarde Median
Taxeringsvarde pa 3600000 3400000
permanentbostad
Fastighetsskatt 34000 33000
Skattereduktion 18 000 18 000
Reduktionsgrundande 310 000 310000
hushallsinkomst
Kapitalinkomst -29 000 -15000
Formogenhet* 45000 0
Skattepliktig formogenhet 3400000 3500000
Disponibel hushallsink** 260 000 260 000
Alder 61 58

*Formogenhet: beskattningshar férmogenhet - permanentbostadens taxeringsvarde upp
till och med 3 miljoner kronor.

**Disponibel inkomst: inkomst efter skatt och transfereringar.

Kalla: Storurvalet &r 2001 med 2002 &rs taxeringsvarden framréaknat for ar 2003.

De flesta hushdll som omfattas av begrinsningsregeln fir ingen
forbittring genom utvidgningen. Givetvis beror det pd att det ir s3
fa hushill som har taxeringsvirden 6ver 3 miljoner kronor. Den
genomsnittliga inkomsten fér de som fir en hojd reduktion ir
290 000 kronor medan genomsnittsinkomsten f6r de som inte fir
nigon forbittring dr ligre, 120000 kronor. Det ir nirmare
10 procent av dem som fir en héjning som har f6rmégenhet utéver
permanentbostaden. Medelvirdet fér denna grupp av hushdll ir
cirka 800 000 kronor. Nirmare 40 procent av hushillen har positiva
kapitaltillgingar. Medelvirdet pa dessa tillgdngar ir 60 000 kronor.
Drygt 35 procent dr 65 &r eller dldre.

Tabell 9.4 nedan beskriver de 500-1 000 hushall som tillkommer
da taket for taxeringsvirdet hojs till 4 miljoner kronor.
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Tabell 9.4. Deskriptiv statistik 6ver de hushadll tillkommer nir
begrinsningsregeln for fastighetsskatt utvidgas genom hojt tak for
taxeringsvirdet till 4 miljoner kronor. Berikningarna avser dr 2003.

Medelvarde Median
Taxeringsvarde pa 3900000 3600000
permanenthostad
Fastighetsskatt 39000 37000
Skattereduktion 3000 2000
Reduktionsgrundande 670000 660 000
hushallsinkomst
Kapitalinkomst -46 000 -30 000
Formogenhet™ 100 000 0
Skattepliktig formogenhet 3700000 3700000
Disponibel hushallsink** 460 000 440 000
Alder 51 51

*Formogenhet: beskattningsbar formogenhet - permanentbostadens taxeringsvérde upp
till och med 3 miljoner kronor.

**Disponibel inkomst: inkomst efter skatt och transfereringar.

Kalla: Storurvalet ar 2001 med 2002 rs taxeringsvarden framréaknat for ar 2003.

De som tillkommer di begrinsningsregeln utvidgas har givetvis
hégre taxeringsvirden in de hushill som redan omfattas av regeln.
Inkomsterna ir ligst 600 000 kronor. En stérre andel hushdll har
formogenhet utdver permanentbostaden, cirka 15 procent, och
medelvirdet fér denna formogenhet ir dock ndgot ligre,
700 000 kronor. Det idr en mindre andel av de nytillkomna som har
positiva kapitalinkomster, cirka 30 procent. Medelvirdet bland
dessa ir dock hégre, 100 000 kronor. Det ir en mindre andel som
ir 65 &r eller dldre, knappt 10 procent.

Sammanfattningsvis s& visar den deskriptiva statistiken att de
hushdll som fir &kad skattereduktion vid ett héjt tak for
taxeringsvirdet 1 genomsnitt har hogre inkomster in de hushall
som inte fir ndgon 6kad reduktion. De hushill som tillkommer vid
utvidgningen har i genomsnitt hdgre inkomster och ir yngre in de
som redan omfattas av regeln.
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9.5.3  Séankt sparrbelopp och bibehallet tak for avraknings-
underlaget

Ett annat sitt att forbittra begrinsningsregeln for fastighetsskatt dr
att sinka spirrbeloppet till 4 procent. En sidan f6érindring innebir
att de som omfattas av regeln fir 6kad skattereduktion. Det
innebir ocksd att de som idag betalar en fastighetsskatt motsva-
rande 4 till 5 procent av hushillsinkomsten kommer att kunna 3
skattereduktion.

Ett sinkt spirrbelopp till 4 procent och oférindrat tak for
taxeringsvirdet vid 3 miljoner kronor innebir att grinsen for
hushéllsinkomsten automatiskt justeras uppat till 750 000 kronor
(1 procent av 3 miljoner kronor = 30 000 kronor och 4 procent av
750 000 kronor = 30000 kronor). Avrikningsunderlaget forblir
oférindrat vid 30000 kronor. Det leder i sin tur till att den
maximala skattereduktionen ocksi forblir oférindrad, vid
27 200 kronor (30 000 — 2 800). Ett sinkt spirrbelopp innebir att
de som redan har skattereduktion fir héjd skattereduktion pd den
del av taxeringsvirdet som uppgdr till 3 miljoner kronor. Det ir tvd
grupper av hushdll som tillkommer. Den ena gruppen ir hushill
med inkomster frdn 600 000 kronor upp till 750 000 kronor. De
kommer att omfattas av begrinsningen om de har taxeringsvirden
mellan 2,4 miljoner kronor och 3 miljoner kronor. Den andra
gruppen ir hushdll med inkomster upp till 600 000 kronor och dir
fastighetsskatten tidigare utgjort mellan 4 procent och 5 procent av
hushillsinkomsten. Figur 9.2 visar att skattereduktionen utokas
frin omridde ABC tll AKC. Marginaleffekten sjunker frin
5 procent till 4 procent.
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Figur 9.2. Begrinsningsregel f6r fastighetsskatt utvidgad med sinkt
sparrbelopp till 4 % och bibehdllet tak for taxeringsvirdet vid
3 miljoner kronor.
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Reduktionsgrundande hushallsinkomst

Det ir sammanlagt cirka 160 000 hushill som far skattereduktion
for fastighetsskatt nir spirrbeloppet sinks frdn 5 procent till
4 procent. Skattereduktionen uppgir till ungefir 560 miljoner
kronor. Det ir en 6kning med cirka 200 miljoner kronor. Nistan
alla av de 100 000 hushill som redan har skattereduktion fir 6kad
reduktion. Deras del av skattereduktionen uppgir till 500 miljoner
kronor. Det idr ungefir 60000 hushdll som tillkommer vid
utvidgningen. Deras del av reduktionen uppgir till 100 miljoner
kronor.

De hushill som omfattas av nuvarande begrinsningsregel och
som har inkomster motsvarande 56 000 kronor eller ligre piverkas
inte av utvidgningen. Forklaringen ir att den nedre underlags-
grinsen ir oférindrad vid 280 000 kronor. Denna grins innebir att
den ligsta mojliga fastighetsskatt som dessa hushall behéver betala
kommer att vara oférindrad vid 2 800 kronor.

Tabell 9.5 visar deskriptiv statistik éver de hushdll som fir 6kad
reduktion genom utvidgningen.
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Tabell 9.5. Deskriptiv statistik 6ver de hushill som omfattas av den
nuvarande begrinsningsregeln for fastighetsskatt och som fir en
okad skattereduktion nir spirrbeloppet sinks till 4 procent.
Berikningarna avser ar 2003.

Medelvarde Median
Taxeringsvarde pa 1300 000 1100 000
permanentbostad
Fastighetsskatt 12 000 10 000
Skattereduktion 5000 4000
Reduktionsgrundande 160 000 130 000
hushallsinkomst
Kapitalinkomst -15000 -6 000
Formogenhet* 10 000 0
Skattepliktig formogenhet 1200 000 1000 000
Disponibel hushallsink** 150 000 130 000
Alder 66 63

*Formogenhet: beskattningshar férmogenhet - permanentbostadens taxeringsvarde upp
till och med 3 miljoner kronor.

**Disponibel inkomst: inkomst efter skatt och transfereringar.

Kalla: Storurvalet &r 2001 med 2002 &rs taxeringsvarden framréaknat for ar 2003.

Virdena 1 tabellen ovan och i tabell 6.1 borde korrespondera
eftersom de omfattar samma hushill. En jimfoérelse mellan
tabellerna visar att virdena ir hogre i1 tabell 9.5. Férklaringen till
detta dr att de som omfattas av nuvarande begrinsningsregel och
som inte fir en forbittring har ligre genomsnittliga hushills-
inkomster och férmégenheter. Eftersom dessa hushill inte ingr i
utvidgningen s& blir medelvirdena 1 tabell 9.5 hoégre. Att
medelvirdet for skattereduktionen ir hégre beror dock pd att
spirrbeloppet har sinkts.

Tabell 9.6 visar deskriptiv statistik 6ver de hushdll som
tillkommer vid utvidgningen.
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Tabell 9.6. Deskriptiv statistik 6ver de hushill som tillkommer nir
begrinsningsregeln fér fastighetsskatt utvidgas genom att
spirrbeloppet sinks till 4 procent. Berikningarna avser ir 2003.

Medelvarde Median
Taxeringsvarde pa 1100 000 900 000
permanenthostad
Fastighetsskatt 10 000 9000
Skattereduktion 1000 800
Reduktionsgrundande 200 000 190 000
hushallsinkomst
Kapitalinkomst -17 000 -8 000
Formogenhet™ 9000 0
Skattepliktig formogenhet 1000 000 800 000
Disponibel hushallsink** 200000 180 000
Alder 60 63

*Formogenhet: beskattningsbar formogenhet - permanentbostadens taxeringsvérde upp
till och med 3 miljoner kronor.

**Disponibel inkomst: inkomst efter skatt och transfereringar.

Kalla: Storurvalet ar 2001 med 2002 rs taxeringsvarden framréaknat for ar 2003.

Cirka 2 procent av de hushill som tillkommer har inkomster pd
600 000 kronor eller mer. Nirmare 40 procent av de nytillkomna
har positiva kapitalinkomster. Medelvirdet fér dem idr 20 000
kronor. Knappt 2 procent har en beskattningsbar férmégenhet
utdver permanentbostaden. Det genomsnittliga virdet pi den
férmogenheten dr 600 000 kronor. Det idr nirmare 50 procent som
ir 65 4r eller dldre.

Den deskriptiva statistiken visar alltsd att de allra flesta hushall
som tillkommer nir spirrbeloppet sinks har hushillsinkomster
som ir ligre in 600 000 kronor. Skillnaderna mellan dem som
tillkommer och de som far en hjd skattereduktion ir relativt sm4.
De som tillkommer fir dock en inte en lika stor skattereduktion
som de som redan omfattas av regeln.
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9.5.4 Statsfinansiella effekter

De statsfinansiella effekterna av de olika utvidgningarna av
begrinsningsregeln for fastighetsskatt ir sammanstillda i tabell 9.7
nedan. Regeringen beslutade nyligen om en lag om skattereduktion
for formogenhetsskatt (prop. 2003/04:64, bet. 2003/04:SkU26,
rskr. 2003/04:156). Lagen ir utformad pi ett sddant sitt att den
som omfattas av begrinsningsregeln f6r fastighetsskatt och betalar
formogenhetsskatt kan fi skattereduktion pd den delen av
féormogenhetsskatten som kan hinféras till permanentbostaden.
Denna begrinsningsregel f6r formogenhetsskatt behandlas 1 kapitel 17.
P3 grund av dess konstruktion paverkas den nya regeln av att
begrinsningsregeln for fastighetsskatt utvidgas. Om fler hushill
omfattas av begrinsningsregeln for fastighetsskatt och dessa
hushall dven betalar f6rmogenhetsskatt s tillkommer dessa hushill
1 begrinsningsregeln for formogenhetsskatt. Det medfor att de
statsfinansiella intikterna minskar ytterligare nir begrinsnings-
regeln for fastighetsskatt utvidgas. De minskade intikterna
orsakade av nytillkomna hushdll i begrinsningsregeln for férmo-
genhetsskatt redovisas ocksd 1 tabell 9.7.

Utdver de 360 miljoner kronor som begrinsningsregeln for
fastighetsskatten kostar idag kommer intikterna att minska
ytterligare med 35 miljoner kronor om taket for taxeringsvirdet
héjs fran 3 miljoner till 4 miljoner kronor. Om spirrbeloppet sinks
frdn 5 procent till 4 procent minskar intikterna med ytterligare
240 miljoner kronor.
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Tabell 9.7. Statsfinansiella effekter av utvidgad begrinsningsregel
for fastighetsskatt, &r 2003.

Utvidgning
Antal hushall  Totalt antal Minskade
Antal hushall som far okad ~ hushall som  skatteintakter,
som tillkommer skattereduktion ~ omfattas miljoner kr
Utvidgning 1
Hejt taxeringsvarde (4 milj)
sparrbelopp 5%
Bergransningsregel for fastighetsskatt 500 -1 000 3000 101 000 20
Begrénsningsregel for formégenhetsskatt 500 - 1 000 1500 -2 000 20 000 15
Summa 35
Utvidgning 2
Oftrandrat taxeringsvarde (3 milj)
Sparrbelopp 4%
Bergransningsregel for fastighetsskatt 60 000 100 000 160 000 200
Begrénsningsregel far formégenhetsskatt 8 000 - 9 000 18 000 27000 40
Summa 240

Kélla: Storurvalet ar 2001 med 2002 ars taxeringsvarden framréaknat for ar 2003.

9.5.5  Loser en utvidgad begransningsregel for fastighetsskatt
problemen?

Begrinsningsregeln for fastighetsskatt kopplar fastighetsskatten till
hushéllsinkomsten. Det innebir att fastighetsskatteuttaget fir en
direkt koppling till hushillsinkomsten vilket 1 sin tur innebir att
likviditetsproblemet lindras eller 1ses for de berorda hushéllen.
Det innebir iven att forutsebarhetsproblemet foérbittras eftersom
den fastighetsskatt som dessa hushdll ska betala endast 6kar om
deras hushallsinkomster 6kar, dvs. deras fastighetsskatt héjs inte
nir deras taxeringsvirden okar. Begrinsningsregeln ir alltsd ett
triffsikert instrument for att nd hushéll som har problem med att
betala fastighetsskatten oavsett var i landet de bor.

Under senare r har taxeringsvirdena stigit kraftigt i attraktiva
bostadsomriden. Ett sitt att utvidga begrinsningsregeln ir d3 att
héja taket for taxeringsvirdet s att de med mycket hoga
taxeringsvirden skulle kunna f3 skattereduktion dven f6r den delen
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av taxeringsvirdet som overstiger 3 miljoner kronor. Det dr dock
relativt f8 hushdll som fir en forbittring genom en sidan dtgird.
Den utvidgning som gynnar flest husigare ir ett sinkt spirrbelopp
och bibehillen nivd pi taxeringsvirdet vid 3 miljoner kronor.
Hushdll med l3ga eller normala inkomster fir fortfarande inte
skattereduktion f6r den delen av taxeringsvirdet som Overstiger
3 miljoner kronor. Diremot fir de en o6kad reduktion for
taxeringsvirden upp till och med 3 miljoner kronor.

Ett sinkt spirrbelopp i begrinsningsregeln fir sannolikt smd
eller inga effekter pd prisbildningen av smahus. Skilet dr att de
hushill som fir skattereduktion har inkomster som troligen ir
betydligt ligre dn inkomsterna f6r de hushill som driver upp de
lokala huspriserna och taxeringsvirdena. Det betyder att eventuella
kapitaliseringseffekter blir mycket begrinsade eller inga alls. Det
innebir i sin tur att férdelningsprofilen fér férmégenhet och
inkomst inte pdverkas nimnvirt. De regionala effekterna blir att i
de omriden som problemen med likviditet och férutsebarhet finns
kommer husigarna att {8 dessa problem reducerade eller 15sta.

Sammanfattningsvis har begrinsningsregeln en hog triffsikerhet
och underlittar f6r hushill som har problem med fastighetsskatten
utan att orsaka prisférindringar som i sin tur kan ge upphov till
o6nskade fordelningsmissiga och regionalpolitiska konsekvenser.

9.5.6 Sammanfattning

Inledningsvis 1 det hir kapitlet redovisades dels sambandet mellan
skatteuttaget pd smdhus och boendekostnader, dels de omférdel-
ningseffekter som uppstir vid ett férindrat skatteuttag. Direfter
har vi tagit upp olika modeller som syftar till att 16sa likviditets-
och foérutsebarhetsproblemen som en del hushll har med fastig-
hetsskatten p4 sin permanentbostad.

Vi har kommit fram till att en utvidgning av begrinsningsregeln
for fastighetsskatt dr ett triffsikert instrument f6r att nd hushill
som har likviditets- och forutsebarhetsproblem med fastighets-
skatten. Genom en utvidgning av regeln foérbittras likviditeten och
forutsebarheten, bdde pd ldng och kort sikt, utan att ge upphov till
betydande férdelningseffekter pd inkomster och férmégenheter. Vi
konstaterar att 6vriga dtgirder som vi behandlat, dvs. alternativa
underlag for fastighetsskatten, differentierad fastighetsskattesats
mellan fritids- och permanentboende samt justerat taxeringsvirde
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som underlag, endast ir kortsiktiga 16sningar. P4 sikt urholkas
dtgirderna samtidigt som de skapar oacceptabla férdelnings- och
regionalpolitiska effekter pd bdde inkomster och férmégenheter.
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10 Vara forslag betréffande uttaget
av skatt pa fastigheter

10.1 Sammanfattning

For att ytterligare underlitta for de hushdll som har likviditets-
problem féresldr vi att spirrbeloppet i begrinsningsregeln for fas-
tighetsskatt sinks frn 5 procent till 4 procent. Detta innebir dels
att de som redan omfattas av begrinsningsregeln fir 6kad skatte-
reduktion, dels att de hushill som betalar mellan 4 och 5 procent
far skatteldttnader. Detta ir ett triffsikert sitt att nd hushall som ir
1 behov av littnader av fastighetsskatten. En sidan férindring ger
inte heller upphov till nigra nimnvirda kapitaliseringseffekter.

Den reduktionsgrundande hushéillsinkomsten 1 begrinsnings-
regeln ska dven fortsittningsvis beriknas gemensamt. Mot bak-
grund av vart forslag pd formogenhetsskatteomrddet om att makar
och sambor med barn ska sirbeskattas, ersitts den nuvarande hin-
visningen 1 3 § lagen (2001:906) om skattereduktion for fastighets-
skatt till 21 § lagen (1997:323) om statlig férmdgenhetsskatt med
en regel med motsvarande inneh3ll.

Om ett barns féormogenhet ska sambeskattas med en forilder
som ingdr i ett annat hush8ll, ska barnets férmogenhet inte paverka
den reduktionsgrundande hushillsinkomsten 1 begrinsningsregeln.

10.2 Problem med dagens beskattning

For att undvika att skatteregler snedvrider investeringar ir en av
grundpelarna i skattsystemet likformig beskattning av likvirdiga
inkomster och tillgdngar. T och med skattereformen 1990/91
behandlas fastigheter som en del av kapitalinkomstbeskattningen.
Ett huskép ses som en kapitalinvestering och den avkastning som
det investerade kapitalet genererar ir boendet. Denna avkastning ir
icke-monetir men kan jimféras med den avkastning dgaren skulle
ha fitt om han/hon hade investerat kapitalet pd annat sitt och
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erhdllit rinta. En annan jimforelse ir att likna avkastningen vid en
utebliven hyresutgift. Genom att inte hyra sin bostad sparar igaren
in den hyreskostnad som féljer av att ndgon annan iger bostaden
och fir pa si sitt en indirekt inkomst. Fastighetsskattesatsen ir
avvigd sd att den ska motsvara 30 procent av kapitalinkomsten och
den dr baserad pd husets taxeringsvirde. Taxeringsvirdet ska
motsvara 75 procent av husets marknadsvirde. Rent generellt giller
att en tillgdngs avkastning ir proportionell mot dess kapitalvirde
eller marknadsvirde. S8 linge fastighetsbeskattningen ir utformad
som en del av kapitalinkomstbeskattningen, med syfte att beskatta
avkastningen av fastighetskapitalet, dr det naturligt att basera
beskattningen pi ett underlag som speglar fastighetens marknads-
virde, dvs. pd taxeringsvirdet.

De problem som vi anser bor 16sas 1 férsta hand ir de likviditets-
och férutsebarhetsproblem som en del hushdll har med fastighets-
skatten. Grunden till likviditetsproblematiken ir att fastighets-
skatten pdfors en avkastning som ir icke-monetir. Orsaken till
varfér en del husigare har likviditetsproblem ir att deras inkomster
ir 18ga 1 forhallande till taxeringsvirdet. De husigare som frimst
berdrs av detta problem har bott en lingre tid i omriden dir hus-
priserna och taxeringsvirdena — och dirmed fastighetsskatten —
stigit kraftigt. Som framgdr av avsnitt 9.2 fir en sinkt
fastighetsskatt positiva effekter pd likviditeten, men pd sikt finns
det risk for att tgirden urholkas och att likviditetsproblemet
kvarstar.

Grunden till att en del hushéll har svirigheter med att foérutse
skatteuttaget ir taxeringsvirdets koppling till marknadsvirdet.
Marknadsvirdet bestims till stor del av priserna pd de férsilda
husen i niromrddet. Den enskilde fastighetsigaren har alltsd ingen
kontroll &ver prisutvecklingen och dirmed inte heller 6ver fastig-
hetsskatteuttaget. De dgare som har problem med férutsebarheten
bor i allminhet i omrdden dir priserna stigit kraftigt mellan fastig-
hetstaxeringarna. Ett sitt att tgirda problemet med att inte kunna
forutse skatteuttaget dr att begrinsa skatteskningar eller att basera
skatten pd ett underlag som inte har nigon eller endast en svag
koppling till marknadsvirdet. Eftersom det ir fastighetens geogra-
fiska lige som frimst pdverkar marknadsvirdet si skulle en tgird
kunna vara att just reducera markvirdets betydelse i taxeringsvir-
det. Som framgdr av avsnitt 9.2 ger dessa dtgirder upphov till
kapitaliseringseffekter som pa sikt wurholkar &tgirden och
problemen med att férutse skatteuttaget kvarstar.
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Vi har att ta hinsyn till att de forslag vi ligger far effekter pa fas-
tighetspriserna och dirigenom péverkar inkomst- och férmégen-
hetstérdelningen, bdde pa lokal och nationell nivd. D3 férindringar
1 skatteuttaget pd smihus pdverkar boendeutgifterna paverkas iven
prisbildningen och virdet pid husen. Detta pédverkar i sin tur
hushéllens ekonomi och ger upphov till férdelningseffekter pa bide
inkomst och férmégenhet enligt foljande. Ett sinkt skatteuttag
innebir att de med hogre taxeringsvirden far storre skattelittnader
och dirigenom stérre inkomstékningar in de med ligre taxerings-
virde. Ett sinkt skatteuttag innebir att huspriserna stiger och dir-
med Skar virdet pd huset. Husigare med hogre taxeringsvirden fir
storre skattesinkningar och dirigenom stérre virdedkningar dn de
med ligre taxeringsvirden. Foéljden blir att f6rmogenhetsskillna-
derna mellan dessa husigare dkar. Eftersom de hoga taxeringsvir-
dena aterfinns frimst i storstadsomrddena kommer dessa omriden
att gynnas framfér 6vriga landsdelar. D3 det finns ett positivt sam-
band mellan inkomst och taxeringsvirde och mellan inkomst och
husigande blir konsekvenserna av ett sinkt skatteuttag att skillna-
derna i inkomst- och f6rmégenhetsférdelningen 6kar i samhillet.

Atgirder som syftar tll att sinka fastighetsskatteuttaget,
antingen generellt eller lokalt, utan att koppla skatteuttaget till
hushillets 6vriga inkomster riskerar alltsd att motverkas av
kapitaliseringseffekter som hojer prisnivin. Effekterna av
dtgirderna urholkas pd sikt och problemen kvarstdr. Inte heller
underlag som har svag eller ingen koppling till marknadsvirdet
klarar av att lésa problemet med férutsebarhet. Dirutdver ger
samtliga dessa &tgirder betydande férdelningsmissiga och regio-
nalpolitiska konsekvenser.

De som har problem med likviditet och férutsebarhet dr oftast
hushéll som har bott linge i ett omrdde dir taxeringsvirdena och
dirmed fastighetsskatten stigit kraftigt. Problem av de hir slagen
uppstdr huvudsakligen i tvd typer av omrdden. Det ena utgérs av
ildre smihusomrdden 1 storstadsomriden, dir huspriserna stigit
kraftigt 1 samband med att storstiderna har expanderat. Till den
andra typen hor exempelvis kust- och skirgdrdsomriddena. I de
sistnimnda omrddena ir det efterfrigan pd fritidshus som drivit
upp huspriserna och dirmed fastighetsskatten. Gemensamt fér
dessa husigare ir att deras inkomster ir 1iga i férhdllande till den
fastighetsskatt de paférs. Ar 2001 inférdes en begrinsningsregel
for fastighetsskatten. Begrinsningsregeln ir generellt utformad,
utan geografiska kvalifikationskriterier, och kopplar fastighets-
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skatteuttaget till inkomsten. Regeln mildrar problemen med
likviditet och l6ser foérutsebarhetsproblemen f6r dem som omfattas
av den pd sd sitt att det finns en dvre grins, 5 procent av den
reduktionsgrundande inkomsten, f6r vad hushéllet behover betala i
fastighetsskatt och att fastighetsskatten dkar endast om inkomsten
okar.

Fastighetens taxeringsvirde ligger inte bara till grund for fastig-
hetsskatten utan dven f6r fdrmogenhetsskatten. Kombinationen av
fastighets- och férmoégenhetsskatt leder i vissa fall till att skatten pd
boendet blir hég. For hushdll dir redan fastighetsskatten orsakar
likviditetsproblem innebidr givetvis férmogenhetsskatten att
likviditetsproblemen &kar. Det finns ocksd hushall for vilka fastig-
hetsskatten 1 sig inte skapar likviditetsproblem utan problemet
uppkommer férst nir férmogenhetskatt pdfors utdver fastighets-
skatten. Kombinationen fastighetskatt och férmogenhetsskatt
leder alltsd dels till att redan existerande likviditetsproblem 6kar,
dels till att nya likviditetsproblem uppstdr. Dessa problem har hus-
hall med liga eller normala inkomster som bor 1 smdhus med hoga
taxeringsvirden. I likhet med vad som sagts nir det giller likvidi-
tetsproblemen med fastighetsskatten ror det sig frimst om hushill
som varit bosatta en lingre tid i omrdden dir fastighetspriserna och
taxeringsvirdena stigit kraftig, dvs. 1 dldre sm3husomrdden i stor-
stadsomriden eller i kust- och skirgdrdsomraden.

I avvaktan pd vdra forslag har regeringen lagt férslag om en
begrinsningsregel fér formogenhetsskatten (prop. 2003/04:64).
Forslaget foreslds trida i1 kraft den 1 april 2004 och tillimpas forsta
gingen i friga om slutlig skatt enligt 2004 &rs taxering. Syftet med
forslaget dr att 16sa de problem som nyss beskrivits. Enligt forsla-
get ska den som omfattas av begrinsningsregeln for fastighetsskatt
och som betalar férmogenhetsskatt f6r sin permanentbostad dven
kunna {3 skattereduktion f6r férmégenhetsskatten.

I virt delbetinkande, Egendomsskatter — Ddimpningsregel for
fastighetsskatten och sinkt arvsskatt (SOU 2003:3), har vi lagt férslag
om en dimpningsregel for fastighetsskatten. Riksdagen har antagit
forslaget och regeln tridde i kraft den 31 december 2003 och giller
frin och med taxeringsdret 2004 (prop. 2003/04:19, bet.
2003/04:SkU11, rskr. 2003/04:119). Dimpningsregeln motverkar
effekten av springvisa héjningar av taxeringsvirdena. Regeln inne-
bir att en héjning av taxeringsvirdet inte omedelbart slir igenom
fullt ut pd fastighetsskatten. Den skattehdjning som ett hojt taxe-
ringsvirde medfor férdelas med hjilp av regeln proportionellt ver
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tre ir. Det innebir en jimnare utveckling av fastighetsskatteuttaget
och en forbittrad férutsebarhet. Husigaren fir alltsd lingre tid att
anpassa sig ekonomiskt till den nya situationen. Det frimsta syftet
med dimpningsregeln ir att motverka dramatiska hojningar 1 skat-
teuttaget frin ett dr till ett annat.

10.3 i\tgérder som léser problemen

For att lingsiktig 16sa likviditets- och foérutsebarhetsproblemen
behévs — som vi tidigare nimnt - 3tgirder som kopplar fas-
tighetsskatteuttaget  till inkomsten. Begrinsningsregeln fér
fastighetsskatt gor detta och mildrar pd sd sitt likviditetsproblemet
samtidigt som den forbidttrar forutsebarheten. Denna regel ger
endast upphov till smi eller inga kapitaliseringseffekter och dirmed
far de oonskade foérdelningseffekterna som eventuellt skulle kunna
uppkomma ringa betydelse.

For att ytterligare underlitta f6r de hushall som har likviditets-
problem bér &tgirderna vidtas inom ramen fér begrinsningsregeln
for fastighetsskatt. Hushéllens situation skulle férbittras om
antingen taket for avrikningsunderlaget hojdes eller nivn pa
spirrbeloppet sinktes.

Med hinsyn till att det finns hushill som har likviditetsproblem
med det sammanlagda fastighets- och férmogenhetsskatteuttaget
boér smihusens betydelse i férmogenhetsbeskattningen minska.
Om begrinsningsregeln for formogenhetsskatt dr en tllricklig
dtgird for att 16sa det problemet eller om andra tgirder bér vidtas
behandlas i kapitel 17.

10.4  Spaérrbeloppet i begransningsregeln for fastighets-
skatt bér sdankas

Vart forslag: Spirrbeloppet sinks frén 5 procent till 4 procent.

Vi har funnit att begrinsningsregeln ir ett triffsikert instrument
for att nd hushdll som ir 1 behov av littnader i fastighetsskatten.
Samtidigt férbittrar regeln foérutsebarheten for de hushill som
omfattas av den.

Den 4tgird som vi anser ger storst littnader f6r de hushill som
har likviditetsproblem ir att sinka nivin pd spirrbeloppet frin
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5 procent till 4 procent. Detta innebir dels att de som redan
omfattas av begrinsningsregeln fir 6kad skattereduktion, dels att
de hushill som betalar mellan 4 och 5 procent fir skattelittnader i
fastighetsskatten.

Den nedre och den 6vre underlagsgrinsen forblir oférindrade.
Det innebir att taket for taxeringsvirdet hills oférindrat vid 3
miljoner kronor samt att den 6vre grinsen for hushdllsinkomsten
kommer att justeras upp frdn 600 000 kronor till 750 000 kronor.

I den reduktionsgrundande hushillsinkomsten ingdr hushallets
sammanlagda beskattningsbara férvirvsinkomster, kapitalinkomst-
er och 15 procent av f6rmogenheten. Férmogenheten idr i det hir
avseendet definierad som hushillets skattepliktiga tillgingar
minskat med skulder, fribelopp och permanentbostadens taxerings-
virde upp till och med 3 miljoner kronor (11 § lagen om skatte-
reduktion for fastighetsskatt). De férslag vi ligger pd férmogen-
hetsomridet, dvs. virderingen av tillgdngar och skulder sitts till
50 procent, piverkar férmdgenhetens betydelse 1 hushéllsinkomst-
en. I de fall den beskattningsbara f6rmdgenheten endast bestar av
permanentbostaden maste bostaden vara taxerad till mer in
7,8 miljoner kronor fér att ingd i den reduktionsgrundande
hushéllsinkomsten.'

Utvidgningen av begrinsningsregeln f6r fastighetsskatt leder till
ett skattebortfall pi ungefir 200 miljoner kronor. Det ir
sammanlagt cirka 160 000 hushill som berérs av f6rslaget. Av dessa
ir det 100 000 hushill som fir 6kad skattereduktion och 60 000
hushéll som tillkommer.

10.5 Hushallsinkomsten i begransningsregeln for fastig-
hetsskatt

Vart forslag: Forslaget om att slopa sambeskattningen av makar
och sambor vid férmégenhetsbeskattningen medfér att den nuva-
rande hinvisningen i1 3 § lagen (2001:906) om skattereduktion fér
fastighetsskatt till 21 § lagen (1997:323) om statlig f6rmégenhets-
skatt tas bort och ersitts med en regel med motsvarande innehall.

'T exemplet kommer huset som ir taxerad till 7,8 miljoner kronor att virderas vid
férmogenhetsbeskattningen till 3,9 miljoner kronor. Efter avdrag f6r fribeloppet pd 900 000
kronor 4terstir de tre miljoner kronorna.
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10.5.1 Inledning

P4 férmogenhetsskatteomridet foresldr vi att sambeskattningen av
makar och sambor ska slopas. Skilet f6r detta ir att beskattningen
bér vara sd neutral som méjligt mellan olika samlevnadsformer.
Forildrar bor dock dven fortsittningsvis beskattas med sina barn.
Vi féreslir att sambeskattningen till skillnad frin 1 dag ska bygga pd
virdnaden pa s8 sitt att barn ska sambeskattas med den virdnads-
havare som har storst skattepliktig f6rmégenhet.

Vira forslag pd formogenhetsskatteomridet medfor att det finns
anledning att se 6ver hushillsbegreppet 1 begrinsningsregeln och
om och i s& fall hur ett barns férmégenhet ska beaktas om barnet
ska sambeskattas f6r féormégenhet med en vrdnadshavare som inte
finns 1 samma hush3ll. T det f6ljande behandlas dessa frigor.

Nuvarande regler

Begrinsningsregeln innebir enligt nuvarande regler att ett hushall
under vissa givna forutsittningar betalar hégst fem procent av hus-
hillsinkomsten 1 fastighetsskatt fér sin permanentbostad. Med
hushdllsinkomsten menas fastighetsigarens beskattningsbara for-
virvsinkomster, inkomster av kapital och 15 procent av beskatt-
ningsbar férmoégenhet efter det att taxeringsvirdet (upp till
3 miljoner kronor) f6r permanentbostaden har dragits av. Finns det
flera personer i samma hushill har lagstiftaren ansett att frdgan om
skattereduktionens storlek inte bara ska bero pi fastighetsigarens
inkomster utan pd hushillets sammanlagda inkomster och f6rmé-
genheter. Detsamma giller om fastigheten dgs gemensamt av hus-
hillsmedlemmarna. Det innebir att makar som lever tillsammans
och férildrar med hemmavarande barn ska ingd i samma hushill
liksom sambor som tidigare varit gifta med varandra eller som har
eller haft barn tillsammans (11 § jimférd med 3 § lagen om
skattereduktion for fastighetsskatt).

Utgdngspunkten ir alltsd att det dr hushdllsmedlemmarnas sam-
manlagda inkomster som ska beaktas nir skattereduktionens stor-
lek beriknas. Som skil for att hilla ihop hushillsinkomsten 1
begrinsningsregeln anférdes att oavsett om problemet med fastig-
hetsskatten karaktiriserades som ett likviditets- eller kostnads-
problem eller som en mer allmin brist p4 tillgdngar finns det starka
principiella skil som talar f6r att en lindring av skatteuttaget endast
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bér tillkomma permanentboende hushill som p& grund av sin
inkomstsituation ir i behov av en lindring. Att begrinsa behovs-
provningen till att avse endast fastighetsigarens inkomstférhéllan-
den skulle inte ge en rittvis bild av hushillets inkomstsituation. I
forarbetena till begrinsningsregeln (prop. 2001/02:3, s. 23) pépe-
kades dessutom att en sirbeskattning 1 begrinsningsregeln skulle
ge incitament till skatteplanering genom att fastigheten 6verférdes
till den person i ett hushdll som har ligst inkomster.

Nir begrinsningsregeln remissbehandlades var det ett stort antal
remissinstanser som var kritiska mot att inféra en begrinsnings-
regel. Kritik riktades dven mot att det var den samlade hushalls-
inkomsten som skulle vara avgorande fér storleken pd skatte-
reduktionen. Att inféra sambeskattning pd ett nytt omride inom
skatteritten ansdgs mycket negativt.

Finns det skil att bebilla det nuvarande hushillsbegreppet?

Begrinsningsregeln tar sikte pd hushill med l8ga eller normala
inkomster som ir bosatta i fastigheter med hoga taxeringsvirden
och innebir att om férutsittningarna ir uppfyllda s kan den skatt-
skyldige fi en skattereduktion. Regeln ir alltsd utformad som en
subvention som 1 allt visentligt liknar andra behovsbaserade stod-
och bidragssystem utanfér skattesystemet, sisom bostadsbidrag
och socialbidrag. T dessa regelverk anvinds genomgiende hushil-
lens samlade inkomster vid behovsprévningen. Anledningen till
detta dr att hushéllet betraktas som en enhet och hushillsmedlem-
marna forutsitts stddja varandra i bla. ekonomiskt hinseende.
Hiri ligger dven ett gemensamt ansvar f6r boendekostnader, dit
fastighetsskatten riknas.

Till skillnad fr&n de situationer di det handlar om att ta ut skatt,
t.ex. formégenhetsskatt finns det ifriga om skattereduktion enligt
begrinsningsregeln liksom andra stodatgirder starka skil att beakta
hushillens samlade inkomstférhéllanden vid behovsprévningen.
Det nuvarande hushillsbegreppet ir i detta sammanhang nédvin-
digt for att {3 en realistisk bild av om hushillet verkligen ir i behov
av en lindring av skatteuttaget.

Ett annat tungt vigande skil f6r hushillsbegreppet ir intresset av
att férebygga skatteplanering. En begrinsningsregel som enbart tar
hinsyn till fastighetsigarens inkomster utgér ett incitament att féra
over fastigheten till nirstdende som har l8ga eller obefintliga
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inkomster med syfte att {3 sd stor skatteférmdn som mgjligt. Ris-
ken for skatteplanering kan illustreras i ett exempel:

Ett gift par med ett hemmavarande barn. De bor i ett smihus
som ir taxerat till 3 miljoner kronor. Fastighetsskatten uppgir
till 30000 kronor. Makarna iger hilften var av fastigheten.
Mannen har en inkomst pd 400 000 kronor och hustrun en
inkomst pd 200 000 kronor, tillsammans 600 000 kronor. Med
dagens regler kan paret inte f8 ndgon skattereduktion alls
eftersom taket for hushillsinkomsten ligger p4 600 000 kronor.
Om det infors sirbeskattning uppkommer den situationen att
makarna var for sig dr berittigade till skattereduktion. Vi antar
att mannen f6r dver hela fastigheten pd hustrun. Det leder till att
hustrun inte behéver betala mer in hogst 5 procent av sin
inkomst 1 fastighetsskatt, dvs. 10 000 kronor. Hustrun far alltsd
en skattereduktion pa 20 000 kronor. Paret skulle iven kunna
fora over fastigheten pd barnet for att pd si sitt kunna
tillgodorikna sig ytterligare skattereduktion. Maximal skatte-
reduktion uppgdr med dagens regler till 27 200 kronor.

Hur stor risken fér skatteplanering ir beror naturligtvis pd hur
stora ekonomiska vinster man kan géra genom att féra 6ver fastig-
heten pd den i hushéllet som har ligst inkomst.

Med utgdngspunkt frin den grundliggande tanken med begrins-
ningsregeln att gynna vissa utsatta grupper finns det - dven om
sambeskattningen pd férmdgenhetsskatteomridet avskaffas - tungt
vigande skil att ha kvar hushdllsbegreppet 1 begrinsningsregeln. De
skatteadministrativa systemen som nu finns kan bibehillas f6r att
administrera begrinsningsregeln. En regel med motsvarande inne-
hill som den 1 férmogenhetsskattelagen méste dock inforas 1 lagen
om skattereduktion for fastighetsskatt.

10.5.2 Ett utvidgat hushallsbegrepp

Vir bedomning: Hushéllsbegreppet bor inte utvidgas.

I begrinsningsregeln har lagstiftaren valt ett hushdllsbegrepp som
overensstimmer med den personkrets som sambeskattas pd f6rmo-
genhetsskatteomridet. Dagens sambeskattning omfattar inte sam-
bor utan barn och sdlunda ska inte deras inkomster och férmégen-
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heter liggas ithop vid bedémningen av om de omfattas av ritten till
skattereduktion for fastighetsskatt. Det innebir att om den ene
sambon iger den aktuella fastigheten och har l8ga inkomster kan
han eller hon fi skattereduktion dven om den andre sambon har
héga inkomster. Anledningen till att sambor utan barn inte omfat-
tas av begrinsningsregelns hushdllsbegrepp ir 1 huvudsak féljande.
Att dven f8nga in sambor utan barn skulle som det anges 1 lagforar-
betena (prop. 2001/02:3 s 24) leda till att den administrativa han-
teringen blev mer resurskrivande. I det centrala skatteregistret
finns uppgifter om vilka skattskyldiga som hér samman pd ett
sddant sitt att de kan sambeskattas enligt formogenhetsskattelagen.
Diremot saknas uppgifter om vilka som 4r sambor i den mening
som avses i sambolagen. Det medfor att om dven sambor utan barn
ska omfattas av hushillsbegreppet kan inte skattereduktionen till-
godoriknas genom ett maskinellt férfarande. T stillet skulle det
krivas att de skattskyldiga fick anséka om skattereduktion, vilket
skulle kriva stora administrativa insatser frin skattemyndigheten.
Det finns dven principiella tveksamheter med att dven sambor utan
barn ska anses utgora ett hushill i begrinsningsregelns mening.
Sambolagen innebir att nir ett samboférhillande upphér ska deras
gemensamma bostad och bohag férdelas mellan dem genom bodel-
ning. Samborna kan emellertid genom ett skriftligt avtal komma
dverens om att en sddan fordelning inte ska goras. Det betyder att
om begrinsningsregelns hushillsbegrepp dven skulle omfatta sam-
bor utan barn kan det hinda att samborna nir det giller skatte-
reduktionen riknas som ett hushdll medan deras ekonomiska
gemenskap i realiteten kan vara helt obefintlig.

Aven om rittviseskil talar for att sambor utan barn inte ska gyn-
nas 1 forhdllande till gifta utan barn, framstir de ovan redovisade
skilen som s& tunga att det inte finns skl att utvidga hushills-
begreppet som en f6ljd av ett slopande av sambeskattningen av
formogenhet.

Sammanfattningsvis anser vi alltsi att det nuvarande hushills-
begreppet i begrinsningsregeln fér fastighetsskatt bor behéllas.
Virt forslag om att slopa sambeskattningen av makar och sambor
vid f6rmégenhetsbeskattningen medfér att den nuvarande hinvis-
ningen 1 3 § lagen (2001:906) om skattereduktion foér fastighets-
skatt till 21 § lagen (1997:323) om statlig formogenhetsskatt méste
tas bort och ersittas med regel med motsvarande innehdll. En sddan
bestimmelse tas in 1 3 § lagen om skattereduktions for fastighets-
skatt.
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10.5.3 Hemmavarande barns formoégenhet

Virt forslag: Om ett barn férmogenhet ska sambeskattas med en
forilder som ingdr 1 ett annat hushill, ska barnets f6rmégenhet inte
beaktas i den reduktionsgrundande hushallsinkomsten.

I dag bygger sambeskattningen av férildrar och barn pd var barnet
ir hemmavarande. Vi f6reslar att sambeskattningen av forildrar och
barn i fortsittningen ska bygga pd virdnaden, dvs. barn ska sam-
beskattas med den eller dem som ir virdnadshavare. Ar virdnaden
gemensam ska barnet sambeskattas med den av férildrarna som har
storst skattepliktig formogenhet.

Sambeskattningen av makar och sambor med barn féreslds slo-
pas. Personer som sambeskattas 1 dag bor dock dven fortsittnings-
vis anses som ett hushdll enligt begrinsningsregeln for fastighets-
skatt. Det innebir att makar som lever tillsammans och férildrar
med hemmavarande barn samt sambor som tidigare varit gifta med
varandra eller som har eller har haft barn tillsammans ska anses ingd
1 samma hushall.

Om det finns fler medlemmar i den skattskyldiges hushall eller
om reduktionsfastigheten idgs av flera deligare som ingdr i samma
hushdll, ska spirrbeloppet faststillas gemensamt fér dem. Vid
berikningen av spirrbeloppet ska beskattningsbar férmégenhet
beaktas. Spirrbeloppet ska ckas med 15 procent av den skattskyl-
diges beskattningsbara férmogenhet minskad med reduktionsfas-
tighetens taxeringsvirde till den del det inte Gverstiger 3 miljoner
kronor (11 § lagen om skattereduktion for fastighetsskatt).

Vira forslag pd formogenhetsskatteomridet innebir att ett barn
kan anses ingd i ett hushill enligt begrinsningsregeln for fastighets-
skatt men sambeskattas med en férilder som ingdr i ett annat hus-
h3ll. Denna situation kan uppstd i fall dir virdnaden ir gemensam
och dir barnet fir anses hemmavarande hos den férildern med
ligst skattepliktig férmogenhet.

Om ett barn inte ir deklarationsskyldigt ska barnets tillgingar
och skulder riknas in i forilderns skattepliktiga férmogenhet. 1
sddana fall faststills ingen skattepliktig frmogenhet f6r barnet och
formogenhetsskatten pafors i sin helhet forildern. I dessa fall finns
alltsd ingen uppgift om barnets férmdgenhet utan den madste
beriknas sirskilt.
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I de fall dir ett barn ska sambeskattas med en férilder som ingir
1 ett annat hush8ll anser vi att det finns starka skil som talar for att
barnets formogenhet inte ska beaktas i den reduktionsgrundande
hushéllsinkomsten. Detta bor gilla oavsett om barnet idr deligare i
reduktionsfastigheten eller inte. Det bér dock pdpekas att denna
16sning innebir att dessa barns férmoégenheter kommer att falla
mellan tvd stolar, dvs. fdrmégenheten kommer varken att beaktas
hos den ena férildern eftersom barnet och férildern inte sam-
beskattas eller hos den andre forildern eftersom barnet och foril-
dern inte ingdr i samma hushdll. Férslaget medfor ett tilligg i 11 §
andra stycket lagen om skattereduktion for fastighetsskatt.
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11 Ovriga forslag

11.1  Fastighetsskatt baserad pa inkomstskattelagens
indelningar

11.1.1 Sammanfattning

Den nuvarande kopplingen mellan uttaget av fastighetsskatt och
fastighetstaxeringen innebir en olikformighet i beskattningen av
boende inom en och samma upplitelseform. Den 1 direktiven utpe-
kade 16sningen att i stillet koppla uttaget av fastighetsskatt till den
indelning av fastigheter som sker vid inkomstbeskattningen leder
till att smahus med bostadsritt och hyresritt kommer att beskattas
pi samma sitt som annat boende inom respektive upplitelseform.
Vi bedémer dock att foérslaget har sddana brister att det inte bér
liggas till grund fér ny lagstiftning. Om man 4ndd vill minska
asymmetrin i beskattning av boende inom en och samma upplétel-
seform skulle man kunna préva en enklare och mer indamélsenlig
vig som gir ut pd att man i lagtexten anger att om smihus som ir
uppldtna med bostadsritt eller hyresritt utgoér niringsfastigheter
vid inkomsttaxeringen ska fastighetsskatt tas ut med 0,5 procent.

11.1.2 Vart uppdrag

Enligt direktiven ska vi ta fram ett lagférslag som kopplar uttaget
av fastighetsskatt pa bostider till den indelning av fastigheter som
sker vid inkomstbeskattningen. Vidare ska konsekvenserna av ett
sddant forslag belysas. I direktiven ges f6ljande riktlinjer for utred-
ningsarbetet i denna del.

Vid fastighetstaxeringen indelas fastigheter i1 bl.a. smdhus och hyres-
hus. Vid inkomsttaxeringen utgdér ett smihus antingen en privat-
bostadsfastighet eller en niringsfastighet. Ett hyreshus 4r vid in-
komstbeskattningen alltid en niringsfastighet. Avgorande for uttaget
av fastighetskatt 4dr huruvida fastigheten vid fastighetstaxeringen

199



Ovriga forslag

SOU 2004:36

hinfors till kategorin smdhus eller hyreshus, inte hur fastigheterna
klassificeras vid inkomstbeskattningen. Kopplingen mellan uttaget av
fastighetsskatt och indelningen vid fastighetstaxeringen innebir att
systemet dr administrativt litthanterligt eftersom skattemyndigheten
vid fortryckningen av uppgifterna i deklarationen kan utgd frin upp-
gifterna frin fastighetstaxeringen. En sidan ordning innebir dock en
olikformighet i beskattningen av de boende inom en och samma upp-
litelseform. For smihus ir fastighetsskatten alltid 1 procent oavsett
om smihuset ir uppldtet med hyresritt eller bostadsritt. For fler-
familjshus (hyreshus) uppgir skatten diremot till 0,5 procent i mot-
svarande fall. Om fastighetsskatten 1 stillet skulle bestimmas utifrin
den indelning som sker vid inkomstbeskattningen skulle asymmetrin i
beskattningen av de boende inom en och samma upplitelseform
minska.

Hur ska uppdraget uppfattas?

I direktiven anges uttryckligen att det endast ir uttaget av fastig-
hetsskatt pa bostider som ska kopplas till den indelning av fastig-
heter som sker vid inkomsttaxeringen. Fastighetsskatt tas i dag ut
pd fastigheter som vid fastighetstaxeringen betecknats som smé-
husenhet, hyreshusenhet, industrienhet, elproduktionsenhet och
smdhus med tillhérande mark pd lantbruksenhet. Av dessa s.k. tax-
eringsenheter ir det endast smihusenheter, hyreshusenheter
(bostadsdelen) och smdhus med tillhérande mark pd lantbruks-
enheter som ir inrittade f6r bostadsindamal och som enligt upp-
draget ska indelas pd det sitt som sker enligt inkomstskattelagen.
Utgdngspunkten ir att dvriga skattepliktiga taxeringsenheter, dvs.
industrienheter, elproduktionsenheter och hyreshusenheter (lokal-
delen), dven fortsittningsvis ska félja den indelning som gérs vid
fastighetstaxeringen. 1 det lagférslag som kommittén ska ta fram
ska alltsd vissa fastigheter indelas enligt inkomstskattelagen och
andra enligt fastighetstaxeringslagen. Varfér uppdraget ir begrinsat
till enbart “bostadsfastigheter” framgr inte av direktiven. Diremot
anges att syftet med uppdraget i denna del ir att genom en dndrad
indelning av bostadsfastigheter minska asymmetrin 1 beskattningen
av boende inom en och samma upplitelseform. Syftet ir alltsd inte
att utjimna de olikheter som idag finns i beskattningen mellan
olika uppltelseformer.

' T den allminna debatten om ridande skatteregler hinvisas ofta till milet om neutralitet
mellan boende 1 olika upplitelseformer. Svirigheten i att uppnd neutralitet ligger 1 att
dgandet skiljer sig it och att skatterna dirigenom triffar de boende olika. Denna friga
behandlades av Fastighetsbeskattningskommittén, SOU 2000:34, s. 275 ff.
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Det problem som direktiven pekar ut dr att den nuvarande
kopplingen till fastighetstaxeringen innebir att boende inom en
och samma upplitelseform beskattas olika. Direktiven riktar in sig
pd smdhusen som oavsett upplitelseform beskattas med 1 procent
fastighetsskatt. Det har att gora med att upplitelseformen i sig inte
har nigon betydelse vid fastighetstaxeringen. Man kan ocks3 siga
att klassificeringen vid fastighetstaxeringen avgér vilken procent-
sats, (1 eller 0,5) som fastighetsskatten ska beriknas efter.

I inkomstskattelagen indelas fastigheter 1 privatbostadsfastighe-
ter och niringsfastigheter. Avgérande for denna grinsdragning ir
inte enbart fastighetens karaktir utan dven anvindningssittet och
vem som dger fastigheten. Med inkomstskattelagens indelning av
fastigheter kommer upplitelseformen att paverka indelningen och
foljaktligen dven nivdn pa fastighetsskattesatsen. Det innebir att
smdhus som idgs av en fysisk person och som utgér privatbostad
kommer att beskattas med 1 procent fastighetsskatt medan smhus
som igs av en bostadsrittsférening eller ett annat privatbostads-
foretag kommer att beskattas med 0,5 procent fastighetskatt.

I avsnitt 11.1.3 redovisas hur fastigheter i dag indelas vid fastig-
hetstaxeringen respektive inkomstbeskattningen. Direfter beskrivs
i avsnitt 11.1.6 de konsekvenser som féljer av att koppla uttaget av
fastighetsskatt pd bostider till den indelning av fastigheter som
sker vid inkomstbeskattningen. I bilaga 4 finns ett lagf6érslag med
forfattningskommentar dir uttaget av fastighetsskatt enligt lagen
om statlig fastighetsskatt baseras pd inkomstskattelagens indel-
ningar. I bilagan redovisas dven ett alternativt lagforslag.

11.1.3 Indelning av fastigheter
Indelningen vid fastighetstaxeringen

Vid fastighetstaxeringen indelas fastigheter 1 olika typer av taxe-
ringsenheter och ett taxeringsvirde bestims for varje skattepliktig
taxeringsenhet. En taxeringsenhet omfattar kombinationer av
byggnader och idgoslag (4 kap. FTL). Byggnader indelas i bygg-
nadstyper, sisom exempelvis smdhus och hyreshus. Mark indelas i
dgoslag sisom tomtmark, dker-, betes- eller skogsmark. Exempelvis
bildar smdhus och tillhérande tomtmark en smdhusenhet. Det som
ska virderas inom en taxeringsenhet utgdér en virderingsenhet
(6 kap. FTL). Huvudregeln betriffande byggnader och mark ir att
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de var for sig utgor egna virderingsenheter som tillsammans kan
bilda en taxeringsenhet. Beddmningen av vilken byggnadstyp en
byggnad ska hinforas till sker med hinsyn till det indamil som
byggnaden till 6vervigande del ir inrittad f6r och det sitt som
byggnaden anvinds pd, den s.k. overvigandeprincipen. Om
exempelvis mer dn 50 procent av ytan i en villafastighet ir inrittad
som rorelselokal, kommer inte fastigheten att klassificeras som en
smdhusenhet, utan som en lokal, dvs. som en hyreshusenhet. En
fastighet som bestir av tvd byggnader, dir den ena anvinds som
privatbostad och den andra f6r industriell verksamhet, kommer vid
fastighetstaxeringen att klyvas i en smihusenhet och en industri-
enhet.

Indelningen vid fastighetstaxeringen har som tidigare nimnts
betydelse for hur mycket fastighetsskatt som ska betalas for fastig-
heten. En byggnad som ir inrittad &t en eller tvd familjer klassifice-
ras som smihus medan en byggnad som ir inrittad som bostad &t
tre familjer eller fler klassificeras som hyreshus. Ett smahus som ir
inrittat som bostad &t hogst tvd familjer ska indelas som sm&hus-
enhet dven om huset i praktiken anvinds av mer in tvi familjer.?
Bedémningen ir 1 princip oberoende av vem som iger fastigheten.
Ett smdhus klassificeras som en smdhusenhet oavsett om det inne-
has med dganderitt eller dr upplitet med bostadsritt. P4 samma sitt
saknar det betydelse om ett hyreshus inneh8ller hyresbostider eller
om det innehdller bostider med bostadsritt. Indelningen vid fas-
tighetstaxeringen innebir alltsd en olikformighet i beskattningen av
boende inom en och samma upplitelseform eftersom ett smahus
kan innehas med dganderitt, bostadsritt och hyresritt.

Indelningen vid inkomsttaxeringen

Vid inkomsttaxeringen indelas fastigheter i privatbostadsfastigheter
och niringsfastigheter (2 kap. 13-14 §§ IL). En privatbostadsfas-
tighet 4r smdhus med mark som utgér smihusenhet, smihus pd
annans mark och sm8hus med tillhérande tomtmark pd en lant-
bruksenhet, allt under forutsittning att smdhuset ir en privat-
bostad. Som privatbostadsfastighet riknas ocksi tomtmark som ir

? Det finns ett undantag frin denna regel som avser byggnad som ingir i lantbruksenhet.
Sddan byggnad ska klassas som smhus s3 linge den inneh3ller bostider 4t hogst 10 familjer
(2 kap. 2 § andra stycket FTL).
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avsedd att bebyggas med en privatbostad. En fastighet som inte
omfattas av den angivna definitionen ir en niringsfastighet.

Ett smdhus som ir inrittat till bostad &t hégst tvd familjer riknas
som privatbostad (2 kap. 8 §IL) om den till &vervigande del
anvinds eller dr avsedd att anvindas av dgaren eller nigon nirsta-
ende till honom fér permanent boende eller som fritidsbostad. Med
overvigande del menas mer dn hilften. For tvifamiljshus finns en
sirregel som innebir att huset riknas som privatbostad om den till
visentlig del anvinds som bostad f6r dgaren eller nirstdende. Med
visentlig del avses minst 40 procent (prop. 1990/91:54, s. 192).

Med privatbostad avses ocksd en bostad som innehas av en del-
dgare 1 ett privatbostadsforetag och som till 6vervigande del
anvinds eller dr avsedd att anvindas av idgaren eller nigon nirsta-
ende till honom f6r permanent boende eller som fritidsbostad. Det
innebir att vid inkomsttaxeringen ska deligaren redovisa smahuset
som privatbostad, nirmare bestimt som en privatbostadsritt
(2 kap. 18 § IL). Smahuset ska dock inte betraktas som en privat-
bostadsfastighet hos privatbostadsforetaget eftersom fastigheter
som igs av juridiska personer alltid ska redovisas som niringsfas-
tigheter.

Av lagtexten framgar vidare att ett smhus kan vara privatbostad
dven om de nimnda villkoren inte ir uppfyllda. Det ricker med att
smdhuset ir avsett att anvindas som en sidan bostad. Det ir ocksd
s& att tomtmark kan vara privatbostadsfastighet under férutsitt-
ning att dgaren avser att bebygga marken med ett sm3hus som ir en
privatbostad.” Det ir alltsi anvindningssittet eller det avsedda
anvindningssittet av fastigheten som avgdér om en fastighet ir en
privatbostadsfastighet eller en niringsfastighet.

Den skattemissiga indelningen av fastigheter ir i de allra flesta
fallen oproblematisk. Redan av den i lagen angivna definitionen av
privatbostadsfastighet féljer att endast fysiska personer och vissa
dédsbon kan inneha privatbostider. I inkomstskattelagen finns
dven en hinvisning till fastighetstaxeringslagen.

Aven om den skattemissiga indelningen till viss del r styrd av
den indelning som gors vid fastighetstaxeringen, finns det fastig-
heter som vid inkomsttaxeringen kan hinféras till savil gruppen

> Reglerna om grinsdragningen mellan privatbostadsfastigheter och niringsfastigheter
innehiller en s.k. troghetsregel. Bestimmelsen som finns 1 2 kap. 11 § IL syftar till att lindra
verkan av att en fastighet inte lingre uppfyller villkoren fér att betraktas som privatbostad.
Troghetsregeln innebir att om det intriffar ndgot som gor att en bostad hos samma dgare
inte lingre riknas som privatbostad, ska den ind4 riknas som privatbostad under det
kalenderdr d4 indringen sker och det féljande dret, om inte dgaren begir annat.
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privatbostadsfastigheter som till gruppen niringsfastigheter. Vid
fastighetstaxeringen ir ett smihus alltid en smdhusenhet medan
smdhus vid inkomsttaxeringen kan vara antingen en privatbostads-
fastighet eller en niringsfastighet. S3 ska t.ex. alla sm&hus som
innehas av ett aktiebolag behandlas som niringsfastigheter, dven
om det ir friga om villor eller fritidshus.

Frigan om en fastighet dr av det ena eller det andra slaget kan
uppstd dven i andra situationer, vilket har att géra med att det ir
anvindningssittet som ir avgdrande foér grinsdragningen. Vid en
blandad anvindning av ett smdhus ir det den dvervigande anvind-
ningen som avgdér om smihuset ir en privatbostadsfastighet eller
inte. En och samma byggnad kan alltsd inte delas upp i en del som
ir privatbostadsfastighet och en del som ir niringsfastighet.
Begreppet overvigande dr himtat frin fastighetstaxeringslagens
system. Om en fastighet diremot bestdr av flera byggnader och de
olika byggnaderna anvinds pa olika sitt kan det bli nédvindigt att
vid inkomsttaxeringen dela upp fastigheten 1 olika delar.

Bedémningen av om en fastighet ska riknas som privatbostads-
fastighet eller niringsfastighet ska for varje kalenderir goras vid
kalenderdrets utgdng (2 kap. 10 § IL). Har fastigheten &verl3tits,
gors for overldtarens del bedémningen i stillet utifrdn férhdllan-
dena pd overlitelsedagen. En fastighets status som privatbostads-
fastighet eller niringsfastighet ska omprévas varje dr. Om det vid
provningstillfillet (taxeringen) skett en dndring av forhdllandena
ska fastigheten klassificeras om.*

11.1.4 Upplatelseformens betydelse for den I6pande
beskattningen

Huvudregeln nir det giller inkomstbeskattningen av den som iger
ett hyreshus ir att beskattningen sker enligt en s.k. konventionell
metod. Det betyder att dgaren tar upp hyror samt andra intikter
och goér avdrag for kostnader for drift, underhill och virdeminsk-
ning etc. Dessa regler giller oavsett om dgaren ir en fysisk person,
ett bolag eller en ekonomisk férening. For privatbostadsforetag till
vilka bl.a. bostadsrittsféreningarna hor giller diremot sirskilda
skatteregler. Med privatbostadsforetag avses en svensk ekonomisk
forening eller ett svenskt aktiebolag som har en verksamhet som

* Frin denna princip finns undantag, se troghetsregeln i 2 kap. 11 § IL.
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till klart 6vervigande del bestdr i att uppldta bostider till sina med-
lemmar eller deligare.

De skatteregler som giller fér bla. bostadsrittsféreningar inne-
bir att den konventionella beskattningen ir ersatt av en schablon-
beskattning. Schablonbeskattningen innebir att féreningen tar upp
tre procent av taxeringsvirdet och erhdllna statliga rintebidrag fér
bostadsindamal till beskattning. Schablonintikten ticker alla
intikter och kostnader som ir normala inom fastighetsférvaltning,
t.ex. hyror, avgifter, virdeminskning pd byggnader, driftkostnader
for fastigheten, fastighetsskotsel, styrelsearvoden, reparationer,
underhdll etc. Det bor noteras att om bostadsrittsforeningen har
andra inkomster som inte ingdr i sjilva bostadsférvaltningen, ska
sddana inkomster beskattas enligt vanliga regler. Avdrag fir bara
goras for rinta pd lanat kapital som lagts ned 1 fastigheten, for dter-
betalning av statliga rintebidrag och fér tomtrittsavgild. Upp-
kommer underskott fir detta utnyttjas under ett senare beskatt-
ningsar.

Bostadsrittsféreningar och andra privatbostadsféretag samt all-
minnyttiga bostadsforetag och enskilda dgare till hyresfastigheter
ir ocksd skyldiga att betala fastighetsskatt. Fér smdhus ir fastig-
hetsskatten alltid 1 procent oavsett om smihuset ir upplitet med
hyresritt eller bostadsritt. For flerfamiljshus (hyreshus) uppgir
skatten diremot tll 0,5 procent av taxeringsvirdet. En bostads-
rittsforening betalar alltsd fastighetsskatt efter olika procentsatser.
Avgorande for vilken skattesats som ska tillimpas dr som tidigare
framgdtt hur huset har klassats vid fastighetstaxeringen.

11.1.5 Hur manga smahus finns det som innehas med
bostadsratt eller hyresratt?

SCB har p&d kommitténs uppdrag tagit fram uppgifter om taxe-
ringsvirden och antalet taxeringsenheter {or bostider taxerade som
smihusenheter uppldtna med bostadsritt eller hyresritt. Uppgif-
terna bygger pd 2003 irs fastighetstaxeringsregister.” Enligt denna
data fanns det &r 2003 39 162 smhusenheter som bedéms vara
upplitna med hyres- eller bostadsritt. Det motsvarar cirka
2,5 procent av de 1572541 smihus som ir taxerade som

* Eftersom upplitelseform inte finns som variabel i fastighetstaxeringsregistret har SCB gjort
egna bearbetningar av uppgifter frin fastighetsregistret r 2003 for att {3 fram de efterfrigade
uppgifterna.
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permanentbostad. Det sammanriknade taxeringsvirdet for dessa
39 162 smdhusenheter uppgar till 69 miljarder kronor. Detta inne-
bir att en sinkt fastighetsskatt frin 1 procent till 0,5 procent fér
smdhus upplitna som hyres- eller bostadsritter leder till minskade
skatteintikter pd cirka 345 miljoner kronor.

11.1.6 Konsekvenser av att lata fastighetsskatten baseras pa
inkomstskattelagens indelningar

Fastighetsskatten beriknas idag pd grundval av det taxeringsvirde
som giller under beskattningsdret. For smihus ir fastighetsskatten
alltid 1 procent oavsett om smahuset ir upplitet med hyresritt eller
bostadsritt. For flerfamiljshus (hyreshusenheter) uppgir skatten
diremot till 0,5 procent av taxeringsvirdet f6r den del av huset som
avser bostider.

Enligt direktiven ska vi ta fram ett lagforslag dir fastighetsskat-
ten pd bostider baseras pd inkomstskattelagens indelningar. Syftet
anges vara att minska asymmetrin i beskattningen av boende inom
en och samma upplitelseform. Vidare ska vi belysa de konsekven-
ser ett sidant forslag kan f. Det i direktiven utpekade problemet ir
begrinsat till de smihus som innehas med bostadsritt eller hyres-
ritt. Den anvisade losningen innebir diremot att samtliga skatte-
pliktiga bostadsfastigheter ska indelas pd ett nytt sitt. Forind-
ringen kommer alltsd att berdra ett mycket stort antal skattskyl-
diga.

I ett system dir fastighetsskatten pd bostider baseras pd den
indelning som sker vid inkomsttaxeringen, kommer, allt annat lika,
fastighetsskatten att vara 1 procent for privatbostadsfastigheter och
0,5 procent for de niringsfastigheter som ir inrittade f6r bostads-
indamil. Med den nya indelningen kommer smdhus som innehas
med bostadsritt eller hyresritt att betraktas som niringsfastigheter
och beskattas pd samma sitt som annat boende inom respektive
upplatelseform. Forslaget medfér att man till viss del utjimnar
olikheter i beskattningen av sm3hus som i dag finns mellan de olika
upplitelseformerna. Foér att ta bostadsrittstéreningar med smahus
som exempel s& har de nackdelar av att smdhusen ir klassificerade
som smdhusenheter eftersom fastighetsskatten ir 1 procent av tax-
eringsvirdet, men de har inga av sm&husigarnas férdelar. Férening-
arna har mycket begrinsade mgjligheter till rinteavdrag och be-
skattas med bdde fastighetsskatt och inkomstskatt. Smihusigarna
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diremot beskattas endast med fastighetsskatt och har avdragsritt
for skuldrintor. Med den nya indelningen kommer fastighetsskat-
ten att vara 0,5 procent for allt boende i bostadsritt eller hyresritt.
De olikheter som i dag finns mellan upplitelseformerna i friga om
inkomstskatt och ritten till avdrag fér skuldrintor kommer dock
att finnas kvar.

I virt arbete med att ta fram ett lagférslag har vi funnit att det
inte finns ndgra sakliga argument fér att enbart koppla uttaget av
fastighetsskatt pd bostider till inkomstskattelagens indelning av
fastigheter. Niringsfastigheter skulle med en sidan begrinsning i
friga om bostider betecknas som niringsfastighet och i andra fall
som hyreshusenhet, industrienhet eller elproduktionsenhet. Fér en
hyreshusenhet skulle en sidan begrinsning f8 mirkliga effekter
eftersom hyreshusen kan innehilla bdde bostider och lokaler. En
mélsittning med all lagstiftning ir att regelverket ska vara enkelt
och latt att forstd. For att 8stadkomma det har vi valt att ta fram ett
lagforslag som innebir att alla skattepliktiga fastigheter kopplas till
den nya indelningen.

En 6vergdng till att basera fastighetsskatten pd inkomstskatte-
lagens indelningar innebir dock inte att kopplingen till fastighets-
taxeringen kan 6verges helt. Tvirtom ir det nédvindigt att denna
koppling finns kvar. Det har att géra med att taxeringsvirdet eller
delar av taxeringsvirdet utgér underlag for fastighetsskatten. Att
enbart dela upp fastigheter i privatbostadsfastigheter och nirings-
fastigheter uppfyller inte de krav pd precision som behévs f6r att
ritt underlag for berikning av fastighetsskatten ska kunna faststil-
las. Uppdelningen i olika taxeringsenheter ir viktig fér att man ska
kunna identifiera de skattepliktiga enheterna och vad som ska ingd i
underlaget. Som exempel kan nimnas att de sirskilda reglerna i
fastighetsskattelagen om reduceringsbelopp vid om- eller tillbygg-
nader endast giller for bostadsdelen pd de fastigheter som vid fas-
tighetstaxeringen betecknats hyreshusenheter. Genom att regeln
behandlar virderingsenheten bostider omfattas inte kostnader fér
tomtmarken av mojligheten till reduktion. Ett annat exempel ir
smihus p lantbruksenhet for vilka underlaget for fastighetsskatt
utgdrs av delvirdena fér byggnaden och tillhérande tomtmark.
Ovriga delar av en lantbruksenhet ir inte féremsl for fastighets-
skatt. Det dr allts8 noédvindigt att behdlla vissa begrepp och
uttryckssitt frin fastighetstaxeringslagen. En fastighetsskattelag
som innehdller olika begrepp och uttryckssitt riskera dock att
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uppfattas som otillginglig och svir att f6rstd. Dessutom skulle ris-
ken fér tillimpningsproblem vara stor.

Den nuvarande kopplingen mellan uttaget av fastighetsskatt och
indelningen vid fastighetstaxeringen innebir att systemet dr admi-
nistrativt litthanterligt eftersom skattemyndigheten vid fortryck-
ningen av uppgifterna i1 deklarationen kan utgd frin uppgifterna
frin fastighetstaxeringen. Vid inkomstbeskattningen styrs indel-
ningen inte enbart av fastighetens karaktir utan dven av vem som
iger fastigheten. Nir det giller smihus kan inte skattemyndigheten
pd egen hand med sikerhet skilja pd privatbostad och niringsfastig-
het. Flertalet sm&hus ir sannolikt privatbostider, men de kan dven
vara niringsfastighet i vissa fall. Eftersom de nuvarande maskinella
systemen inte kan skilja pd de olika begreppen blir det svirt att
fortrycka underlag for fastighetsskatt. Méjligen skulle man kunna
gora en presumtion och anta att ett smdhus alltid ir detsamma som
en privatbostad si linge skattemyndigheten inte fitt uppgift om
nigot annat. I de fall det skulle réra sig om en niringsfastighet
skulle fastighetsigaren i s3 fall sjilv f3 uppge det och fylla i under-
laget. En 6verging till inkomstskattelagens indelning av fastigheter
skulle med andra ord férsvira den maskinella hanteringen av
underlagen f6r fastighetsskatt.

En indelning i privatbostadsfastigheter och niringsfastigheter ir
1 de allra flesta fallen litt att gora. Av definitionen foljer att endast
fysiska personer och vissa dédsbon kan inneha privatbostider.
Fastigheter som innehas av juridiska personer redovisas alltid som
niringsfastigheter. Inkomstskattelagens indelning ger emellertid
som tidigare framgitt utrymme f6r vissa grinsdragningsproblem
som ocksd kommer att gilla f6r uttaget av fastighetsskatt. Det
giller frimst vid en blandad anvindning av en fastighet och nir en
fastighet har flera dgare. Vad som ocksd kan féranleda svarigheter
ir att dgarens avsikter kan komma att ha betydelse for vilken fas-
tighetsskatt som ska betalas.

Forslaget att koppla uttaget av fastighetsskatt till inkomstskat-
telagens indelningar medfor ocksd att den nyligen beslutade dimp-
ningsregeln for fastighetsskatten behdver arbetas om.
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11.1.7 Uttaget av fastighetsskatt bor inte kopplas till
inkomstskattelagens indelning av fastigheter

Vir bedéomning: Uttaget av fastighetsskatt bér inte kopplas till
inkomstskattelagens indelning av fastigheter.

Med forslaget att koppla uttaget av fastighetsskatt till inkomst-
skattelagens indelning av fastigheter kommer smihus med bostads-
ritt och hyresritt att beskattas pd samma sitt som annat boende
inom respektive uppldtelseform. Det blir alltsd upplitelseformen
som fullt ut avgdr beskattningen. De nackdelar som dessa smihus
har 1 dag av att klassificeras som sm&husenheter minskas med ett
sidant forslag.

Den anvisade lsningen innebir dock att dven andra fastigheter
in smihus med bostads- eller hyresritt kommer att indelas pd ett
nytt sitt. Ett relativt litet och avgrinsat problem 16ses alltsd med en
genomgripande forindring som berdr samtliga fastighetsigare. Det
kan dirfor ifrdgasittas om tgirden ir indamélsenlig.

Lésningen dr nimligen férknippad med en rad mer eller mindre
allvarliga brister. Den nya indelningen kommer att férsvira den
maskinella hanteringen av underlagen for fastighetsskatt. Skatte-
verket kommer inte att i lika stor utstrickning kunna fértrycka
skatteunderlagen. Forslaget innebir ocksd att lagen om statlig fas-
tighetsskatt med nédvindighet kommer att innehilla begrepp och
uttryckssitt frdn bide fastighetstaxeringslagen och inkomstskatte-
lagen. Det innebir sannolikt tillimpningsproblem. De grinsdrag-
ningsproblem som i dag finns mellan privatbostadsfastigheter och
niringsfastigheter kommer ocks3 att gilla for uttaget av fastighets-
skatt. Dessa nackdelar fir naturligtvis vigas mot intresset av att
smdhus som innehas med bostadsritt eller hyresritt beskattas pd
samma sitt som annat boende inom respektive upplitelseform.

Sammanfattningsvis anser vi att den lagtekniska l6sningen som
anvisas 1 direktiven har sddana brister att den inte bér liggas till
grund foér ny lagstiftning. Om man ind3 vill minska asymmetrin i
beskattning av boende inom en och samma uppldtelseform skulle
man kunna préva en enklare och mer indamailsenlig vig. Ett alter-
nativ som inte kriver lika stora ingrepp i lagstiftningen ir att
betriffande smihus med bostadsritt eller hyresritt ange 1 lagtexten
att om dessa fastighetstyper utgér niringsfastigheter vid inkomst-
taxeringen, dvs. ingdr i en niringsverksamhet, ska fastighetsskatt
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tas ut med 0,5 procent. Med en sddan 16sning kommer smihus med
bostadsritt och hyresritt att beskattas pd samma sitt som annat
boende inom respektive upplitelseform. Det blir alltsd upplitelse-
formen som fullt ut avgér beskattningen. Man slipper dock de
brister som en helt ny indelning ir férknippad med.

I bilaga 4 till betinkandet redovisar vi dels den 1 direktiven anvi-
sade l6sningen som gir ut pd att uttaget av fastighetsskatt kopplas
till inkomstskattelagens indelningar, dels den alternativa 16sning
som inte kriver lika stora ingrepp i lagstiftningen och som enligt
vir uppfattning skulle vara ett bittre alternativ.

11.2  Fastighetsskatt pa privatbostider i utlandet
11.2.1 Sammanfattning

Fastighetsskatten pd privatbostider i utlandet ir férknippad med
tillimpnings- och kontrollproblem med dryga hanteringskostnader
som f6ljd. Skatten har i dag mycket liten statsfinansiell betydelse
och utlandsfastigheterna beskattas regelmissigt med fastighetsskatt
eller motsvarande 1 det land de ir beligna. Vi foreslar dirfor att
fastighetsskatten pd privatbostider i utlandet avskaffas.

11.2.2 Vart uppdrag

Vi ska enligt direktiven préva om skilen for att avskaffa fastighets-
skatten pd privatbostider 1 utlandet ir s3 starka att det bor ske. Vi
ir dven fria att foresld dndringar i gillande regler om det bedéms
laimpligt.

Uppdraget har féranletts av ett férslag fran Skatteverket &r 1999
om att fastighetsskatten pd privatbostider i utlandet bor avskaffas.
Av en utarbetad promemoria (dnr 8539-99/100) framgir att
Skatteverket har svirt att i fram ett korrekt marknadsvirde pd pri-
vatbostider i utlandet. Detta giller framfor allt f6r de bostider som
forvirvats langt tillbaka i tiden. For dessa har lagstiftaren inte anvi-
sat ndgon metod for att faststilla marknadsvirdet. Ett sirskilt pro-
blem utgér de fastigheter som numera har dterlimnats till tidigare
dgare 1 de forna dststaterna.

Enligt Skatteverket skulle ett avskaffande av fastighetsskatten pd
privatbostider utomlands innebira férenklingar bide for de skatt-
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skyldiga och for Skatteverket. For Skatteverkets del skulle ett antal
tusen avrikningar av utlindsk skatt falla bort.

11.2.3 Nuvarande regler
Inledning

Fastighetsskatt betalas inte enbart for fastigheter i Sverige utan
dven for privatbostider i utlandet. Den skatterittsliga bestimmel-
sen finns 1 1 § andra stycket FSL, dir det anges att sddan bostad
som enligt 2 kap. 8-12 §§ inkomstskattelagen (1999:1229), IL, ir
privatbostad och som ir beligen utomlands, ir skattepliktig till
fastighetsskatt. Skatteplikten giller endast f6r tid under vilken idga-
ren varit bosatt 1 Sverige. Av 2 kap. 13 § IL framgdr att en privat-
bostad inte innefattar mark. Markvirdet ska siledes inte beaktas vid
berikning av fastighetsskatt pd privatbostider 1 utlandet, vilket har
att gora med internationella skatteregler om staters oinskrinkta
ritt att beskatta den egna marken.

Kort om bakgrunden till skatteplikten

I samband med skattereformen 1990/91 breddades skattebasen fér
fastighetsskatten tll att dven omfatta privatbostider 1 utlandet.
Tidigare beskattades utlandsfastigheter i inkomstslaget kapital 1 en
sirskild forvirvskilla tillsammans med sjilvstindigt bedriven
rérelse i utlandet. Aven utomlands beligna privatbostadsritts-
ligenheter och liknande objekt kom efter skattereformen att
omfattas av skatteplikten. Detta ansdgs ligga i linje med 6nskemadlet
om en likformig beskattning av bostadsrittsligenheter och sméhus.

Hur faststdlls skatteunderlaget?

Fastighetsskatt for en fastighet i Sverige beriknas med utgings-
punkt frén hur fastigheten ir klassificerad vid fastighetstaxeringen.
Det vid taxeringen faststillda taxeringsvirdet tjinar som underlag
for skatteuttaget. Ndgra anvindbara taxeringsvirden finns normalt
inte for fastigheter utomlands. For privatbostaden utomlands utgor
dirfor underlaget 1 stillet 75 procent av marknadsvirdet (3 § a)
tredje ledet FSL). Av foérarbetena (prop. 1989/90:110 s. 731 f.)
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framgdr att det vederlag som idgaren erlagt vid forvirvet justerat
med hinsyn till férindringar i penningvirdet bér kunna tjina som
vigledning nir underlaget for skatten bestims, om inte forvirvet
ligger alltfor 1angt tillbaka i tiden. I praktiken anvinder sig Skatte-
verket av en schablonregel som innebir att anskaffningskostnaden
exklusive eventuell kostnad f6r mark indexuppriknas for varje 8r. I
anskaffningskostnaden inriknas dven kostnad fér mer omfattande
ny-, till- eller ombyggnad. Om det inte gir att bestimma hur stor
del av anskaffningskostnaden som avser enbart byggnaden tas
endast 50 procent av den indexuppriknade anskaffningskostnaden
upp till beskattning.

For privatbostider 1 utlandet medges inte nedsittning av fastig-
hetsskatten varfor fastighetsskatt pd privatbostad 1 utlandet alltid
piférs med en procent av underlaget.

Av 1 § lagen (2001:906) om skattereduktion fér fastighetsskatt
framgar att begrinsningsregeln inte ir tillimplig pa privatbostider i
utlandet.

Det ska dven nimnas att innehav av hyresritt eller annan form av
nyttjanderitt till bostad 1 utlandet sisom s.k. Time-sharing inte ir
skattepliktigt. Med Time-sharing avses att nigon forvirvat ett
semestercertifikat eller liknade, som ger innehavaren en ritt att
utnyttja en ligenhet under viss tid av &ret.

11.2.4 Internationell dubbelbeskattning

Den 6kade internationaliseringen har gjort det allt vanligare att en
person eller ett foretag skulle kunna bli beskattad i tvd eller flera
linder f6r samma inkomst eller tillgdng. For att undvika interna-
tionell dubbelbeskattning har Sverige ingitt ett stort antal skatte-
avtal med andra linder. Sverige har iven utformat interna svenska
regler f6r att undvika eller minska risken f6r dubbelbeskattning i de
fall det inte finns nigot skatteavtal.

Om Sverige enligt bestimmelser i skatteavtal inte har ritt att
beskatta inkomst av eller f6rmogenhetstillgdng i form av privat-
bostad i utlandet fir svensk fastighetsskatt inte tas ut (2 § tredje
stycket FSL). I de fall en privatbostad 1 utlandet inte omfattas av
skatteavtal finns bestimmelser i lagen (1986:468) om avrikning av
utlindsk skatt, AvrL, som innebir att den utlindska skatten pa fas-
tigheten fir avriknas pd visst sitt frin den svenska skatten
(1§ AvrL). Med utlindsk skatt avses i detta sammanhang sidan
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skatt som ir jimforlig med den svenska fastighetsskatten eller skatt
som beriknats pd schablonintikt eller liknande pi privatbostad i
utlandet (3 § AvrL). Har Sverige ingdtt skatteavtal ir AvrL inte
tillimplig.

11.2.5 Fastighetsbeskattningsutredningens forslag

1994 &rs Fastighetsbeskattningsutredning hade uppdraget att se
over beskattningen av 1 Sverige bosatta personers innehav av bosti-
der 1 utlandet. I utredningens direktiv uppmirksammades att de
nya regler som inférdes i samband med skattereformen &r 1990/91
kunde medféra tillimpnings- och tolkningsproblem 1 friga om
beskattningen av bostider i utlandet.

Utredningen foreslog i sitt slutbetinkande® att fastighetsskatten
pa privatbostider i utlandet skulle slopas. Utredningen kom fram
uill att sdrskilt tre faktorer borde vara avgorande f6r frigan om pri-
vatbostider i1 utlandet ska vara belagda med svensk fastighetsskatt.
Den forsta faktorn ansigs vara internationella skatteregler. Den
andra faktorn var likformigheten och rittvisan i1 beskattningen av
privatbostider inom landet respektive utomlands. Den tredje fak-
torn var skatteintikterna frin de utlindska privatbostiderna.
Utredningen menade att internationellt vedertagna principer, som
innebir att beskattningen av inkomst av fast egendom sker i den
stat dir fastigheten ir beligen, talade for att den svenska fastighets-
skatten borde slopas. Utredningen menade ocks8 att de internatio-
nella principerna dven har betydelse for frigan om likformigheten 1
beskattningen. Om Sverige enligt skatteavtal med annan stat inte
har ritt att beskatta inkomst eller f6rmogenhetstillgdng som bestdr
av privatbostad utomlands fir svensk fastighetsskatt inte tas ut.
Nir Sverige har ritt att ta ut fastighetsskatt pd utlindska innehav
medges avrikning for i utlandet betald skatt. Verkningarna av detta
blir i manga fall att nettot av den svenska skatten blir férsumbar.
Utredningen ansig dirfor att inte heller likformighets- och ritt-
viseskil motiverade svensk fastighetsskatt pd privatbostider i1
utlandet. Slutligen menade utredningen att ett avstiende frin denna
skatt, med beaktande av effekterna av rinteavdrag, avrikning och
inbesparade hanteringskostnader, endast marginellt skulle piverka
statens finanser.

¢ Beskattning av fastigheter, del II - Principiella utgingspunkter for beskattning av
fastigheter m.m., (SOU 1994:57) s. 177 ff.
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11.2.6 Skatteintidkter

Enligt inhimtade uppgifter frdn Skatteverket fanns det &r 2000
drygt 9 000 svenskar som deklarerade innehav av privatbostad 1i
utlandet. Det samlade skatteunderlaget for dessa uppgick vid 2001
drs taxering till 2 miljarder kr. Skatteverket har beriknat att
utlandsfastigheterna 4r 2001 inbringade cirka 30 miljoner kronor.
D3 var skattesatsen 1,5 procent. Riknat pd 2001 4rs underlag blir
skatteintikterna ir 2003 med en skattesats pi 1 procent cirka
20 miljoner kronor. Den fastighetsskatt som har betalats i utlandet
fir riknas av fr8n den svenska skatten. Det har dock inte varit
mojligt att £ fram uppgifter pa hur mycket som &terstir efter det
att avrikning skett. I den promemoria som féranlett vart uppdrag
har Skatteverket gjort den bedémningen att fastighetsskatten pa
bostider i utlandet sammantaget medfér ett underskott i
statsfinanserna 1 denna del, inklusive administrativa kostnader.

11.2.7 Annan beskattning av privatbostader i utlandet
Inkomstskatt

For utlindska privatbostider giller liksom fér svenska privatbosti-
der att uthyrningsintikter och intikter genom forsiljning av
naturtillgdngar l6pande ska tas upp till beskattning i inkomstslaget i
kapital. Frin ersittningen fir avdrag géras med 4 000 kronor samt
med 20 procent av hyresintikten.

Dessutom far avdrag goras {6r rinteutgifter f6r 1an hinforliga till
en utlindsk privatbostad pd samma sitt som giller for andra rinte-
utgifter (42 kap. 1 § andra stycket IL). Avdraget skall goras i
inkomstslaget kapital.

Vid férsiljning av privatbostad i1 utlandet beskattas vinsten i
inkomstslaget kapital pd samma sitt som f6r fastigheter 1 Sverige
(41 kap. 1§ IL).

Formagenbetsskatt

Vid férmdgenhetsbeskattningen tas fastigheter i utlandet upp till
75 procent av marknadsvirdet. Kan inte marknadsvirdet faststillas
fir man som hjilpregel utgd frin anskaffningskostnaden och index-
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upprikna denna pd samma sitt som vid berikning av fastighets-
skatt.

Arvs- och gdvoskatt

Vid arvs- och givobeskattningen tas fastigheter i utlandet enligt
rittspraxis (NJA 1981 s. 730) upp till marknadsvirdet &ret fore det
ar skattskyldigheten intrider.

11.2.8 Fastighetsskatten pa privatbostider i utlandet bor
slopas

Virt forslag: Fastighetsskatten pd privatbostider i utlandet
slopas.

Enligt direktiven ska vi 6verviga att slopa alternativt férindra reg-
lerna om fastighetsskatt pd privatbostider i utlandet. Direktiven
lyfter fram de tillimpnings- och kontrollproblem som beskatt-
ningen ir foérknippad med. I likhet med 1994 &rs Fastighets-
beskattningsutredning, som ocksd hade uppdraget att se over
beskattningen av utlandsfastigheter, anser vi att férutom foérenk-
lingsstrivanden sd bér dven internationella skatteregler och princi-
pen om likformighet och rittvisa i beskattningen vara med i1
bedémningen.

Vi inser svirigheterna med att beskatta utlandsfastigheter och att
skatteintikterna efter avrikning for utlindsk skatt i stort sett ligger
1 nivd med de hanteringskostnader som denna beskattning ger upp-
hov till. En bidragande orsak till detta ir det sannolikt stora mor-
kertalet som finns nir det giller skatteinbetalningen.

Fastigheter beskattas regelmissigt med fastighetsskatt eller mot-
svarade 1 det land fastigheten ir beligen. Enligt lagen om statlig
fastighetsskatt fir svensk fastighetsskatt inte tas ut om Sverige
enligt skatteavtal med annat land inte har ritt att beskatta inkomst
eller formogenhetstillging som bestdr av privatbostad i det andra
landet. Nir Sverige har ritt att ta ut fastighetsskatt pd utlindska
innehav medges 1 stillet avrikning f6r den 1 utlandet betalda skat-
ten. Detta talar f6r att inte heller likformighets- och rittviseskil
motiverar att man har kvar svensk fastighetsskatt pd privatbostider
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1 utlandet. Mot denna bakgrund foreslar vi att fastighetsskatten pd
privatbostider i utlandet slopas.

11.3  Jamkning av fastighetsskatten nar en fastighet
byter agare

11.3.1 Sammanfattning

Vi foéresldr att tidpunkten for évergdngen av skattskyldighet vid
overldtelse av fastighet dndras s att tilltridesdagen blir avgérande
for hur fastighetsskatten ska férdelas mellan den férre dgaren och
den nye dgaren. Genom indringen blir det méjligt fér Skatteverket
att fortrycka underlag for fastighetsskatt pd deklarationsblanketten
dven 1 det fall en fastighet har bytt dgare under beskattningsiret.

11.3.2 Vart uppdrag

Enligt direktiven ska vi 6verviga om tidpunkten fér 6vergdngen av
skattskyldighet vid 6verldtelse av fastighet ska dndras. Vi ska dven
beakta de konsekvenser som en dndring av nuvarande regler i detta
avseende kan f3 f6r den l6pande beskattningen, kapitalvinstbeskatt-
ningen och férmégenhetsbeskattningen.

11.3.3 Nuvarande regler

Enligt 2 § lagen (1984:1052) om statlig fastighetsskatt, FSL, ir det
dgaren till fastigheten eller den som enligt 1 kap. 5 § fastighets-
taxeringslagen (1979:1152), FTL, ska anses som dgare som ir skyl-
dig att betala fastighetsskatt. Om en fastighet har bytt dgare under
dret ska underlaget for fastighetsskatten jimkas, dvs. férdelas mel-
lan forvirvaren och 6verldtaren. Avgdrande f6r denna férdelning ir
den tidpunkt d& dganderitten till fastigheten anses gd 6ver frin den
forre dgaren till den nye dgaren. I friga om fastighetsskatt sam-
manfaller i regel dganderittsévergingen med den dag di képekon-
traktet eller annat bindande avtal om o&verlitelse undertecknats.
Om det diremot anges 1 t.ex. kopekontrakten att dganderitten ska
overgd vid en viss framtida tidpunkt, vanligtvis tilltridesdagen,
giller att dven tidpunkten f6r skyldigheten att betala fastighetsskatt
flyttas fram.
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11.3.4 Aganderittens dvergang till fastighet

Enligt civilrittsliga regler 6vergdr inte dganderitten till en fastighet
frén overldtaren till f6rvirvaren vid en bestimd tidpunkt. I den s.k.
dganderittsdvergdngen ingdr olika moment som innebir att olika
rittigheter och skyldigheter 6vergir successivt frin t.ex. en siljare
till en kopare. De olika momenten ir 1 huvudsak: upprittandet av
kopekontrakt och kopebrev, tilltridet och lagfartsforfarandet.
Upprittandet av képekontrakt dr som regel den viktigaste hindel-
sen, eftersom det di uppkommer ett juridiskt bindande avtal mel-
lan parterna. Tilltridet har direfter stor betydelse i relationen
mellan parterna. Om inget annat avtalas, blir tilltridet avgérande
fér hur kostnader fér och intikter av fastigheten (jordabalken
4 kap. 10 och 11 §§) ska fordelas mellan képare och siljare. Samma
giller nir dverldtelsen sker i form av arv eller gdva. (Nedan anvinds
kopare och siljare for enkelhetens skull). Tilltridet har ocksd bety-
delse for den s.k. faredvergdngen, som innebir att siljaren stir
faran eller risken for att fastigheten av vdda skadas eller férsimras
fore tillerddet. Efter tilleridet dr det koparen som stir faran. Att
dganderitten till en fastighet har gdtt dver frn siljaren till koparen
innebir att siljaren helt forlorat ritten att bestimma eller férfoga
dver fastigheten.

P3 skatteomridet saknas det uttryckliga bestimmelser som anger
vid vilken tidpunkt nigon ska anses som igare till en fastighet.
Tidpunkten fér dganderittens 6vergdng har betydelse for skyldig-
heten att betala fastighetsskatt, formégenhetsskatt, arvsskatt, for
fordelningen av den lopande beskattningen av intikter och kost-
nader samt for redovisningen av en siljares kapitalvinst eller
kapitalférlust. Den huvudregel som utvecklats 1 praxis idr att
dganderitten anses Overgd nir bindande avtal om &verldtelse
triffats. I friga om den lépande beskattningen och beskattningen
av féormogenhet har man i praxis tagit hinsyn till om det i
képekontrakten tagits in en sirskild klausul om att dganderitten
ska 6vergd vid en senare tidpunkt. I sddana fall giller detta datum
som dag for dganderittens dverging och féljaktligen dven for skatt-
skyldighetens 6vergdng. Denna praxis har fér den lopande
fastighetsbeskattningen bekriftats i RA 1993 ref. 16. Vid
formogenhetsbeskattningen ska koparen frdn och med idgande-
rittens Overging ta upp fastigheten bland sina skattepliktiga
tillgdngar medan siljaren 1 stillet ska redovisa en obetald
képeskilling som fordran, se RA 1950 ref. 5 T och II. Motsvarande
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giller vid arvsbeskattningen om ndgon av parterna skulle avlida. En
s.k. dganderittsklausul pdverkar dock inte tidpunkten for
skyldigheten att betala arvsskatt.” Vid kapitalvinstbeskattningen ir
beskattningstidpunkten direkt reglerad i inkomstskattelagen
(44 kap. 26 §) och knyter an till avyttringsdagen, dvs. den tidpunkt
dd bindande avtal triffas om f6rsiljning, byte eller liknande. En s.k.
dganderittsklausul pdverkar alltsi inte heller beskattningen av
kapitalvinster.

11.3.5 Det administrativa forfarandet

Enligt dagens skattesystem fortrycks deklarationsblanketterna med
underlag f6r fastighetsskatt f6r de fastigheter som de skattskyldiga
gt under hela beskattningsdret. Vid 2002 &rs taxering fortrycktes
cirka 3 080 000 uppgifter om underlag for fastighetsskatt.

Nir idgarbyte dgt rum under beskattningsdret gors dock inte
nigon fértryckning av underlaget. I stillet anges pd deklarations-
blanketten att férvirvade/avyttrade fastigheter inte ingdr i underla-
get. I dessa fall krivs att bdde kopare och siljare sjilva fyller i
underlag for fastighetsskatt, beriknat fér den tid de varit dgare till
fastigheten.

Anledningen till att f6rtryckning inte gors 1 6verldtelsefallen ir
att uttaget av fastighetsskatt utgdr frin den som anses som igare till
fastigheten medan de uppgifter Skatteverket fir frdn inskrivnings-
myndigheterna ir de som finns angivna i képebrevet, bland vilka
uppgift om kontraktsdagen inte finns med. Endast i undantagsfall
anvinds kopekontraktet som underlag vid ansékan om lagfart. En
foértryckning av underlaget for de fastigheter som har bytt dgare
under beskattningsiret skulle enligt nuvarande regler leda till att fel
underlag fortrycktes. Att underlag for fastighetsskatt inte fértrycks
1 6verldtelsefallen medfér merarbete bide for de skattskyldiga och
for Skatteverket. Den skattskyldige miste limna tilliggsuppgift
och skattemyndigheten maste kontrollera uppgiften och i fore-
kommande fall géra dndringar.

Skatteverket uppskattar att antalet deklarationer som inte kan
fortryckas med ritt underlag &rligen uppgar till cirka 304 000. Det
ir ocksd relativt vanligt att den skattskyldige inte fyller i ritt
underlag for fastighetsskatt 1 de fall fastigheten har 6verldtits under
beskattningsiret. Dessa deklarationer kan dock f8ngas upp av den

7 Jfr. NJA 1995 s. 178.
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maskinella kontroll som gors. Om en deklaration fingas upp av
kontrollsystemet dndras den manuellt.

Vid 2002 &rs taxering fdngades cirka 30 000 deklarationer upp av
kontrollsystemet pd grund av felaktigt eller utelimnat underlag for
fastighetsskatt. Uppgifterna frin Skatteverket visar ocksd att
ungefir 42 000 deklarationer indrades till f6ljd av att felaktigt eller
utelimnat fastighetsskatteunderlag. Det kan alltsd konstateras att
endast cirka 42 000 av de cirka 304 000 deklarationer som saknade
fortryckta underlag for fastighetsskatt indrades av Skatteverket.
Man kan dock inte dra den slutsatsen att resterande 262 000 dekla-
rationer forblev felaktiga eftersom ett antal deklaranter sjilva fyller
i ritt underlag. Sammantaget ir det ind3 s3 att de flesta felaktighe-
terna inte indras. I samband med Skattekontrollutredningens
arbete (se nedan) uppskattade Skatteverket att om det vore mojligt
att fértrycka underlaget for fastighetsskatt dven i de fall fastigheten
dverldtits under beskattningsdret skulle det ge positiva statsfinansi-
ella effekterna i form av 6kade skatteintikter med 50-100 miljoner
kronor per &r.

11.3.6 Tidigare 6vervdganden
Riksskatteverkets forslag

Riksskatteverket (numera Skatteverket) har vid tv3 tillfillen limnat
forslag pd hur skattskyldighetens intride vid uttaget av fastighets-
skatt ska kunna dndras for att férenkla det administrativa férfaran-
det. Forslagen har lagts fram i tvd olika rapporter (RSV Rapport
1992:3 och RSV Rapport 1995:10).

I rapporten 1992:3, Vidareutveckling av den férenklade sjilv-
deklarationen foreslog Riksskatteverket (RSV) en regel som gir ut
pa att fastighetsskatt ska betalas f6r helt kalenderir av den som var
dgare till fastigheten vid ingdngen av kalenderdret. Med en sddan
regel menade RSV att fortryckningen av underlaget inte skulle
behéva villa ndgra problem. Forslaget skulle {3 den effekten att den
tidigare dgaren paférdes skatten dven f6r den tid som ligger efter
forsiljningen. Hur skatten ska fordelas fick enligt RSV 1 stillet
regleras mellan parterna i samband med képekontraktet och péver-
kar inte beskattningen. Ett motsvarande férhillande giller for
ovrigt vid debitering av fordonsskatt enligt fordonsskattelagen
(1988:327).
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RSV framhéll vidare att om regeln dndras pd detta sitt, kan det
ifrdgasittas om man inte ocksd ska goéra den indringen att fastig-
hetsskatten alltid beriknas fér kalenderir. Med nuvarande ordning
som innebir att skatten beriknas f6r beskattningsdr dr det svért att
utforma hanterbara regler for de fall d3 en fastighet 6verlits mellan
skattskyldiga med olika rikenskapsir. Detta beror i sd fall normalt
bara juridiska personer, eftersom fysiska personer endast undan-
tagsvis har brutet rikenskapsar.

Den nuvarande regeln har den férdelen att den anknyter till
foretagens lopande redovisning och till avdragsritten. En konse-
kvens av att g ver till att beridkna for kalenderdr dr ocksd att den
som redovisar skatten for brutet rikenskapsdr under 6vergdngsdret
far betala fastighetsskatt fram till kalenderdrets utgdng.

RSV:s forslag remissbehandlades men avstyrktes av berérda
remissinstanser. Forslaget togs upp av ddvarande regeringen i prop.
1992/93:86, s 67 och da uttalades att ndgon dndring av reglerna inte
borde ske fér nirvarande. Frigan limnades 1 stillet 6ver till Fastig-
hetsbeskattningsutredningen. I slutbetinkandet Beskattning av
fastighet, del IT (SOU 1994:57) anférdes att forslaget inte var bra
eftersom det skulle kunna uppkomma oskiliga effekter om skatte-
frdgan av nigon anledning inte reglerades vid 6verlitelsen och
schablonintikter eller fastighetsskatten sedan pdférs den tidigare
dgaren. Utredningens slutsats var att beskattningen av fastigheten
ska motsvara den avkastning som den skattskyldige har av fastig-
heten, vilket innebir att jimkning bér ske om dgarbyte skett under
aret. I de fall uppgifter som fortrycks ir felaktiga av ndgon anled-
ning fir den skattskyldige géra de idndringar eller tilligg som
behovs.

I rapporten 1995:10, Forslag till forenklingar i skattelagstiftningen
lade RSV fram ytterligare ett férslag om hur den administrativa
hanteringen kring underlaget for fastighetsskatten kan minska.
Forslaget gir ut pd att kdparen ska goras skattskyldig for fastig-
hetsskatten frin och med tilltridesdagen och siljaren fram till den
dagen. Skatteverket (tidigare RSV) férordar denna lésning framfér
den tidigare och framhaéller att det nu limnade forslaget innebir
minst forindring f6r de skattskyldiga och ir dven det alternativ
som kriver minst ingrepp i1 den nuvarande lagstiftningen.

Till stéd for att knyta skattskyldigheten till tilltridesdagen
anférde RSV att man i fortryckningshinseende i regeln kan utgd
frin att datumet f6r undertecknandet av kdpebrevet 6verensstim-
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mer med datumet for tilltridet av fastigheten, dvs. det datum som
aviseras frin inskrivningsmyndigheten.

RSV framhéll vidare fordelarna med att en indring enligt f6rsla-
get skulle innebira att det blir en dverensstimmelse med den civil-
rittsliga regleringen 1 4 kap. 10 och 11 §§ jordabalken om siljarens
och koparens rittigheter och skyldigheter.

I de fall tilltridesdagen avviker frin det datum som anges 1 fing-
eshandlingen vid lagfartsansékan kommer det fértryckta underla-
get inte att stimma. Sdvil kdpare som siljare méste di sjilva korri-
gera underlaget i deklarationen. RSV bedémde att dessa fall sanno-
likt blir relativt f3.

Om lagfart inte ska sdékas — t.ex. hus som ir l6s egendom -
kommer det inte in ndgra uppgifter till skatteregistret om att en
overldtelse skett. Fortryckning gors dd pd grundval av uppgifter i
foregiende ars deklaration. Aven dessa relativt ovanliga fall méste
korrigeras av parterna. Motsvarande giller om lagfartsansékan inte
kommit in till inskrivningsmyndigheten fére fértryckningen av
deklarationen for det aktuella inkomstiret.

Skattekontrollutredningen

I Skattekontrollutredningens slutbetinkande Sjilvdeklaration och
kontrolluppgifter — forenklade foérfaranden (SOU:1998:12) be-
handlades frigan om det ir méjligt att férenkla den administrativa
hanteringen av underlaget {6r fastighetsskatt i de fall en fastighet
bytt dgare under beskattningsiret. Utredningen férordade RSV:s
forslag om att 6verldtaren ska vara skattskyldig till fastighetsskatt
for tiden fram till ulltridet och forvirvaren for tiden direfter. Ett
sddant system skulle enligt utredningen medféra administrativa
fordelar samt bittre in nuvarande praxis std i 6verensstimmelse
med bestimmelserna om siljarens respektive kdparens rittigheter
och forpliktelser enligt 4 kap. 10 och 11 §§ jordabalken.

Skattekontrollutredningens forslag innebir dock att olika
moment (dganderittens 6vergdng, tilltridet och undertecknandet
av Overltelseavtalet) ges olika betydelse beroende pi vilken
beskattningsfriga som ir aktuell. Utredningen ansdg att det fanns
anledning att nirmare studera detta men ansdg att frigan lig utan-
for utredningsuppdraget.
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11.3.7 Tilltradet bor bli avgorande for hur fastighetsskatten
ska fordelas vid overlatelse av fastighet

Virt forslag: Om en fastighet 6vergdtt till en ny dgare ska den
forre dgaren betala fastighetsskatt for tiden fram till tilltrides-
dagen och den nye idgaren for tiden frin och med tlltrides-
dagen.

I civilrittslig mening 6vergdr inte dganderitten till en fastighet vid
overldtelse vid nigon bestimd tidpunkt utan anses i regel 6vergd
successivt. Olika rittigheter och skyldigheter 6verférs frin siljaren
till képaren vid olika tidpunkter.® P4 skatteomridet har man dirfér
fran lagstiftarens hall och 1 praxis varit tvingad att bestimma sig f6r
vilken av siljaren eller kdparen som vid olika tidpunkter och 1 olika
sammanhang ska beskattas sisom fastighetens dgare. Vid kapital-
vinstbeskattningen ir beskattningstidpunkten som tidigare fram-
gtt direkt reglerad i lag och knyter an till avyttringstidpunkten,
dvs. den tidpunkt d bindande avtal triffats om &verldtelse. Praxis
nir det giller fastighetsskatt, formogenhetsskatt och arvsskatt
innebir att dganderitten till en fastighet som huvudregel anses
overgd pd kontraktsdagen, dvs. dagen di bindande avtal triffats.
Om képekontraktet innehiller en klausul om att dganderitten ska
dvergd vid en viss framtida tidpunkt ir det diremot denna tidpunkt
som giller. Denna tidpunkt sammanfaller ofta med tilltridet. Dir-
emot har en iganderittsklausul inte pdverkat beskattningen av
kapitalvinster.

De olika civilrittsliga 16sningarna talar starkt for att man dven pd
skatteomridet bor striva efter olika funktionella l6sningar. Har
den skattskyldige kopt eller silt en fastighet under beskattningsiret
ska han betala fastighetsskatt bara f6r den tid som han har gt fas-
tigheten. I avtalet mellan képare och siljare dr det relativt vanligt
att parterna for in en s.k. iganderittsklausul som innebir att dgan-
deritten till fastigheten flyttas fram till en senare tidpunkt, vanligt-
vis tilltridesdagen. Normalt beskattas siljaren for fastighetens
inkomster sisom hyresintikter etc. och stdr f6r l6pande driftkost-
nader t.o.m. tilltridet och képaren for tiden direfter. Det dr d3
naturligt att tilltridesdagen dven blir avgérande for hur fastighets-
skatten ska fordelas mellan kdpare och siljare. Reglerna kommer d&

8 Detsamma giller nir &verlatelse skett i form av arv eller giva. I texten anvinds kdpare och
siljare for enkelhetens skull.
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ocksd att bittre dn nuvarande praxis std 1 dverensstimmelse med
nuvarande principer bakom fastighetsskatten och med bestimmel-
serna om siljarens respektive kdparens rittigheter och skyldigheter
enligt 4 kap. 10 och 11 §§ jordabalken.

Till saken hor ocksd att Skatteverket enligt nuvarande regler inte
kan fértrycka underlag for fastighetsskatt i de fall det skett ett
dgarbyte under beskattningsdret. Det ir 1 stillet de skattskyldigas
ansvar att sjilva fylla i ritt skatteunderlag. Skatteverket har under
drens lopp limnat tvd olika foérslag pd hur skattskyldighetens
intride vid uttaget av fastighetsskatt kan reformeras i syfte att for-
enkla férfarandet. Det forsta forslaget gdr ut pd att fastighetsskat-
ten ska betalas for helt kalenderdr av den som var dgare till fastig-
heten vid ingingen av kalenderdret. Det andra férslaget innebir att
férvirvaren av en fastighet ir skattskyldig for fastighetsskatten frin
och med tilltridesdagen och 6verldtaren fram till den dagen. Bida
forslagen innebir férenklingar. Skatteverket och Skattekontroll-
utredningen férordade forslaget om att l3ta tilltridesdagen bli
avgorande for hur fastighetsskatten ska fordelas, eftersom det for-
slaget innebir minst férindring for de skattskyldiga och minst
ingrepp i den nuvarande skattelagstiftningen. Aven vi ansluter oss
till den bedémningen.

Enligt uppgifter frin Skatteverket skulle en dndring av tidpunk-
ten for skyldigheten att betala fastighetsskatt frin kontraktsdagen
tll tilltridesdagen leda till att Skatteverket 1 betydligt storre
utstrickning skulle kunna fértrycka underlag f6r fastighetsskatt 1
de fall det skett ett dgarbyte. Skatteverket kan di i de flesta fallen
utgd frin det datum som anges pd fingeshandlingen som ligger till
grund foér ansékan om lagfart.” Denna uppgift redovisar inskriv-
ningsmyndigheten till Skatteverket och den lagras sedan i skatte-
registret. Ett sddant system skulle innebira administrativa férenk-
lingar for Skatteverket samtidigt som det skulle underlitta for de
skattskyldiga att redovisa ritt skatteunderlag. T de fall tilltrides-
dagen inte 6verensstimmer med det datum som anges pd finges-
handlingen vid lagfartsansékan kommer det fértryckta underlaget
inte att stimma. Sdvil kdpare som siljare fr di sjilva korrigera
underlaget 1 deklarationen. Enligt vir bedémning kommer tilleri-
desdagen i de flesta fallen att 6verensstimma med det datum som
anges pd fingeshandlingen.

? Enligt uppgifter frin Skatteverket utgors fingeshandlingen for samtliga kép av képebrevet i
80 procent av fallen och képekontraktet 1 20 procent av fallen.
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Den foreslagna indringen kommer vidare att leda till positiva
statsfinansiella effekter i form av 6kade skatteintikter med drygt 50
miljoner kronor per &r. Vi anser dirfor att dvervigande skil talar
for att tidpunkten f6r skattskyldighetens intride vid éverlitelse av
fastighet bér dndras s att tilltridesdagen blir avgorande for hur
fastighetsskatten ska foérdelas mellan &verlitaren och férvirvaren i
det fall en fastighet bytt dgare under beskattningsiret. Vart forslag
medfér en dndring av 2 § lagen (1984:1052) om statlig fastighets-
skatt.

11.4  Nedsattning av fastighetsskatten vid hinder mot
uthyrning m.m.

11.4.1 Sammanfattning

Frin principiella utgdngspunkter kan man ifrigasitta om det ir
motiverat att ha en skattelagstiftning som limnar utrymme for att
varje form av hinder mot uthyrning kan leda till en dubbel skatte-
littnad 1 form av sinkt taxeringsvirde och nedsatt fastighetsskatt.
Fastighetstaxeringssystemet och fastighetsskattesystemet ir dock
s& olika konstruerande att det i praktiken ir svirt att jimfora
systemen och komma fram till att det i ett enskilt fall ir friga om
dubbla skattelittnader.

Niringsfastigheter dr foremdl f6r bdde inkomstskatt och fastig-
hetsskatt. En bestimmelse som gor det mojligt att vid sidan av
inkomstbeskattningen sitta ned fastighetsskatten kan vara av stor
ekonomisk betydelse f6r niringsverksamheten. Utanfér storstads-
omridena dir problemet med outhyrda ligenheter kan antas vara
storre kan mojligheten till nedsittning av fastighetsskatten vara
betydelsefull. Med hinsyn till dessa omstindigheter viljer vi att
inte foresld nigon dndring av bestimmelsen om nedsittning av fas-
tighetsskatten vid hinder mot uthyrning m.m.

11.4.2 Vart uppdrag

I virt uppdrag pd fastighetsskatteomridet ingdr att utvirdera
bestimmelsen 1 3 § fjirde stycket lagen (1984:1052) om statlig fas-
tighetsskatt, FSL, som handlar om nedsittning av fastighetsskatt
vid hinder mot uthyrning m.m.
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Kommittén har fitt uppdraget mot bakgrund av ett antal domar
frin Regeringsritten r 1998 (RA 1998 ref 27 samt mal nr 1768--
1772-1998). I domarna slir Regeringsritten fast att méjligheten till
nedsittning av fastighetsskatt inte enbart giller nir uthyrning inte
kunnat ske p.g.a. eldsvida eller liknande, utan giller vid varje form
av hinder mot uthyrning. I direktiven ifrigasitter regeringen om
syftet med bestimmelsen verkligen var att l3ta varje form av hinder
mot uthyrning utgéra grund for skattenedsittning nir det giller
hyreshus. Regeringsrittens avgéranden aktualiserar frigan om
bestimmelsen bor slopas eller om den bér dndras pd s& sitt att
mojligheten till nedsittning av fastighetsskatten begrinsas till att
gilla endast vissa former av hinder i nyttjandet eller mot uthyrning.

11.4.3 Nuvarande regler
Lagtexten

I 3 § fjirde stycket FSL anges att har byggnad, som ir avsedd for
anvindning under hela iret, pd grund av eldsvida eller dirmed
jimforlig hindelse inte kunnat utnyttjas under viss tid eller har 1
sddan byggnad fér uthyrning avsedd ligenhet inte kunnat uthyras,
far fastighetsskatten nedsittas med hinsyn till den omfattning, vari
byggnaden inte kunnat anvindas eller uthyras. Har s varit fallet
under endast kortare tid av beskattningséret, ska ndgon nedsittning
dock inte ske.

Hur ska lagtexten uppfattas?

Fastighetsskatten kan sittas ned om en byggnad som ska anvindas
under hela 8ret inte kunnat anvindas under en viss tid av iret, och
detta t.ex. beror pd att byggnaden har brunnit. Skatten sitts d& ned
med hinsyn till den omfattning som byggnaden inte kunnat
utnyttjas f6r det avsedda dndamilet. Nedsittningsregeln giller
generellt for alla typer av byggnader. Det behover alltsd inte vara
friga om bostadsbyggnader eller permanentbostider. Man kan dir-
emot inte fd nedsittning fér en sommarbostad, eftersom en sddan
byggnad inte dr avsedd att anvindas under hela 4ret.® Nigon
nedsittning kan inte heller ske f6r tomtmarken till byggnaderna.

19Ge RA 1963 Fi 1449.
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Det forsta ledet i lagtexten ”Har byggnad, som ir avsedd for
anvindning under hela iret, pi grund av eldsvida eller dirmed
jimforlig hindelse inte kunnat utnyttjas under viss tid...” omfattar
endast det fallet att en byggnad, vilken som helst, har blivit obruk-
bar p.g.a. eldsvdda e.d. Vad som menas med “dirmed jimforlig
hindelse” framgdr inte av forarbetena. Det bér dock kunna réra sig
om hindelser sdsom 6versvimning eller jordskred, dvs. hindelser
som ligger utom fastighetsigarens kontroll."" Med uttrycket att “en
byggnad inte kunnat utnyttjas” menas att den inte kunnat utnyttjas
for privat bruk eller att den inte kunnat hyras ut till annan.

Av det andra ledet framgdr det som nu ir av intresse, nimligen
att ”...har i sddan byggnad f6r uthyrning avsedd ligenhet inte kun-
nat uthyras...” kan fastighetsskatten sittas ned.

Regeringsritten har slagit fast att det andra ledet utgér en sjilv-
stindig grund for skattenedsittning. Den ska alltsd inte kombineras
med kravet pd eldsvida eller dirmed jimférlig hindelse. Slutsatsen
blir att lagtexten ska forstds pd foljande sitt. For att kunna f3 ned-
sittning av skatten krivs f6r det forsta att byggnaden ir avsedd for
anvindning under hela dret. Direfter krivs antingen att byggnaden
inte har kunnat anvindas p.g.a. eldsvida eller dirmed jimforlig
hindelse eller att en ligenhet som ir avsedd fér uthyrning inte har
kunnat hyras ut.

Det ir det andra ledet, dvs. hinder mot ligenhetsuthyrning, som
kommittén har fitt i uppdrag att utvirdera. Inriktningen pd upp-
draget ir, mot bakgrund av Regeringsrittens domar, att préva om
bestimmelsen bér slopas eller begrinsas till vissa former av hinder i
utnyttjandet eller mot uthyrning.

Det ska 1 detta sammanhang tilliggas att en férutsittning for att
nedsittning av fastighetsskatten ska kunna ske ir att den tomma
ligenheten dr avsedd foér uthyrning. T RA 2002 ref 44 har
Regeringsritten kommit fram tll att nedsittning av fastighets-
skatten inte kan ske fér sidana utrymmen i byggnad under upp-
férande som innu inte firdigstillts (I) och inte heller f6r ligenhe-
ter som ir avsedda att uppldtas med bostadsritt (II).

Motiven bakom bestimmelsen om nedsittning av fastighetsskatten

I samband med skattereformen férdes den nuvarande nedsitt-
ningsbestimmelsen i FSL 6ver frdn kommunalskattelagen. Den

" Salomonsson och Antonsson, Fastighetsskatt 1997 s.121f.
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tidigare lydelsen var i stort sett densamma men den var endast
tillimplig p& schablonbeskattade en- och tvdfamiljsfastigheter. Den
numera upphivda bestimmelsen 1 24 § 2 mom. tredje stycket
kommunalskattelagen, KL, hade f6ljande lydelse.

Har fastighet, som avses i forsta eller andra stycket och som ir avsedd
fér anvindning under hela 4ret, pd grund av eldsvida eller dirmed
jamforlig hindelse eller till £6ljd av dgarens avilyttning frin orten eller
annan sidan sirskild omstindighet inte kunnat utnyttjas under viss tid
eller har i sidan fastighet for uthyrning avsedd ligenhet inte kunnat
uthyras, fir den enligt férsta och andra stycket beriknade intikten
nedsittas med hinsyn till den omfattning, vari fastigheten inte kunnat
anvindas eller uthyras. Har sd varit fallet under endast kortare tid av
beskattningsiret, skall ndgon nedsittning dock inte ske.

Begreppet fastighet har bytts ut mot byggnad. Vidare har nedsitt-
ningsgrunden “igarens avflyttning frin orten eller annan sidan sir-
skild omstindighet” tagits bort eftersom denna nedsittningsgrund
var begrinsad till schablonbeskattade en- och tvifamiljsfastigheter.
Av samma anledning har hinvisningarna till tidigare stycken tagits
bort.

I den proposition som lig till grund fér den tidigare bestimmel-
sen tergavs ett uttalande frin de sakkunnigas férslag om scha-
blonbeskattning av enfamiljsfastigheter (prop. 1953:187 s. 31). Av
uttalandet framgar att schablonbeskattningen bér tillimpas obero-
ende av i vilken omfattning fastigheten utnyttjades av igaren.
Undantag borde dock goras for de fall d3 fastigheten inte kunnat
utnyttjas av skil som inte dgaren kunnat rdda 6ver, sisom da fastig-
heten drabbats av eldsvida eller dylikt.

Nir bestimmelsen 1 samband med skattereformen férdes 6ver
frin kommunalskattelagen till fastighetsskattelagen uttalades
(prop. 1989/90:110, s. 732) inte mer in att det var friga om “en
bestimmelse om jimkning vid eldsvida eller liknande hindelse”
och att bestimmelsen ”delvis” motsvarade divarande 24 § 2 mom.
KL. En avgérande skillnad var dock att bestimmelsen dven skulle
tillimpas pd hyreshus. Uttalandet i propositionen fir anses utgéra
en klar och tydlig hinvisning till den gamla bestimmelsen.

11.4.4 Beskattning av naringsfastigheter

Skattereglerna fér niringsverksamhet innebir att hyresfastigheter
och andra niringsfastigheter 1 allt visentligt behandlas lika med
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annan niringsverksamhet, 18t vara att privatbostadsféretagens fas-
tighetsinnehav i princip beskattas schablonmissigt.”> Det finns
dock en avgorande skillnad i skattehinseende mellan niringsverk-
samhet i form av niringsfastighet och annan form av niringsverk-
samhet. Det ir att niringsfastigheter dven triffas av fastighetsskatt.
Fastighetsskatten uppgr till 0,5 procent av taxeringsvirdet. Fas-
tighetsskatten pd niringsfastigheter motiveras frimst av, vid sidan
av rent fiskala intressen, bostadspolitiska skil sisom att bidra till
ett rittvist och solidariskt omférdelningssystem inom bostadssek-
torn. I jimférelse med privatbostadsfastigheter kan man siga att
niringsfastigheter ir dubbelbeskattade, eftersom privatbostads-
fastigheter endast beskattas med fastighetsskatt. Frigan om
beskattning av niringsfastigheter har tagits upp av bdde 1994 irs
fastighetsbeskattningsutredning och 2000 4rs Fastighetsbeskatt-
ningskommitté som menade att det inom ramen fér en likformig
inkomstbeskattning inte finns anledning att vid sidan av inkomst-
beskattningen ocksa ta ut en fastighetsskatt for dessa fastigheter."

11.4.5 Fastighetstaxering

Fastighetstaxering sker vid allmin, férenklad och sirskild fastig-
hetstaxering. Vid fastighetstaxeringen bestims en fastighets taxe-
ringsvirde och d tar man hinsyn till sdvil den enskilda fastighe-
tens forhillanden, sisom &lder, storlek, standard m.m. som den
allminna prisnivin inom ett begrinsat omrdde, ett s.k. virde-
omride. Milet ir att taxeringsvirdet ska motsvara 75 procent av
egendomens marknadsvirde. Med marknadsvirdet avses det pris
som fastigheten sannolikt betingar vid en férsiljning pd den all-
minna marknaden (5 kap. 3 § FTL). Marknadsvirdet ska bestim-
mas med hinsyn till det genomsnittliga prisliget under andra aret
(nivdret) fore det ar di allmin eller forenklad fastighetstaxering av
taxeringsenheten sker (5 kap. 4 § FTL).

Beslut om fastighetstaxering som fattas vid allmin eller férenk-
lad fastighetstaxering eller genom nytaxering vid sirskild fastig-
hetstaxering, ska gilla frin ingdngen av det taxeringsir di sddan

12 Enligt 39 kap 25 § inkomstskattelagen ska privatbostadsféretag ta upp en schablonmissigt
beriknad intikt pi 3 % av taxeringsvirdet till beskattning.

> Prop. 1984/85:18, s. 9ff.

" Fastighetsbeskattningsutredningens slutbetinkande — Principiella utgingspunkter fér
beskattning av fastigheter m.m. (SOU 1994:57) s. 88 och Fastighetsbeskattningskommitténs
slutbetinkande Likformig och neutral fastighetsbeskattning, (SOU 2000:34) s. 15.
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taxering sker till ingdngen av det taxeringsdr di beslut fattas nista
ging.

Sirskild fastighetstaxering sker varje 4r utom det ar respektive
taxeringstyp ir foremdl f6r allmin eller forenklad fastighetstaxe-
ring. Vid sirskild fastighetstaxering faststills nirmast féregdende
drs taxering oférindrad om inte en nytaxering enligt vissa férut-
sittningar ska ske. Nytaxering innebir en ny virdering av fastig-
heter som forindrats eller tillkommit sedan den nirmast féregi-
ende allminna eller férenklade fastighetstaxeringen. Nytaxering ska
bl.a. ske om en fastighets fysiska beskaffenhet har indrats. Varje
virdeférindring, dvs. bide virdedkning och virdeminskning, pd
grund av dndrad fysisk beskaffenhet ska medféra nytaxering under
forutsittning att forindringen uppgdr till minst en 1/5 av taxe-
ringsvirdet, dock minst 25 000 kronor.

Om en fastighets virde har minskat genom en naturkatastrof
eller liknande sdsom eldsvdda eller vattenfléde och forindringen
foranleder en minskning av taxeringsvirdet med minst en femtedel,
ska en ny taxering faststillas for fastigheten. Detta gors vanligtvis
vid en sirskild fastighetstaxering, men kan ocksd goras de ar det ir
en allmin eller férenklad fastighetstaxering.

Vid fastighetstaxeringen av hyreshus tas ocksd hinsyn till fore-
kommande vakanser. Hinder mot uthyrning kan leda till att taxe-
ringsvirdet for ett hyreshus justeras neddt och att fastighetsskatten
dirmed blir ligre.

I Riksskatteverkets rekommendationer m.m. om grunderna for
taxeringen och virdesittningen vid 2000 &rs allminna fastighetstax-
ering av hyreshusenheter anges att taxeringsvirdet kan justeras om
hyresligenheter stdr tomma. En justering for s.k. avvikande vakans-
grad aktualiseras normalt under férutsittning dels att virderings-
enhetens vakansgrad med mer in 20 procentenheter 6verstiger den
inom virdeomridet genomsnittliga f6r samma ligenhetstyp, dels
att vakansgraden inte kan férvintas bli normal f6r virdeomridet
inom sex méanader frin taxeringsirets ingdng. Det innebir att om
den genomsnittliga vakansgraden inom ett virdeomride var
0 procent sd kan en fastighet med 25 procent tomma ligenheter 3
en nedsittning av taxeringsvirdet med 25 procent, under foérut-
sittning att problemet inte ir snabbt 6vergdende.
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11.4.6 Skatteverkets promemoria

Skatteverket har med anledning av Regeringsrittens domar i en
promemoria om nedsittning av fastighetsskatten nir ligenheter
inte kan hyras ut (dnr 11104-98/900) kommenterat domarna och
limnat en beskrivning av olika tillimpningsproblem och hur ned-
sittningen bor beriknas. Skatteverket menar att nedsittnings-
beloppet ska begrinsas i de fall dir vakanserna beaktats i underlaget
till fastighetsskatt, dvs. 1 det under beskattningséret gillande taxe-
ringsvirdet. Denna vakans kan vara generell f6r det virdeomride
dir fastigheten ir beligen. Vidare kan fastigheten vid fastighetstax-
eringen ha haft en avvikande hogre vakans av viss omfattning. Om
hindret fér uthyrningen varat endast kortare tid ska inte ndgon
nedsittning ske. Hindret {6r uthyrningen kan vara av byggnads-
teknisk natur eller hinféra sig till bristande efterfrigan. Aven hin-
der av annan art kan komma i friga.

Vid tekniska hinder menar Skatteverket att nedsittning kan
medges under den tid byggnadsarbeten utférs. Vakanser infér t.ex.
en ombyggnad utgor inte ett tekniskt hinder i denna mening. Det
bér observeras att fastigheten vid t.ex. mer omfattande ombyggnad
eventuellt ska bli férema3l f6r sirskild fastighetstaxering.

Skatteverkets instillning i frigan om i vilken utstrickning det dr
mojligt att sitta ned fastighetsskatten vid hinder mot uthyrning har
fact kritik.” Kritiken gir ut pi att Skatteverket har fel i att mojlig-
heten till nedsittning av fastighetsskatten ska piverkas av om hin-
syn tagits till vakanser vid fastighetstaxeringen. Kritikerna menar
att regelsystemen i fastighetstaxeringslagen och fastighetsskatte-
lagen ir helt frikopplade frin varandra. Detta framgdr av fastighets-
skattelagens uppbyggnad. T lagen anges bl.a. att fastighetsskatten
ska beriknas pd grundval av det taxeringsvirde som giller under
taxeringsdret. Det dr sedan detta taxeringsvirde som ligger till
grund for samtliga berikningar av fastighetsskatten. Vare sig orda-
lydelsen eller forarbetena 6ppnar nigot utrymme for att ta hinsyn
till faktorer som kan ha pdverkat det faststillda taxeringsvirdet.
Vidare skulle ett hinsynstagande till faststilld vakans vid fastig-
hetstaxeringen kunna leda till ett oriktigt resultat vid berikning av
nedsittning enligt FSL. Den skattskyldige skulle di inte kunna fi

5 Synpunkter pd promemorian frin SABO, Sveriges Fastighetsigareforbund och Svenska
Kommunférbundet (1998-11-27) samt en artikel i Skattenytt 1999 Nedsittning av
fastighetsskatten — kritisk granskning av RSV:s promemoria, skriven av Hans Tegnander och
Borje Leidhammar.
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full nedsittning for faktisk vakans i det enskilda fallet, vilket strider
mot bdde lagtexten och férarbetena till FSL.

11.4.7 Nuvarande regler om nedsattning av fastighetsskatt vid
hinder mot uthyrning m.m. bér vara kvar.

Vart forslag: Bestimmelsen om nedsittning av fastighetsskatten
vid hinder mot uthyrning m.m. blir kvar.

Regeringsritten har slagit fast att den nuvarande bestimmelsen om
nedsittning av fastighetsskatten ska forstds si att varje form av
hinder mot uthyrning berittigar till nedsittning av skatten.
Regeringsritten ansdg att lagtexten inte gav ndgot stdd for en
begrinsning av mojligheten till nedsittning till enbart fall dir
uthyrning inte kunnat ske p.g.a. eldsvida eller liknande.

Det innebir att fastighetsskatten f6r en byggnad som ir avsedd
att anvindas under hela ret kan sittas ned dels nir byggnaden inte
har kunnat anvindas p.g.a. eldsvdda eller dirmed jimforlig hin-
delse, dels nir ligenheter avsedda for uthyrning inte kunnat hyras
ut.

Frin principiella utgingspunkter kan man ifrigasitta om det ir
motiverat att ha en skattelagstiftning som limnar utrymme for att
varje form av hinder mot uthyrning kan leda till en dubbel skatte-
littnad. Ser man tillbaka pd motiven till bestimmelsen kan man
konstatera att den gamla bestimmelsen hade sin plats 1 inkomst-
skattesystemet och att den endast var tillimplig nir schablonbe-
skattade en- och tvifamiljsfastigheter inte kunde utnyttjas eller
hyras ut till f6ljd av eldsvdda eller liknande hindelse. Hinder mot
uthyrning av hyresligenheter beaktades di endast vid inkomstbe-
skattningen genom att tomma ligenheter ledde till en ligre skatte-
pliktig inkomst. Ndgon fastighetsskatt togs inte ut pd niringsfas-
tigheter. I dag ir situationen annorlunda. Nedsittningsbestimmel-
sen ir tillimplig dven pa niringsfastigheter samtidigt som nirings-
fastigheterna ir féremal f6r bide inkomstskatt och fastighetsskatt.

Vid fastighetstaxeringen av hyreshus tas hinsyn till férekom-
mande vakanser. Hinder mot uthyrning kan alltsd leda till att taxe-
ringsvirdet for ett hyreshus justeras ned och att fastighetsskatten
dirmed blir ligre. Vakansgraden beaktas bdde generellt inom ett
virdeomrdde och individuellt om vakansgraden fér en enskild
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fastighet om vakansgraden avviker med mer dn 20 procent frin vad
som ir normalt inom virdeomridet. Fastighetstaxeringen ir ett
schablonmissigt foérfarande som inte gor det mojligt att belopps-
missigt bestimma med hur mycket vakanser har piverkat taxe-
ringsvirdet pi en fastighet. Aven om bestimmelserna i FSL innebir
att det ska faststillas ett visst belopp som ska reducera fastighets-
skatten, dr det med hinsyn till fastighetstaxeringen inte méjligt att
jimfora i1 vilken utstrickning vakanser har beaktas i de olika syste-
men. Det ska dven tilliggas att vid fastighetstaxeringen gors en
bedémning av vakansgraden vid beskaffenhetstidpunkten, dvs. den
1 januari fastighetstaxeringsiret. Beslutet giller sedan fram till
nista fastighetstaxering. Fastighetsskattelagen utgir frin férhillan-
dena vid den 4rliga inkomsttaxeringen dir vakansgraden under
beskattningsdret utgér underlag fér bedémningen. Detta gor en
jimforelse mellan de olika systemen dnnu svérare.

I dag ir niringsfastigheter foremal fo6r bidde inkomstskatt och
fastighetsskatt. Detta har kritiserats och det gir inte att bortse frin
denna dubbelbeskattning vid en utvirdering av nedsittnings-
bestimmelsen. En bestimmelse som gor det méjligt att vid sidan av
inkomstbeskattningen sitta ned fastighetsskatten kan vara av stor
ekonomisk betydelse f6r niringsverksamheten. Utanfér storstads-
omridena dir problemet med outhyrda ligenheter kan antas vara
storre kan mojligheten till nedsittning av fastighetsskatten vara
betydelsefull.

Mot den nu angivna bakgrunden viljer vi att inte féresld nigon
indring av bestimmelsen om nedsittning av fastighetsskatten vid
hinder mot uthyrning m.m.

11.5 Fastighetsskatt pa vindkraftverk
11.5.1 Sammanfattning

Vi foresldr att fastighetsskatten pd vindkraftverk ska slopas. Innan
forslaget kan genomféras fordras en prévning av om skattebefriel-
sen ir férenlig med EU:s regler om statsstod.

11.5.2 Vart uppdrag

Vart uppdrag pd fastighetsskatteomrddet tar primirt sikte pd sma-
husbeskattningen. Fér att finansiera vdra forslag har vi dock fore-
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slagit att fastighetsskatten pd vattenkraftverk ska héjas frin nuva-
rande 0,5 procent till 1 procent. Under utredningens ging har vi
funnit att fastighetsskatten pd vindkraft kan ifrdgasittas. Vi har
mot denna bakgrund inte ansett oss forhindrade att se dver fastig-
hetsskatten pd vindkraftverk.

11.5.3 Nuvarande regler

Vindkraftverk taxeras som elproduktionsenhet och fastighetsskat-
ten for elproduktionsenheter uppgir till 0,5 procent. I fastighets-
taxeringshinseende betraktas vindkraftverk som en byggnad.' Vid
2000 &rs allminna fastighetstaxering rekommenderade RSV att
vindkraftverk virderas till 6 400 kronor per installerad kW. Som
jimférelse kan nimnas att f6r andra virmekraftverk rekommende-

rades foljande virden per kW installerad effekt.

Kirnkraft 11 000 kr/kW
Kondenskraftverk 3 200 kr/kW
Kraftvirmeverk 5200 kr/kW
Gasturbin 2 400 kr/kW

De vindkraftverk som installeras 1 Sverige ligger i storleksklassen
500-750 kW men utvecklingen gir mot allt stérre vindkraftverk.

11.5.4 Skatteintakter

Enligt SCB:s uppgifter f6r ar 2003 finns det 464 vindkraftverk som
bildade egna taxeringsenheter och det totala taxeringsvirdet upp-
gick till 1 240 miljoner kronor. Fastighetsskatten frin vindkraft-
verken uppgick till mellan 5,7 och 6 miljoner kronor. Den genom-

snittliga fastighetsskatten uppgér till cirka 13 000 kronor per vind-
kraftverk.

' Vid inkomstbeskattningen betraktas vindkraftverk som maskin. Att en konstruktion i
fastighetstaxeringshinseende betraktas som en byggnad men i andra sammanhang som en
maskin ir inget specifikt fér vindkraftverk. Det giller dven for andra byggnader som
”skriddarsytts” for en speciell industriell verksamhet.
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11.5.5 Vindkraften och de energipolitiska malen

De mal for fornybara energikillor som funnits i Sverige har varit
kopplade till 1997 4rs energipolitiska program. Programmet om-
fattade bla. dtgirder for att 6ka tillférseln av el producerad med
fornybara energikillor. D3 produktionskostnaderna foér el frin
férnybara energikillor, med undantag f6r den storskaliga vatten-
kraften, ofta ir hogre in el som producerats med kirn- eller fossil-
kraft, har efterfrigan pd sddan el inte varit tillrickligt stor for att ge
elpriser som fullt ut ticker produktionskostnaderna i dessa anligg-
ningar. 1997 irs energipolitiska program omfattade dirfér inve-
steringsstdd till bla. vindkraften samt driftbidrag i form av s.k.
miljébonus. Syftet med dessa subventioner har varit att frimja for-
nybar elproduktion.

Merparten av dess stddsystem lopte ut &r 2002 eller i anslutning
till inférandet av ett nytt elcertifikatsystem den 1 maj 2003. Det
nya systemet innebir en ny och mer marknadsanpassad stédform
for elproduktionen frin férnybara energikillor. Syftet med det nya
stodsystemet ir att kraftigt 6ka ambitionen samtidigt som teknik-
utveckling stimuleras och kostnaderna hills nere.”

I budgetpropositionen fér 2004 terkom regeringen till vind-
kraftens ekonomiska férutsittningar. Regeringen bedémde att det
nya elcertifikatsystemet behévde kompletteras med overgings-
bestimmelser for vindkraften. Enligt regeringen ir det viktigt att
de som investerat under tidigare stédformer inte drabbas ekono-
miskt av att ett nytt system for att frimja elproduktion frin férny-
bara energikillor inférs. Det dr vidare viktigt att den positiva
utveckling som funnits pd vindkraftomradet inte bromsas till foljd
av att aktdrerna upplever en storre ekonomisk osikerhet. Vind-
kraften ir 6verlag férknippad med hogre produktionskostnader in
évriga energislag som ingdr i elcertifikatsystemet.'®

For vindkraften giller sdledes frin och med den 1 januari 2004 en
avtrappning av den nuvarande miljsbonusen som ir utformad som
ett avdrag for den energiskatt som tas ut pa el som har producerats
i vindkraftverk. Avtrappningen ir kopplad till en begrinsningsregel
som innebir att elproduktionen i ett vindkraftverk inte berittigar
till avdrag nir produktionen har pigitt under lingre tid in 20 000
timmar. Nir detta grinsvirde uppnds beriknas ett vindkraftverk

17 Prop. 2001/02:143 Samverkan fér en trygg, effektiv och miljévinlig energiférsorjning.
'8 Prop. 2003/04:1. Elcertifikatsystemet omfattar vindkraft, solenergi, geotermisk energi,
vattenkraft, vigenergi samt biobrinsle.
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vara ekonomiskt avskrivet. De nya reglerna om avtrappning av
energiskatteavdraget f6r vindkraftverken har innu inte hunnit god-
kinnas av EU-kommissionen. Regeringen avser att dterkomma
med forslag om fortsatt avtrappning av energiskatteavdraget efter
kommissionens stillningstagande."”

11.5.6 Fastighetsskatten pa vindkraftverk bor slopas

Virt forslag: Fastighetsskatten pd vindkraftverk slopas.

Vindkraften har subventionerats for att frimja férnyelsebar elpro-
duktion. Riksdagen har nu beslutat att utbyggnaden av férnyelse-
bar el fortsittningsvis ska stodjas genom ett nytt och mer mark-
nadsanpassat system med handel med s.k. gréna elcertifikat.
Regeringen har bedémt att det nya systemet behéver kompletteras
med dvergingsregler for vindkraften. Detta for att de som investe-
rat under tidigare stodformer inte ska drabbas ekonomiskt av att
ett nytt system infors.

Under utredningsarbetet pd fastighetsskatteomridet har vi upp-
mirksammat att fastighetsskatten pa vindkraftverk ir hog i jimfo-
relse med andra virmekraftverk. Det dr endast kirnkraftverk som
virderas hogre per installerad kW. Vi anser det angeliget att skapa
goda ekonomiska forutsittningar f6r att fortsitta utbyggnaden av
vindkraftverk i Sverige. Vi anser dirfor att fastighetsskatten pi
vindkraftverk bér kunna avskaffas.

Enligt EU riktlinjer for statligt stéd till skydd for miljon (EGT
nr C37/03/02/2001) ir det mojligt f6r en medlemsstat att ha sir-
skilda miljostéd till produktion av férnybar energi. 1 riktlinjerna
anges sirskilt att gemenskapspolitiken pd miljdomridet syftar till
att utveckla férnybara energislag.”® Vi féresldr dirfor att fastighets-
skatten pd vindkraftverk avskaffas. Innan forslaget kan genomféras
fordras en prévning av kommissionen om skattebefrielsen ir for-
enlig med EU:s regler om statsstod.

' Prop. 2003/04:1 s. 220.
? Det kan hir nimnas att regeringens strategi for skattenedsittning for alternativa drivmedel
ska statsstodsgranskas av kommissionen (Budgetpropositionen for 2004, avsnitt 8.5.6).
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