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I arbetet har f6ljande ledamoter, sakkunniga, experter och sekretera-
re deltagit. Ledamoter, sakkunniga och experter har, om inte annat an-
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Sammanfattning

Kommitténs stillningstaganden och forslag:

» Fastighetsskatten for privatbostadsfastigheter ersdtts av en scha-
blonintdkt som tas upp till beskattning i inkomstslaget kapital.

* Med hénsyn enbart till likformighetsmalet i kapitalinkomstbeskatt-
ningen bor schablonintdkten motsvara marknadsvéardet multiplicerad
med ett tal som ligger nagot Gver den reala rdntan pa riskfria
tillgangar. Denna niva bor utgéra en riktpunkt for den fortsatta
diskussionen om vad som med hdnsyn tagen till andra intressen
utgdr en i praktiken lamplig niva pa det 16pande skatteuttaget.

* En takregel infors for privatbostadsfastigheter i syfte att dka for-
utsebarheten av det framtida skatteuttaget. Den innebér att under-
laget for schablonintdkten utgors av det ldgsta av beskattningsarets
taxeringsviarde och foregaende taxeringséars underlag for schablon-
intdkt uppréknat med 10 procent.

* En landsomfattande begransningsregel infors i syfte att lindra de
likviditets- och kostnadsproblem som den I6pande beskattningen
medfor for vissa hushall. Regeln innebdr att skattens andel av
hushallsinkomsten begransas om vissa villkor dr uppfyllda.

* En 0kning av en fastighets taxeringsvirde, som sammanhinger med
vissa typer av miljoinvesteringar, ska inte tillatas paverka under-
laget for schablonintdkten under de forsta tio aren efter det att
investeringarna gjorts. Betrdffande andra typer av miljdinvest-
eringar kan det, med héanvisning till svarigheterna att avgransa vad
som kan anses utgora en miljoinvestering, vara lampligt att anvinda
riktade bidrag som stimulansatgérd.

* Réntebidrag enligt 1993 éars regler (de s.k. eviga riantebidragen) och
fastighetsskatt for hyresbostadsfastigheter avvecklas pa sikt. For
fastigheter med péaborjandear 2001 eller senare utgar varken nya
rintebidrag eller fastighetsskatt. Aven for fastigheter med virdear
1994 eller senare slopas fastighetsskatten samtidigt som en avveck-
ling av rintebidragen, som tar hdnsyn till att fastighetsskatten
avskaffas, paborjas. I den dldre delen av bestandet bibehélls fastig-
hetsskatten tills dess fastigheten, till foljd av ombyggnader, asitts
vardear 1994 eller senare. I syfte att undvika troskeleffekter utgar
dock fastighetsskatt pa ett successivt reducerat underlag for fastig-
heter med vérdear 1987 till 1993.
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Utredningsuppdraget

Kommittén har tva grundlaggande principiella fragor att ta stdllning
till. Den forsta fragan géller fastighetsbeskattningens roll inom kapital-
inkomstbeskattningen, sérskilt fastighetsskatten avseende bostdder. I
uppdraget ingér bl.a. att ta stdllning till vilken metod som bor anviandas
dd man utifran ett strikt kapitalinkomstbeskattningsperspektiv skall
vélja niva pa skatteuttaget. Enligt direktiven ska vi dock inte ta still-
ning till frigan om en teoretiskt korrekt niva pa skatteuttaget ocksa i
praktiken utgér en lamplig niva for skatteuttaget. Den andra grund-
laggande fragan giller kravet pa skattemissig neutralitet mellan olika
upplatelseformer. I uppdraget ingdr att precisera inneborden i detta
krav, att undersoka hur dagens skatteregler forhaller sig till det efter-
stravade neutralitetsmélet samt slutligen ldgga fram de forslag till for-
andringar som &r nédvandiga for att neutralitet skall 4stadkommas.

Grundliggande principer for beskattningen av privatbostider

Det grundldggande syftet med att beskatta bostadsfastigheter inom
ramen for kapitalinkomstbeskattningen &r att sa langt mojligt skapa
likformighet i beskattningen av olika kapitaltillgangar. Detta likformig-
hetsmal var en av grundpelarna i 1990-91 éars skattereform och tjanar
som riktméarke for utformningen av skattereglerna. Det innebér att man
sé langt mojligt soker utforma beskattningen sé att kapitalinvesteringar
beskattas lika, dels av rattviseskil, dels for att forhindra att en alltfor
stor del av sparandet och investeringarna kanaliseras till bostads-
sektorn. Oavsett om man valjer att placera ett visst kapital i en bostad
eller i ndgon annan tillgang &r det ur réttvisesynpunkt vdsentligt att
avkastningen beskattas 1 samma utstrickning. I den man bostads-
kapitalet beskattas lindrigare dn andra typer av kapitaltillgdngar gynnas
bostadsdgare framfor innehavare av andra typer av kapital. Darigenom
kommer ocksd en storre del av det totala sparandet och kapital-
bildningen i ekonomin att styras till bostadssektorn pa bekostnad av
andra delar av ekonomin.

En del av den kritik som riktats mot en beskattning av privatbosta-
der inom ramen for kapitalinkomstbeskattningen tar sikte pa det for-
hallandet att den enskilde bostadsdgaren i allmdnhet inte betraktar sitt
bostadskop som en investering eller kapitalplacering. Darfor, har man
hdavdat, dr det inte rimligt att beskatta privatbostider som kapital-
tillgangar.

Det forhallandet att bostadskdpet i allmédnhet syftar till att ge den
enskilde en bostad hindrar dock inte att det samtidigt rér sig om en
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kapitalplacering. Det pris den enskilde ar beredd att betala for ett visst
hus péverkas bl.a. av hur det beskattas. Om det kapital som placeras i
bostaden inte beskattas alls kommer koparna vara beredda att betala ett
hogre pris for bostaden &n i det fall da den beskattas i samma utstrack-
ning som annat kapital. Foljaktligen kommer mer kapital att kanaliseras
till bostadssektorn. I den meningen &r utformningen av fastighets-
beskattningen av betydelse for hur det totala sparandet och kapital-
bildningen i ekonomin fordelas mellan bostadssektorn och andra
sektorer, dven om de dgda bostdderna av den enskilde inte uppfattas
som en kapitaltillgdng i forsta hand.

Kravet pé likformig beskattning av olika kapitaltillgdngar innebér
att avkastningen av det kapital som privatbostdderna representerar skall
beskattas i samma utstrickning som andra kapitalinkomster. Denna
avkastning bestér av tva delar. Den ena utgérs av nyttjandevirdet av
bostaden, som motsvarar direktavkastningen av det kapital som é&r
placerat i bostaden. Det &r framforallt denna del av avkastningen som
den lopande beskattningen tar sikte pd. Den andra utgérs av de
véirdeforandringar — kapitalvinster eller kapitalforluster — som dger rum
under innehavstiden. Dessa beskattas i huvudsak genom reavinst-
skatten.

En vanlig uppfattning, sdsom den framkommer i den allmédnna
debatten, dr dock att den enda avkastning som privatbostdderna gener-
erar dr en eventuell vérdestegring. Savil den 16pande beskattningen
som reavinstbeskattningen uppfattas dérfor som tva olika former av
skatter pa samma avkastning, nimligen vérdestegringen. Detta &r dock
en missvisande beskrivning.

Det kapital som finns nedlagt i privatbostdderna ger visserligen inte
upphov till ndgon monetér avkastning. Dédremot uppkommer en forman,
motsvarande nyttjandevérdet av bostadskapitalet, som i likhet med
vissa andra icke-monetéira forméner bor betraktas som en inkomst. Det
ar denna forman — som utgoér bostadskapitalets direktavkastning — som
den I6pande beskattningen huvudsakligen tar sikte pa. Om denna del av
privatbostiddernas avkastning skulle undantas fran beskattning skulle
denna typ av placeringar gynnas framfor andra former av sparande.

Man kan dven fraga sig om det &r rimligt att det 16pande skatte-
uttaget dr detsamma oavsett om fastigheten finansieras med eget eller
lanat kapital. Har bor dock samma princip gélla som {for andra kapital-
tillgangar, dvs. att avkastningen beskattas i sin helhet oavsett hur till-
géngen finansieras samtidigt som avdrag medges for rénteutgifter, oav-
sett for vilket syfte ldnen tagits. Genom denna utformning av beskatt-
ningen kommer nettoskatteuttaget, dvs. det 16pande skatteuttaget for
fastigheten minskat med den skatteldttnad som rénteavdragen for
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bostadslanen ger, dnda att vara beroende av i vilken utstrdckning
bostaden finansierats med eget respektive 14nat kapital.

Innehav av kapitalkrdvande varor som t.ex. béatar, bilar, konst och
antikviteter m.m. beskattas inte 16pande trots att samma betraktelsesétt
som for fastigheter kan appliceras pa sddana kapitalinvesteringar.
Orsaken till att dessa investeringar inte beskattas 16pande ar framforallt
praktiska problem i form av uppgifts- och kontrollsvarigheter. Den
omstidndigheten att allt konsumtionskapital inte kan behandlas pé
samma satt i kapitalinkomstbeskattningen bor inte tas till intékt for att
dven den dominerande formen av hushallens realkapital — de 4gda
bostidderna — skall undantas fran beskattning. En sddan 16sning skulle
medfora ett betydligt storre avsteg frén likformighetsmalet 1 kapitalin-
komstbeskattningen &n nuvarande ordning.

Skatteuttagets nivd

Eftersom det grundlidggande syftet bakom den 16pande beskattningen
av privatbostidder dr att beskatta avkastningen av det kapital, som
bostaden representerar, bor beskattningen baseras pé bostiddernas mark-
nadsvérde. En annan och mer komplicerad fraga att ta stéllning till ar
vilken nivéa pa skatteuttaget som krévs for att likformighetsmalet ska
anses vara uppnatt. For att besvara denna fraga maste vi dels ta
stéllning till hur stor andel av avkastningen frén privatbostdderna som
bor tas ut i skatt for att likformighetskravet ska anses vara uppfyllt, dels
faststdlla nivan pa den avkastning som privatbostiderna kan anses ge
upphov till.

Fragan om skatteuttagets andel av avkastningen kompliceras av att
det for ndrvarande inte rader likformighet i beskattningen av olika typer
av kapitaltillgdngar. Vissa typer av finansiella placeringar r, av olika
skél, mer gynnsamt beskattade &n andra. Var uppgift dr dock endast att
ta stéllning till vilken niva pé skatteuttaget som bor gilla om hénsyn
endast skall tas till kapitalinkomstbeskattningens likformighetsmal. I
det sammanhanget bor man som en riktpunkt utgd frén den allménna
norm om en 30-procentig beskattning av alla kapitalinkomster som
ligger till grund for utformningen av kapitalbeskattningen sedan 1990—
91 é&rs skattereform. Huruvida det finns andra skél som talar for att
beskattningen av bostadskapitalet bor avvika frdn normen i antingen
sdnkande eller hojande riktning &r en frdga som ligger utanfor
kommitténs uppdrag.

Fragan om avkastningens nivé géller endast direktavkastningen eller
nettohyresviérdet, eftersom det endast 4r denna del av avkastningen som
utgdrs av ett icke-monetédrt formansvérde. Nivdn pa denna del av
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avkastningen kan faststillas pé tva sitt. I det ena fallet utgar vi frén en
teoretisk modell avseende hushéllens val mellan olika typer av kapital-
placeringar och fragar oss vilken niva pa direktavkastningen som under
vissa forutsittningar ér forenlig med jimvikt pa kapitalmarknaden. I det
andra fallet utgar vi frén ett mer pragmatiskt alternativavkastnings-
resonemang, dér direktavkastningen betraktas som en riskfri avkast-
ning, och fragar oss vilken avkastning man skulle erhalla om ett kapital
av motsvarande storlek placerades i en likaledes riskfti, rédntebédrande
tillgdng. I bada fallen dr var slutsats att denna del av avkastningen kan
anses motsvara den forvintade framtida l&ngsiktiga realrintan pa
riskfria kapitaltillgangar. Den 16pande beskattningen ska framforallt ta
sikte p& denna del av avkastning.

Savil nyttjandevirdet som den l6pande vardestegringen utgor alltsé
inkomster av kapitalet, som &garbostiderna — savdl egnahem som
bostadsrittsldgenheter — representerar. Darfor &r det principiellt mest
riktigt att beskatta dessa inkomster i det inkomstslag som géller for
kapitalinkomster i stéllet for genom en frén inkomstskattesystemet
fristdende objektskatt. Den 16pande fastighetsbeskattningen bor darfor
ske genom en schablonintikt som tas upp till beskattning i inkomst-
slaget kapital.

Nér procentsatsen, som styr schablonintéiktens storlek, ska fast-
stdllas bor man, mot bakgrund av vad som anforts ovan, utgad fran den
forviantade langsiktiga realrdntan pa riskfria kapitaltillgdngar. 1 den
mén det effektiva reavinstskatteuttaget vésentligt understiger normen
pa 30 procent bor dock procentsatsen for schablonintékten justeras upp
nagot for att kravet pa likformighet ska uppfyllas. Justeringen bor goras
sé att den gynnsamma reavinstbeskattningens effekt pa fastigheternas
marknadsvirden upphévs genom den hogre lopande beskattningen.
Denna princip motiveras av att beskattningens effekter pé relativ-
priserna pé olika kapitaltillgdngar &r av stor betydelse for investering-
arnas fordelning mellan olika sektorer samtidigt som likformighets-
kravet 1 beskattningen i hog grad har sin grund i till skattesystemets
inverkan pa kapitalbildningen.

Om man vill astadkomma en jamnare férdelning mellan den 16pande
beskattningen och reavinstbeskattningen kan reavinstreglerna éndras sa
att hela vinsten tas upp till beskattning. Likformighetsmélet skulle dé
kunna uppnas vid en ldgre niva pa schablonintikten 4n med nu gillande
reavinstregler. Aven med en sidan ordning medfér dock de
skattekrediter, som uppstér till foljd av att vdrdestegringen beskattas
forst dd den realiseras, att den effektiva reavinstskatten understiger
normen pa 30 procent. Med hénvisning till likformighetsmélet i
kapitalinkomstbeskattningen krivs dirfor énda att procentsatsen, som
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bestimmer schablonintékten, faststélls ndgot over den riskfria real-
réntan.

Om reavinstskattens respektive den l6pande beskattningens inver-
kan pa bostadspriserna vore lika stora skulle en, med hidnvisning till
likformighetsmélet i kapitalinkomstbeskattningen, principiellt riktig
niva pé schablonintikten erhéllas om marknadsvérdet multiplicerades
med realridntan plus en procentenhet. Vi utgér da fran att reavinst-
skattereglerna utformas s att hela reavinsten tas upp till beskattning.
Sannolikt &r dock reavinstskattens prispaverkan mindre dn den 16pande
beskattningens prispaverkan varfor likformighetsmalet kan uppnés vid
en schablonintikt som ligger ndrmare realrintan. I den fortsatta
diskussionen om vad som med hédnsyn till andra intressen &n
likformighetsmélet utgdr en i praktiken ldmplig niva pa det l16pande
skatteuttaget bor man darfor, som en riktpunkt, utgd fran en
schablonintdkt motsvarande marknadsviardet multiplicerat med ett
procenttal som ligger nigot over realréntan.

Vissa problem med marknadsvirdebaserad bostadsbeskattning

Aven om man godtar den principiella grunden for den nuvarande
16pande fastighetsbeskattningen kan vissa invdndningar riktas mot en
16pande beskattning av fastigheter. De géller bl.a. den brist pa forutse-
barhet av det framtida skatteuttaget som fOljer av att underlaget
kontinuerligt anpassas till fordndringar i dgarbostddernas marknads-
virde. Vidare medfor det forhéllandet att skatten tas ut pa en icke-
monetir avkastning, utan hinsyn till den skattskyldiges betalnings-
forméga, problem i vissa fall.

For att finna en 10sning pa problemet med bristande forutsebarhet
har alternativa skatteunderlag diskuterats. Fastighetsbeskattningens roll
inom kapitalinkomstbeskattningen forutsitter dock att underlaget
speglar bostadens marknadsvirde pa ett tillfredsstéllande sétt. Manga
av de underlag som baseras pa ett slags boendevérde uppfyller inte
detta krav. Vi har &dven diskuterat olika former av anskaffnings-
vardebaserade underlag. Denna typ av underlag skulle visserligen ge
okad forutsebarhet av det framtida skatteuttaget men samtidigt skulle
det ge upphov till andra negativa effekter, bl.a. inlésningseffekter, som
overstiger fordelen av en okad forutsebarhet. Vi har darfor funnit att
16sningar med sikte pad 6kad forutsebarhet bor sdkas inom ramen for
nuvarande underlag. En sddan I0sning &r att inféra en regel som
begrénsar skattehdjningar frén ett ar till ett annat. Kommittén foreslér
darfor att en takregel infors som begriansar den hojning av
skatteunderlaget frén ett ar till ett annat som foranleds av dndrade
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marknadsforhéllanden. Forslaget innebér att underlaget for schablon-
intdkten motsvaras av det ldgsta av beskattningsarets taxeringsvérde
och foregdende taxeringsars underlag for schablonintékt uppréknat med
10 procent.

For att reducera de likviditets- och kostnadsproblem som skatten
medfor for vissa hushall har vi i vart delbetdnkande, ”Begrénsad fastig-
hetsskatt”, redovisat en 16sning i form av en begrdnsningsregel for
uttaget av fastighetsskatt som relateras till den skattskyldiges
inkomster. Regeln innebér att skattens andel av hushéllsinkomsten
begrinsas om vissa villkor avseende hushallets inkomstforhéllanden
och skatteunderlagets storlek &dr uppfyllda. Vi foreslar nu att en sddan
landsomfattande begriansningsregel infors, dvs. en regel som omfattar
alla hushéll oavsett var i landet de dr bosatta. Vi har dock inte tagit
stillning till vilka gridnsvirden som bor gélla men med tanke pa
begrinsningsregelns syfte utgar vi fran att endast ett begrinsat antal
hushall kommer att berdras av denna atgéard.

Miljoinvesteringar och fastighetsbeskattning

Av samma skdl som det &r angeldget att anvénda delar av skatte-
systemet som styrmedel for att uppnd positiva miljoeffekter ér det lika
angelédget att skattesystemet inte motverkar sddana effekter. Detta blir
dock fallet eftersom vissa typer av miljoinvesteringar hdjer fastighetens
véirde och ddrmed skatteuttaget. Kommittén anser dérfor att en dkning
av en fastighets taxeringsvirde som beror pa vissa specifika miljo-
investeringar, inte ska fi péverka underlaget for schablonintékten under
de forsta tio aren efter det att investeringarna gjorts. Betrdffande andra
typer av miljoinvesteringar kan det, med hanvisning till svarigheterna
att avgrinsa vad som kan anses utgbra en miljoinvestering, vara
lampligt att anvénda riktade bidrag som stimulansétgérd.

Skattemaissig neutralitet mellan upplatelseformer

Den andra delen av kommitténs uppdrag géiller frigan om neutralitet i
beskattningen av olika upplételseformer. I detta uppdrag ingar for det
forsta att diskutera hur kravet pd skattemissig neutralitet ska definieras
och avgréinsas. For det andra ska vi utvérdera géllande skatteregler ur
neutralitetssynpunkt och ldgga fram de forslag som krivs for att
neutralitet ska astadkommas.

I den allménna debatten om réddande skatteregler hénvisas ofta till
maélet om neutralitet mellan boende i olika upplételseformer. Synen pa
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hur neutralitetsmélet skall uppfattas varierar dock mellan olika del-
tagare i debatten. I vara diskussioner om hur neutralitet i beskattningen
av olika boendeformer kan uppnés har vi valt att utgd frén ett
neutralitetsbegrepp som foljer av malet om likformighet i kapital-
beskattningen. Vér tolkning av neutralitetsmélet innebdr séledes att
olika typer av inkomster och kostnader som &r forknippade med
boendet ska behandlas pa ett likvérdigt sdtt i beskattningen oavsett
upplatelseform.

Neutralitet mellan boende i egnahem och hyresboende

Under forutséttning att egnahem beskattas for avkastningen av det
kapital som dessa bostdder representerar kan neutralitet mellan egna-
hemsboende och hyresboende uppnés utan sérskilda atgirder for att
kompensera for egnahemsdgarens mdjlighet till skattelindring for
bolénerantorna. Ur neutralitetssynpunkt finns det dérfor inte nagot skal
att bibehélla réntebidragen till hyresbostadsfastigheter. En sérskild
fastighetsskatt pa hyresbostadsfastigheter, vid sidan av den konventio-
nella inkomstbeskattningen, kan inte heller motiveras med hénvisning
till mélet om neutralitet mellan olika boendeformer. Kommittén fore-
slar darfor en modell for avveckling av savil fastighetsskatten som
rantebidragen till hyresbostadsfastigheterna.

Modellen innebér att varken nya réntebidrag eller fastighetsskatt
utgér for fastigheter med péborjandeér 2001 eller senare. Fr.o.m. 2001
slopas fastighetsskatten &ven for fastigheter med vérdear 1994 och
senare. Samtidigt pabdrjas en avveckling av réntebidragen for dessa
fastigheter som tar hénsyn till att fastighetsskatten avskaffas. I den
dldre delen av bestandet bibehdlls fastighetsskatten tills dess fastig-
heten till £6]jd av ombyggnader &sétts vardear 1994 eller senare. I syfte
att undvika troskeleffekter utgér dock fastighetsskatt pé ett successivt
reducerat underlag for fastigheter med vérdear 1987 till 1993.

Som en konsekvens av véara overvdganden kommer hyresbostads-
fastigheter — smahus eller flerbostadshus — pa sikt endast beskattas
konventionellt. Avvecklingen av fastighetsskatten for de dldre delarna
av bestdndet kommer dock ta relativt lang tid. Om man vill paskynda
utfasningen av fastighetsskatten for fastigheter med virdeér fore 1994
maste en annan avvecklingsmodell inforas. Med hénvisning till de
statsfinansiella restriktioner som vi har att anpassa oss till avstir vi
emellertid fran att ldgga ett sadant forslag.

Nuvarande regler for fastighetsskatt och réntebidrag till hyres-
bostéder utgdr ett system for omfordelning av kapitalkostnaderna dver
tiden, som dven rymmer en viss subvention av ny- och ombyggda
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hyresbostidder. For det fall man &ven i framtiden finner det 1&dmpligt att
stimulera byggandet av hyresbostider genom direkta bidrag bor det
istéllet ske genom négon form av investeringsbidrag. For egnahem och
bostadsrittsfastigheter bor stddet till nyproduktion &ven fortsattnings-
vis utgd i form av en skatterabatt under de forsta aren efter fardig-
stédllandet.

De skillnader i skatteuttag avseende fastigheternas forvaltning som
har sin grund i att boende i egnahem har stérre mojligheter till sjalv-
forvaltning &ar, enligt var mening, inte ett resultat av bristande
neutralitet i fastighetsbeskattningen. Det grundléggande skalet till skill-
naden i skatteuttaget i forvaltningsledet &r att hyresgister och egna-
hemsédgare inte har samma mdjligheter till sjélvforvaltning. Detta bor
dock hanteras genom é&tgérder som Okar hyresgésternas mojligheter till
sjélvforvaltning.

Aven om bruksvirdessystemet inte har nigon direkt koppling till
skattesystemet har kommittén dven uppmérksammat de skattemissiga
konsekvenserna av detta system utifrén ett neutralitetsperspektiv. Var
slutsats ar att bruksvirdessystemet medfor en viss brist pé likformighet
mellan upplételseformerna i vissa situationer. Detta forhédllande bor
dock rimligen inte atgirdas genom skatteregler som motverkar en del
av syftet bakom systemet. Dédremot utgdér kommitténs forslag till
begridnsning av hojningen av skatteunderlaget for privatbostdder fran
ett ar till ett annat en motsvarande begransning av marknadskrafternas
genomslag pa skatteuttaget for savdl egnahem som bostadsritts-
bostéder. En sddan takregel innebér visserligen att likformighetsmalet i
kapitalbeskattningen &sidosétts i viss mén. Detta uppvégs dock, enligt
var mening, av att forhdllandena for de boende i de olika upplatelse-
formerna darmed blir mer likformiga.

Neutralitet mellan boende i egnahem och bostadsrditt

Med hénsyn till sévél likformighetsmalet i kapitalinkomstbeskattningen
som maélet om neutralitet mellan boende i olika upplételseformer bor
avkastningen av det kapital som finns nedlagt i en bostad som innehas
med bostadsritt beskattas enligt samma principer som avkastningen pa
det kapital som egnahemsbostiderna representerar. Beskattningen av
bostéder upplétna med bostadsritt bor saledes baseras pé ett underlag
som speglar bostadens marknadsviarde. Detta marknadsviarde bor
definieras som bostadsrittens Overldtelsevirde ckat med dess andel 1
foreningens finansiella nettoskuld och minskat med dess andel i
foreningens realtillgdngar utdver bostadsrittsldgenheterna. Vi utgar
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dock fran att beskattningen, av framforallt praktiska skél, sker pa
foreningsniva dven fortséttningsvis.

For att uppna likformighet med bostdder som innehas med dgande-
ritt bor foreningsfastigheterna beskattas i inkomstslaget kapital. Vidare
bor beskattningen enbart ske genom en schablonintékt som faststélls pa
samma sétt som for egnahem. Slutligen forutsétter kravet pé likformig-
het att bostadsrattsforeningen garanteras samma skatteldttnad for
utgiftsridntor som egnahemsinnehavaren.

Under forutsittning att beskattningen grundas pd samma slag av
marknadsvérdering som for egnahem bdr bostadsrittsfastigheter, till
den del som avser bostdder upplatna med bostadsritt, aven omfattas av
den tidigare nimnda takregeln. Vidare bor dven bostadsrittsinnehavare,
i det fall beskattningen grundas pé ett underlag som speglar bostads-
rattsldgenheternas marknadsvérde, omfattas av vart forslag till begréins-
ningsregel.

Tkrafttrdidande

De delar av véra forslag som syftar till att 6ka den skatteméssiga
neutraliteten bor genomféras s snart som mdjligt. Fordndringarnas
omfattning innebér dock att det kan vara svart att genomfora alla for-
andringar 1 sddan tid att de kan trdda ikraft under 2001. Betrdffande
takregeln kompliceras inférandet dven av att taxeringsvirdena for sma-
hus ar “frysta® vilket pdverkar mojligheterna att infora en takregel av
det slag vi forordat. Den inkomstrelaterade begrénsningsregeln for
privatbostadsfastigheter bor emellertid kunna tréda ikraft den 1 januari
2001. De stora fordndringar som krdvs for att neutralitet ska kunna
uppnds vad géller virdering och beskattning av fastigheter som tillhor
bostadsrittsforeningar kraver ytterligare utredningsarbete. For nér-
varande dr det sdledes inte mdjligt att uttala sig om nir nya beskatt-
ningsregler for bostadsrattsforeningar kan trida ikraft.
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1 Inledning

1.1 Uppdraget

Kommittén skall enligt direktiven gora en Oversyn av reglerna avse-
ende den ldpande beskattningen av bostdder. Uppdraget omfattar i
forsta hand fastighetsskatten pa smahus och hyreshus. Kommittén har
tvé grundldggande principiella fragor att ta stéllning till.

Den forsta fragan att diskutera dr fastighetsbeskattningens, dvs.
fastighetsskattens, roll inom kapitalinkomstbeskattningen. Diskuss-
ionen géiller den principiella grunden for den l6pande fastighets-
beskattningen 1 stort. I uppdraget ingar bl.a. att ta stéllning till vilken
metod som bor anvidndas dd man utifrdn ett strikt kapitalinkomst-
beskattningsperspektiv skall vilja nivd pa fastighetsskatteuttaget.
Enligt direktiven ska vi dock inte ta stéllning till frdgan om en pé detta
sdtt teoretiskt korrekt nivd pa skatteuttaget ocksa ar ldmplig med
hénsyn tagen till andra faktorer &n kravet pa likformighet i kapital-
inkomstbeskattningen.

Med utgéngspunkten att fastighetsbeskattningen utgdr en del av
kapitalinkomstbeskattningen skall kommittén &ven undersoka om det
finns alternativa underlag till ett marknadsvardebaserat taxeringsvérde
som &r forenliga med det ndmnda synsittet pa beskattningen. Vidare
skall vi ta stdllning till hur den 16pande beskattningen bor avvégas i
forhallande till realisationsvinstbeskattningen.

Den andra grundliggande frdgan giller kravet pa skattemdssig
neutralitet mellan olika upplételseformer. I uppdraget ingar dels att
precisera inneborden i detta krav, dels att undersoka hur dagens skatte-
regler forhéller sig till det efterstrivade neutralitetsmélet. I det
sammanhanget ska fastighetsskattens roll i beskattningen av de olika
boendeformerna sérskilt uppméarksammas. Utredningen ska ocksa lagga
fram forslag till fordndringar av fastighetsbeskattningen som é&r nod-
vindiga for att neutralitetsmalet ska uppnas.

Kommittén skall slutligen dven ta upp vissa fradgor angdende undan-
tag fran den l0pande beskattningen. Det géller frigan om undantags-
regler for skdrgardsomrdden och andra attraktiva fritidshusomréden.
Denna fraga har tidigare behandlats i kommitténs delbetéinkande
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Begrinsad fastighetsskatt (SOU 1999:59). Aven frigan om undantag
for miljoinvesteringar ska behandlas liksom fragan om det dven
fortsittningsvis skall finnas undantagsregler for nyproduktion.

Utredningsuppdraget tar i forsta hand sikte pé fastighetsbeskatt-
ningen avseende bostider. Kommittén behandlar darfor inte beskatt-
ning av lokaler och industrifastigheter m.m. Uppdraget &dr vidare
begrénsat till de delar av den lopande beskattningen av fastigheterna
som sammanhéinger med fastighetsskattereglerna. Det innebér bl.a. att
formogenhetsskatten inte ingér i uppdraget.

Reglerna om bostadsfinansiering och bostadsbidrag omfattas inte av
uppdraget annat &n till den del dér finns en direkt koppling till skatte-
reglerna. Det innebér att vi i diskussionen avseende den skatteméssiga
neutraliteten mellan upplatelseformerna &ven uppmérksammar rante-
bidragens roll.

Kommittén har i1 arbetet utgatt ifrdn de tre helt dominerande
boendeformerna, boende i egnahem, bostadsritt i dkta privatbostads-
foretag' och hyresritt. Kommitténs overvidganden och forslag utgar
déarfor ifran de forhallanden som géller for dessa upplatelseformer.
Mindre vanliga upplatelseformer, t.ex. bostadsritt i odkta privat-
bostadsforetag och andelshus, behandlas inte i betinkandet. Agar-
bostidder som utgdér smahus pa lantbruksenhet kan ségas utgdra en
speciell form av egnahemsboende eftersom vérderingen sker pa ett
annat sétt jamfort med smahus som utgdr en egen taxeringsenhet. Vara
overviganden och forslag &r dérfor inte i alla delar omedelbart
tillimpliga pé dessa bostdder.

Med hénsyn till uppdragets vidlyftiga omfattning och den begrin-
sade utredningstiden ldmnar kommittén inte nagra forfattningsforslag. 1
sammanhanget maste framhallas att dmnet rymmer detaljfragor som
kommittén inte haft mgjlighet att ta stéllning till.

Direktiven aterges i sin helhet i bilaga 1 till betéinkandet.

' Genom den nya inkomstskattelagen, IL, (1999:1229) har terminologin for
uppdelningen i dkta respektive oikta bostadsforetag forindrats. Akta bostads-
foretag bendmns i1 lagen som privatbostadsforetag (2 kap. 17 § IL). For tydlig-
hetens skull har vi valt att i den fortsatta framstéllningen anvénda oss av begreppen
akta respektive odkta privatbostadsforetag.
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1.2 Frdgan om en kommunal
fastighetsbeskattning

I debatten har ibland efterlysts en Overgang till en kommunal
fastighetsbeskattning. Kommitténs direktiv forutsitter emellertid att
den 16pande beskattningen av fastigheter skall vara statlig. Fragan om
nagon form av kommunalisering av den l6pande fastighetsbeskatt-
ningen ryms darf6r inte inom utredningsuppdraget men ska &nda kort
beroras.

Den 16pande beskattningen av fastigheter kan betraktas ur t.ex. ett
kommunalt garantiperspektiv. Med det menas att den 16pande beskatt-
ningen av fastigheter kan motiveras dels av kommunernas behov av en
stabil skattebas, dels att d4garna till fastigheter bor bidra till kommunala
investeringar, t.ex. vigar och avloppsnit, som ar till sdrskild nytta och
som dven kan medfora att fastigheterna stiger i virde. Som framgar av
kapitel 4 har den kommunala kopplingen till den 16pande beskattningen
av fastigheter en lang historia i Sverige.

En diskussion om en kommunalisering av den lopande beskatt-
ningen av fastigheter skulle aktualisera manga fragestillningar av
skiftande slag. En grundldggande principiell fraga ar t.ex. i vilken
omfattning en kommunaliserad fastighetsbeskattning enbart skulle vara
en kommunal angeldgenhet. Skulle en kommunal beskattningsritt av
fastigheter medfora att kommunerna fick en stabil skattebas vilket kan
frimja bade den kommunala ekonomin och sjdlvstyrelsen? I vilken
omfattning skulle kommunerna sjdlva bestimma G&ver skattens
forekomst, konstruktion och niva? Vilka mojligheter skulle finnas till
en differentierad beskattning beroende pa om &dgaren dr permanent-
boende eller fritidshusboende?

En annan betydelsefull fraga ror foljderna for den ekonomiska
relationen mellan staten och kommunerna i det fall fastighetsbeskatt-
ningen skulle kommunaliseras. Om statsmakterna vill ge kommuner nya
uppgifter, avveckla uppgifter eller dndra ambitionsnivéer eller regler
for befintliga ataganden innebdr den s.k. finansieringsprincipen att
statsmakterna bor anvisa hur kostnadskrdvande fordndringar skall
finansieras. Det kan ske genom minskade krav inom obligatoriska eller
reglerade omraden eller genom Okade statsbidrag. Finansierings-
principen innebdr ocksa att statsbidragen bér minska om kommunerna i
framtiden frantas skyldigheter eller om de till f6ljd av regeldndringar
far mojlighet att bedriva en effektivare verksamhet (prop. 1991/92:150,
s. 24). Principen har under aren fortydligats och omfattar endast statligt
beslutade atgarder som direkt tar sikte pa verksamheter. Principen
giller sadledes nidr riksdag, regering eller myndighet fattar bindande
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beslut om é&ndrade regler for verksamhet. Principen omfattar inte
statliga atgirder som inte direkt tar sikte pa, men som adnda far direkta
ekonomiska effekter for kommunsektorn. Konsekvenserna av séddana
atgarder skall ddremot beaktas vid den samhéllsekonomiska bedomning
som gors av det skattefinansierade utrymmet i samband med
faststéllandet av statsbidragsramen (prop. 1993/94:150, bil. 7 s. 30 f.).
Sa har t.ex. skett innevarande inkomstér i och med att avdragsrétten for
egenavgifter reducerats vilket 6kat kommunernas skatteintikter. Stats-
bidragen har d& minskats i motsvarande man.

Aven om finansieringsprincipen inte avser situationer dir kommun-
ernas skatteintdkter fordndras genom statliga beslut, kommer en &tgérd
som innebdr att staten dverldmnar beskattningsritten av fastigheter till
kommunerna att paverka de ekonomiska relationerna mellan staten och
kommunerna eftersom en sddan fordndring av beskattningsrétten bor
beaktas nér statsbidragsramen skall faststillas.

En kommunalisering av den 16pande beskattningen av fastigheter &r
sammanfattningsvis en mangfacetterad friga som rymmer méanga
komplicerade fragor. Dessa fragor ligger dock, som nédmnts tidigare,
utanfor vart utredningsuppdrag.

1.3 Framstéllningar m.m.

Till kommittén har varit knuten en sérskild referensgrupp bestdende av
atta intresseorganistioner. Referensgruppen har utgjorts av foretréddare
fran Sveriges Fastighetsdgareforbund, Hyresgdsternas Riksforbund,
HSBs Riksforbund, Riksbyggen, Sveriges Allmdnnyttiga Bostadsfore-
tags Organisation (SABO), Sveriges Bostadsrdttsforeningars Central-
organisation (SBC), Skdrgdrdarnas Riksférbund och Villadgarnas
Riksforbund. Under arbetets gng har det dven forekommit kontakter
med andra berdrda intressenter, t.ex. enskilda fastighetsidgare.

Till kommittén har inkommit ett flertal framstéllningar och forslag
till forandringar i fastighetsbeskattningen. Flertalet av deltagarna’ i den
referensgrupp av bostadsorganisationer som knutits till kommittén har
lamnat den gemensamma skrivelsen Neutral Fastighetsbeskattning med
forslag till forandringar av fastighetsbeskattningen. Aven Villadigarnas
riksforbund har inkommit med en skrivelse betrdffande utformningen
av neutrala skatteregler for fastigheter.” Bland 6vriga framstillningar
kan ndmnas skrivelser fran bl.a. Byggentreprenorerna rorande

? Sveriges Fastighetsigareforbund, Hyresgésternas Riksforbund, HSBs Riksfor-
bund, Riksbyggen, SABO och SBC.
? Skirgardarnas Riksforbund har anslutit sig till innehallet i skrivelsen.
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mervérdesskatt inom byggsektorn och Lénsstyrelsens i Stockholms ldin
Skdrgdrdsrdd angéende en fordndrad fastighetsbeskattning.

Kommittén har tagit del av framstéllningarna och végt in de fram-
forda synpunkterna. Framstillningarna fér anses besvarade genom véra
overvéiganden och forslag i betdnkandet.
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2 Beskattning av fastigheter —
gillande rétt

I detta kapitel ges en Oversiktlig genomgang av de regler som styr den
l6pande beskattningen och realisationsvinstbeskattningen av fastig-
heter. Eftersom skatteuttaget bl.a. &r beroende av hur fastigheten
klassificeras vid fastighetstaxeringen och inkomstbeskattningen ges
inledningsvis en redogérelse for indelningen av fastighetstyper. Efter-
som taxeringsvirdet ér avgorande for skatteuttagets storlek ges &dven en
beskrivning av taxeringsvérdenas funktion och hur dessa faststills.

2.1 Fastighetstaxering och indelning av
fastigheter

2.1.1 Virdering och indelning av fastigheter vid
fastighetstaxeringen

I den allménna debatten om beskattning av fastigheter ar det inte séllan
sd att begreppen fastighetstaxering och fastighetsskatt blandas samman.
Att det uppstar missforstand betraffande skillnaden &r forstaeligt.
Fastighetstaxering och fastighetsbeskattning innefattar i likhet med
annan skattelagstiftning manga svargripbara fragor, men huvudforklar-
ingen till sammanblandningen &r sdkerligen att underlaget for skatten
bestams genom fastighetstaxeringen.

Taxering av fastigheter syftar till att faststdlla egendomens mark-
nadsvirde. Den enskilda fastighetens basvarde skall utgora 75 procent
av detta varde. Taxeringsforfarandet kan jaimforas med fastighetsvirde-
ring av det slag som sker t.ex. i bank- och forsdkringssammanhang. En
avgorande skillnad dr emellertid den praktiska hanteringen eftersom
fastighetstaxeringen innebar att ett mycket stort antal fastigheter skall
vérderas inom en forhédllandevis begrinsad tid. Av bl.a. detta skal ar det
nodvandigt att forfarandet priglas av i vissa hdnseenden langt driven
schablonisering. Forfarandet bygger pa uppgifter om den aktuella



34 Beskattning av fastigheter — gdllande rditt SOU 2000:34

fastigheten som ldmnas av fastighetsdgaren sjélv, men har i okad
utstrdckning baserats pa uppgifter i olika register.

En fastighets taxeringsviarde kommer till anvéndning i olika sam-
manhang. Det i sirklass mest uppmérksammade anvdndningsomrédet
ar naturligtvis som underlag for fastighetsskatten. Taxeringsvérdet
ligger dock éven till grund for formogenhetsskatt och arvs- och gévo-
skatt. I vissa fall kan taxeringsvérdet ocksa anvéndas nér det géller att
faststdlla stdmpelskatt. Taxeringsvéirdet kan vidare fa betydelse vid
reavinstbeskattningen, t.ex. vid delavyttringar eller nir det géller att,
infor en vinstberdakning, fordela kopeskillingen mellan olika &dgoslag
inom en och samma taxeringsenhet.

I privatrittsliga sammanhang kan ett taxeringsvéirde anvéndas vid
véirderingen infor ett fastighetsldn eller ett forsdkringsavtal. Vid all
fastighetsvirdering utnyttjas taxeringsvérden, inte minst for att avldsa
pristrender. Ett taxeringsvérde kan ocksa tillmétas betydelse vid bodel-
ningar, arvsskiften och andra familjerittsliga situationer.

Reglerna om fastighetstaxering

Regler om fastighetstaxering — héri inbegripet bestimmelserna om den
arliga omrékningen — finns i fastighetstaxeringslagen (1979:1152).
Bestdmmelserna innebér i korthet f6ljande.

Fastighetstaxering sker vid allmén fastighetstaxering, sarskild
fastighetstaxering och omrékning. Allmén fastighetstaxering sker vart-
annat ar enligt ett sérskilt schema som innebér att olika fastighets-
kategorier taxeras med sex drs mellanrum. Den senaste allménna fastig-
hetstaxeringen for sméhus genomfordes ar 1996. Under 1998 genom-
fordes allmén fastighetstaxering av lantbruk, inkluderande sméahus pé
lantbruksenhet. Under ar 2000 genomfors allméin fastighetstaxering av
hyreshus.

Vid fastighetstaxeringen bestédms till vilken typ av taxeringsenhet
som fastigheten hor. Indelningen har betydelse bl.a. for om fastighets-
skatt skall utga for fastigheten i friga. Aven 2 kap. 15 § inkomstskatte-
lagen (IL)' hinvisar till den indelning som gors vid fastighetstax-
eringen. Indelningen sker, savitt avser bostéder, i smahusenheter, sma-
hus pé lantbruksenhet och hyreshusenheter.

Med sméhus menas byggnader som é&r inrdttade till bostad &t en
eller tvd familjer’. Smahus och tomtmark for smahus betecknas i

! Tidigare 5 § kommunalskattelagen (KL).
? For bostadshus pa lantbruksenhet géller sérskilda regler.
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allménhet som sméahusenheter. Skatten omfattar sdledes bade perman-
enthus och fritidshus.

Hyreshus ér byggnader som é&r inréttade till bostad at minst tre
familjer eller till kontor, butik, hotell och restaurang eller liknande.
Hyreshus och tomtmark for hyreshus betecknas i allménhet som hyres-
husenheter. 1 hyreshus med bade bostider och lokaler giller olika
skattesatser for de olika delarna. Numera utgér de darfor alltid skilda
vérderingsenheter.

De sméhus jamte tomtmark som hénfors till lantbruksenhet &r
séddana som ligger vid ett inte alltfor obetydligt jordbruksmarksomrade
om byggnaden behovs som bostad for dgaren, arrendatorn eller deras
arbetskraft. Bostadshus pa enheten med flera &n tio ldgenheter klassi-
ficeras som hyreshusenheter.

Vid fastighetstaxeringen sker védrderingen i princip oberoende av
hur det civilréttsligt forhaller sig med innehavet av bostdderna. Hyres-
hus upplatna med bostadsritt vidrderas och taxeras enligt samma
grunder som géller for hyreshus i Ovrigt. Detta géller dven de s.k.
andelshusen. Smahus upplatna med bostadsritt varderas pd samma sétt
som sméhus innehavda med dganderitt.

Vid en allmén fastighetstaxering bestéms en fastighets basvérde.
Harvid beaktas sévél den enskilda fastighetens forhallanden, sdsom &l-
der, storlek, standard m.m., som den allmidnna prisnivan inom ett
begriansat geografiskt omrade, ett s.k. virdeomrade. Malet &r att fast-
stilla ett virde som motsvarar 75 procent av fastighetens marknads-
vérde.

Fran och med &r 1996 sker en arlig omriakning av basvérdena. Det
omriknade basvdrdet utgdér arets taxeringsvdrde. Omrdkningen
omfattar alla fastighetstyper utom industrifastigheter. Omrékningen
baseras endast pa den allménna prisutvecklingen inom ett prisutveck-
lingsomrade och beaktar inte den enskilda fastighetens egenskaper.
Omrékningstalen skall bestimmas s& att taxeringsvdrdena inom ett
prisutvecklingsomrade motsvarar 75 procent av marknadsvérdena inom
detta.

Kritik har framforts mot dagens regler for fastighetstaxering. Det
har bl.a. ifragasatts om omrékningsforfarandet leder fram till taxerings-
vérden som aterspeglar den enskilda fastighetens marknadsvérde. Mot
bakgrund av denna kritik tillsattes under varen 1997 en utredning —
Fastighetstaxeringsutredningen (FTU). Enligt direktiven (dir. 1997:36)
skulle FTU utga fran att taxeringsvdrdena &ven i fortsittningen skall
aterspegla de enskilda fastigheternas marknadsvérden. Utredningens
huvuduppgift var att undersdka om de géllande reglerna pa ett tillfreds-
stillande sitt leder fram till att taxeringsvardena aterspeglar marknads-
vérdena och foresld nodvindiga lagéndringar. Med hénvisning till en
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statistisk utvérdering av taxeringsvérdenas precision uttalar utred-
ningen i sitt betdnkande att taxeringsmodellen fungerar mycket vél
genomsnittligt sett, i vart fall nér det géller smahusen. Nér det géller
lantbruk, hyreshus och industrienheter anges precisionen inte vara lika
god (SOU 2000:10, s. 174-175). Utredningen framhaller dock att
taxeringsvérdenas precision nér det géller den enskilda fastigheten inte
alltid ar godtagbar och foreslér dérfor 6kade mojligheter till individu-
ella justeringar av vérdet. I avvaktan pa utredningens Oversyn har
riksdagen i flera omgéngar beslutat att det ovan beskrivna omréknings-
forfarandet av taxeringsvdrden for sméhus och hyreshus inte skall
tillimpas. Taxeringsvérdena for sméhus ar frysta” t.o.m. ar 2000. For
hyreshus upphorde déremot “frysningen” vid utgangen av 1999. For
dessa fastigheter genomfors en allmén fastighetstaxering under ar 2000
vilken forvéntas leda till hojda taxeringsvérden.

2.1.2 Indelningen av fastigheter vid
inkomsttaxeringen

Vid inkomsttaxeringen gors en annan indelning 4n vid fastighets-
taxeringen. Fastigheter klassas antingen som privatbostadsfastighet
eller néringsfastighet. Reglerna innebér i korthet f6ljande.

I 2 kap. 13 § inkomstskattelagen (1999:1229), IL’ anges vad som
utgdr privatbostadsfastighet. Under forutsittning att ett smdhus ar en
privatbostad’ utgdrs en privatbostadsfastighet av:

1. smahus med mark som utgdr smahusenhet,
2. smahus pa annans mark, och
3. sméhus med tillhorande tomtmark pé lantbruksenhet.

Niér det giller tomtmark till sméhus skall avsikten vara att marken skall
bebyggas med en privatbostad.

* Tidigare 5 § KL.

4 Med privatbostad avses enligt 2 kap. 8 § IL ett sméhus som till overviagande
del anvinds eller &r avsett att anvdndas av dgaren eller ndgon nérstaende till
honom f6r permanent boende eller som fritidsbostad. Ett smahus som ar inréttat
till bostad &t tva familjer rdknas som privatbostad om det till vésentlig del
anvénds eller &r avsett att anvdndas av dgaren eller ndgon nérstadende till honom
for permanent boende eller som fritidsbostad (med privatbostad avses ocksa en
bostad som innehas av en deldgare i ett privatbostadsforetag och som till
overvigande del anvinds eller dr avsedd att anvdndas av dgaren eller nagon
nirstdende till honom for permanent boende eller som fritidsbostad. Med
privatbostadsforetag likstédlls motsvarande juridisk person).
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Smahus med tillhdrande tomtmark pa lantbruksenhet som utgor
privatbostadsfastighet kan efter sérskild framstéllan rdknas som nér-
ingsfastighet. Forutséttningar harfor foreligger om byggnaden har ett
nybyggnadsar fore 1930 och en storlek pé minst 400 kvadratmeter (den
s.k. slottsregeln).

Om fastigheten inte utgdr privatbostadsfastighet dr den enligt 2 kap.
14 § IL en niringsfastighet. Juridiska personer kan endast inneha
ndringsfastigheter. Indelningen vid inkomsttaxeringen bygger visser-
ligen pa den indelning som gors vid fastighetstaxeringen men det finns
taxeringsenheter som kan hénforas till bdda kategorierna. Sa skall t.ex.
alla smahusfastigheter som innehas av ett aktiebolag behandlas som
néringsfastigheter.

2.2 Gallande ratt for beskattning av
fastigheter

2.2.1 Inkomstskatt

Privatbostadsfastigheter och privatbostdder beskattas i inkomstslaget
kapital medan Gvriga fastigheter, daribland sddana som &gs av bostads-
rattsforeningar, beskattas i inkomstslaget néringsverksamhet.

Bostadsréattsforeningar som uppfyller villkoren for att klassas som
privatbostadsforetag’, enligt inkomstskattelagens nya terminologi,
beskattas for en schablonintékt i inkomstslaget niringsverksamhet mot-
svarande tre procent av taxeringsvirdet. Avdrag medges for rdntor och
tomtréttsavgélder. Beskattningen omfattar all avkastning frén fastig-
heten bade nidr det giller bostadsrittshavarnas nyttjande av lidgen-
heterna och nér det géller hyresintdkter for av foreningen uthyrda delar
av fastigheten.

Ovriga niringsfastigheter beskattas efter verkliga intikter och
kostnader i inkomstslaget ndringsverksamhet. I de fall dgaren ar en
fysisk person och sjilv nyttjar en bostad péfors ett formansvirde.
Forménen skall vérderas till det pris som denne fatt betala pé orten for

> Med privatbostadsforetag forstas en ekonomisk forening (dvs. bostadsritts-
forening eller bostadsforening) och aktiebolag (bostadsaktiebolag) vars verk-
samhet uteslutande eller huvudsakligen bestér i att for medlemmar eller del-
dgare bereda bostdder i hus som dgs av foreningen eller bolaget (2 kap. 17 §
IL). Riksskatteverket har i rekommendationer (RSV S 1999:43) uttalat att om
minst 60 procent av taxeringsvérdet for fastigheten beldper pa ldgenheter som
upplétits till medlemmar med bostadsritt eller hyresrétt, bor foretaget raknas
som dkta.
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bostaden (61 kap. 2 § IL)°. For s.k. andelshus, som ocksi riknas till
kategorin néringsfastigheter, géller dock vissa sérregler.

Vid beskattning i inkomstslaget niringsverksamhet dr huvudregeln
att kvittning inte far géras mot inkomst i annat inkomstslag. Kvittning
mellan forvirvskdllorna inom inkomstslaget medges normalt inte.
Indelning mellan forvérvskallor gors inte for juridiska personer utom
dodsbon. Underskott i ndringsverksamhet far som regel dock rullas
vidare fran ett beskattningsar till ndsta och utnyttjas for att reducera
overskott tills dess att full kvittning uppnatts. Det dr normalt tillatet att
rulla underskottet vidare sa linge forvérvskallan finns kvar.

Sedan 1990 &rs skattereform é&r den statliga fastighetsskatten den
enda lopande skatten pa privatbostadsfastigheter. Privatbostadsfastig-
heter och privatbostdder beskattas saledes endast i inkomstslaget
kapital i det fall da fastigheten/bostaden helt eller delvis hyrs ut. Vidare
giller att rénteavdrag medges for fysiska personer i inkomstslaget
kapital. Avdrag for rdntor medges oberoende av vad kapitalbeloppet
anvénts till. For underskott upp till 100 000 kronor medges skatte-
reduktion med 30 procent. For belopp dirdver endast reduktion med
21 procent. Underskott som inte kan utnyttjas det &r de uppkommer fér
inte sparas fOr att riknas av ett senare &r.

2.2.2 Den statliga fastighetsskatten

Lagen (1984:1052) om statlig fastighetsskatt tillimpas sedan 1986 ars
taxering. Redogorelsen nedan tar endast sikte pa de regler som traffar
beskattningen av bostadsfastigheter. Beskattningen av andra typer av
fastigheter, t.ex. industrifastigheter, ldmnas utanfor framstillningen. I
redogorelsen ges endast en Oversiktlig och kortfattad beskrivning av
bestimmelserna.

Fastighetsskattelagens bestammelser bygger pa fastighetstaxerings-
lagens indelningar och begrepp (se féregaende avsnitt).

Skatteplikten regleras i 1 § lagen om statlig fastighetsskatt. Skatte-
pliktig till fastighetsskatt ar, savitt nu ar ifraga, vid 2000 ars taxering
fastigheter som vid fastighetstaxeringen betecknas som sméhusenhet,
hyreshusenhet, smahus med tomtmark pa lantbruksenhet’ och privat-
bostdder 1 utlandet. Om en fastighet inte asdtts nagot taxeringsvarde for
beskattningsaret utgar ingen fastighetsskatt.

6 Tidigare 42 § forsta stycket KL.
7 Skatten avser bara bostider och tomtmark. Ekonomibyggnader, skogsmark,
aker, bete och 6vriga delar av lantbruksenheterna 4r saledes undantagna.
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For smahus géller for nirvarande att fastighetsskatt utgr med
1,5 procent pa fastigheternas taxeringsvéarden.

Skattesatsen for hyreshus &ar for ar 2000 (2001 &rs taxering) sénkt
till 1,2 procent av taxeringsvérdet. Dessutom har for hyreshusens del
(bostadsdelen) beslutats att fastighetsskatten berdknas pé ett underlag
motsvarande det ldgsta av 1999 och 2000 ars taxeringsvérden vid 2001
ars taxering.

Uttaget av fastighetsskatt baseras pa hur fastigheten klassats vid
fastighetstaxeringen. Det har inte nigon betydelse hur fastigheten
beskattas vid inkomsttaxeringen. Fastighetsskatten utgar efter samma
procenttal oberoende av om fastigheten &r en privatbostadsfastighet
eller en ndringsfastighet. Nir det géller bostdder p& lantbruksenheter
berdknas skatten pa ett underlag som bestar av bostadsbyggnadsvirdet
jamte tillhorande tomtmark. Tomtréittshavare betalar fastighetsskatt for
bade mark och byggnader.

For privatbostadsfastigheter &r fastighetsskatten inte avdragsgill.
Aven for fastigheter tillhoriga sddana bostadsrittsforeningar och bo-
stadsaktiebolag m.fl. som schablonbeskattas, dvs. de #kta privat-
bostadsforetagen, géller att avdrag inte medges vid inkomsttaxeringen.
For jordbruksfastigheter giller att avdragsritten &r beroende av om
bostadsdelen ingér i néringsfastigheten eller brutits ut som privat-
bostad. For konventionellt beskattade néringsfastigheter &r fastighets-
skatten en avdragsgill driftskostnad i néringsverksamheten.

Nyproducerade sméhus och hyreshus dr fria frén fastighetsskatt de
fem forsta aren efter fardigstillandet och for de déarpd foljande fem
aren betalas endast halv fastighetsskatt.

Skattskyldig till fastighetsskatt dr dgaren till fastigheten eller den
som enligt 1 kap. 5 § fastighetstaxeringslagen skall anses som é&gare.
Med é&gare fOorstds samtliga dgare av skattepliktiga fastigheter, béde
fysiska och juridiska personer, oavsett om de ocksa ar skattskyldiga till
inkomstskatt eller inte. For bostadsrittsfastigheter skall dgaren, dvs.
foreningen, betala fastighetsskatten, inte de enskilda bostadsrattshav-
arna. Bostadsréttsforeningar pafors, forutsatt att de utgor dkta bostads-
foretag dven en schablonintékt av fastigheten som tidigare ndmnts.

Den allménna hojningen av taxeringsvirdena, som blev resultatet av
1996 érs allménna fastighetstaxering av smahus, i forening med 1996
ars hojning av skattenivin, ledde fram till tillkomsten av lagen
(1996:1231) om skattereduktion for fastighetsskatt i vissa fall vid
19972001 ars taxeringar. Lagstiftningen géller smahus och innebér
viss lindring 1 beskattningen for dem vars sméhus stigit kraftigt i virde
mellan 1990 och 1996 érs allménna fastighetstaxeringar fOrutsatt att
vissa villkor &r uppfyllda.
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223 Kapitalvinster och uppskov

For privatbostadsfastigheter och privatbostadsritter géller att vinsten
berdknas enligt en konventionell metod. Av vinsten dr 50 procent
skattepliktig. Uppkommer forlust far 50 procent av forlusten dras av.

Uppskovsreglerna, som ar uppbyggda kring ett sérskilt avdrag, ett
uppskovsavdrag, innebér att den som séljer en permanentbostad som
utgor privatbostadsfastighet eller privatbostadsritt (ursprungsbostaden)
kan skjuta upp beskattningen av vinsten om han senast under kalender-
aret efter det ar da forséljningen skedde forvdrvar en ny bostad (ersatt-
ningsbostaden).

Beskattningen skjuts upp med den del av vinsten som aterinvesteras
medan aterstoden beskattas. Den obeskattade vinsten fran ursprungs-
bostaden beaktas vid vinstberdkningen nir ersittningsbostaden siljs.
Vinst fran forsdljning av erséttningsbostaden kan ligga till grund for ett
nytt uppskov.

Realisationsvinstreglerna for néringsfastigheter och motsvarande
bostadsritter innebér sammanfattningsvis foljande. For fysiska person-
er och dodsbon giller att 90 procent av den konventionellt berdknade
vinsten &r skattepliktig och att 63 procent av en forlust far dras av. For
néringsfastigheter som 4gs av andra juridiska personer dn dddsbon
giller att hela vinsten &r skattepliktig.
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Som regel & den |6pande fastighetsheskattningen utomlands en kom-
munal angelagenhet, dvs. fastigheten belastas med en kommunal skatt
som manga ganger utgor en viktig inkomstkéla fér kommunen. Den
I6pande fastighetsheskattningen i Sverige skiljer sig sdedes pa ett
avgorande sitt fran de flesta landerna i Europa eftersom den endast
utgdr som en datlig skatt. Det finns &ven lander dar fastigheter
beskattas med bade en kommunal och en statlig skatt.

Tabell 3.1 Statlig eler kommund fastighetsbeskattning

Internationell utblick

Statlig Kommunal

Danmark X (tom 1999) X
Finland X
Island X
Norge X X
Belgien X X
Frankrike X
Grekland X

Irland (ersatt av stdmpelskatt 1997)

Italien X X
Luxemburg X X
Nederlénderna X X
Schweiz X X
Spanien X X
Storbritannien X
Tyskland X
Osterrike X
USA X

Beskattningsunderlaget utgors som huvudregel av ndgon form av mark-
nadsvérderelaterat underlag. Styrkan i kopplingen till marknadsvardet
varierar dock. | vissafall utgors underlaget av ett uppskattat hyresvarde
for bostaden. Det forekommer &ven andra typer av underlag. Hur va
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de olika underlagen i praktiken formar avspegla bostadens vérde
varierar ocksa. Det & inte ovanligt att taxeringsvardena avsevart
understiger de aktuella marknadsvérdena. | de fall beskattningen har
knutits till fastighetens marknadsvéarden ligger vanligtvis dSatistik
avseende Overldtelsepriser till grund for de enskilda fastigheternas
beskattningsunderlag.

| manga utléndska system finns det i likhet med vart system olika
undantag som innebé& avsteg fran marknadsvardeprincipen och de
generéla reglerna i syfte att tillgodose andra malsitningar, t.ex.
bostadspolitiska intressen.

Skatteuttaget varierar mellan landerna. | de stater dér fastighets-
beskattningen & en kommunal angelagenhet & det vanligt att man pa
nationell niva reglerat inom vilka ramar skattesatsen far variera
Kommunerna far darmed viss frihet att §alva bestdmma bade skattens
forekomst och skatteuttagets storlek. | en dd lander finns aen mgjlig-
heter for kommunen att differentiera skattesatserna mellan permanent-
boende och fritidshuségare.

Oavsett hur fastighetsbeskattningen utformas & som regel beskatt-
ningen av fastigheter en saker inkomstkalla for det allménna. Det finns
aven fastighetsanknutna skatter som inte & av aerkommande natur;
s.k. transfereringsskatter utgar vanligen vid forsaljning av fastigheter.

Avdragsrétten for utgiftsréntor hanférliga till innehavet av bostaden
varierar kraftigt mellan olika lander.

Redisationsvinstbeskattning forekommer ocksa i manga lander. |
vissa fal & dock vingten skattefri efter en viss tids innehav av fastig-
heten. Det finns aven lander déar vinster fran forsdjningar av privat-
bostaden & helt undantagna fran beskattning.

| bilaga 2 finns en Gversktlig genomgang av et anta utlandska
fastighetsbeskattningssystem.
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4 Den |6pande beskattningen av
fastigheter — principernas framvaxt
och utveckling

4.1 Inledning

| Sverige har innehavet av fast egendom sedan lang tid tillbaka varit
forknippat med ndgon form av beskattning. Beskattningen av fastigheter
har varit och &r ett kontroversiellt och standigt aterkommande mslag [
den adlmanna debatten. Detta forhdllande &terspeglas ocksai de manga
utredningar som behandlat beskattningen av fastigheter. Nagot
tillspetsat kan man siga att fragan om det lampliga i en 16pande
beskattning av fastigheter och formerna for en sdan beskattning har
varit under konstant utredande under hela 1900-talet. Aven andringarna
i regelverken har varit manga och ofta forekommande. Fastighetsbe-
skattningens utveckling har i manga avseenden styrts av och aterspeglat
tillstandet i samhéllsekonomin och bostadsmarknadens utveckling samt
samhéllsutvecklingen i stort. Eftersom kommitténs arbete huvudsakligen
& inriktat pa fragan om de principer som styr utformningen av den
|6pande beskattningen av fastigheter, & det av intresse att studera vilka
motiv som legat bakom den I6pande beskattningen av fastigheter och
utvecklingen av de principer som styrt utformningen av regelverken.

Nedan foljer en sasmmangtdining 6ver utvecklingen av den |6pande
fastighetsheskattningen och de motiv och principer som féit ligga till
grund for utformningen av beskattningen vid olika tidpunkter.*

! Se dven Nils Mattsson, Ar bostadspolitiken neutral? N&gra skatteréttsliga
synpunkter. Uppsats utgiven av Kungliga Tekniska Hogskolan och
Byggentreprendrernai september 1999.



44 Principernas framvaxt och utveckling SOU 2000:34

4.2 Végen mot en kommunal garantiskatt

Som namndes tidigare har fastigheter beskattats sedan |ang tid tillbaka. |
takt med att den kommunala §évstyrelsen vaxte fram under 1800-talets
senare hdft, och den kommunala verksamheten darmed utvidgades,
utvecklades dven den kommunala beskattningen. Sasom det mest
betecknande for kommunalbeskattningens utveckling kan framhdllas den
forskjutning som agde rum betréffande beskattningsféremalen. Fran att
ursprungligen i dlt vasentligt ha varit en beskattning av fastigheter,
genomgick den kommunala beskattningen en forandring och fick
karaktar av en almén inkomstbeskattning for kommunala andamd,
vartill knéts en pa visst sétt utformad objektbeskattning av fastigheter.

Enligt 1817 ars forordning om sockenstdmmor hade fastighetsigare
en skyldighet att erlégga bidrag for att técka de kommunala utgifternas
bestridande. Genom 1843 &rs forordning om sockenst@mmor kan man
for forsta gangen tala om att kommunerna ges en egentlig beskattnings-
rét. Kommunernas beroende av skatteinkomster fran agare till fastig-
heter 6kade &ven om det aven infordes en viss skattskyldighet for bl.a
|ontagare.

Det véaxande kommunala ansvarsomradet medforde ett 6kat behov
av skatteintakter. 1897 ars kommunal skattekommitté framforde tanken
pa en kommunal garantiskatt for fastigheter. Kommitténs fordag inne-
bar i princip en ren inkomstbeskattning. | fraga om beskattningen av fast
egendom ville dock kommittén inte inskrdnka fastighetsdgarnas
skatteplikt endast till nettoinkomsten av fastigheten. Eftersom manga
jordbruksfastigheter var starkt skuldsatta kunde man namligen befara att
en beskattning av endast nettoinkomsten av jordbruksfastigheter inom
ett stort antal kommuner skulle ge en obetydlig skatteintékt vilket
alvarligt skulle rubba fordelningen av den kommunala skattebdrdan. For
att undvika en sddan utveckling foredog kommittén att en garanterad
minimiintakt altid skulle avila fastighetsigaren. Fastighetsagare skulle
betala en skatt pa en beraknad inkomst som uppgick till fem procent av
fastighetens taxeringsvérde och dessutom den del av den faktiska
inkomsten frén fastigheten som Gversteg schablonen om fem procent.
Skattetekniskt utgjordes fordaget till fastighetsbeskattning av en
kombinerad fastighetss och inkomstskatt. Kommitténs fordag
foranledde dock inte nagon lagstiftning.

Genom 1910 &s forordning angdende bevillning? av fast egendom
samt av inkomst skulle, med vissa undantag och avdrag, skattskyldigs

2 Enligt aldre sprékbruk utgjorde bevillning de medel, som genom riksdagens
beslut arligen uttas av medborgarna for att vid sidan av de ordinarie inkomst-
ernafinansierastatsutgifterna.
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inkomst av fastighet, kapitd och arbete bli forema for beskattning.
Inkomsten av fast egendom skulle anses motsvara viss procent av
taxeringsvérdet — sex procent for jordbruksfastighet och fem procent
for annan fastighet — oavsett om den verkliga inkomsten varit hogre
eler lagre. Skatten hade alltsd karaktaren av en efter fastighetens
taxeringsvérde bergknad avkastningsskatt.

| ett fordag som lades fram 1917 foéredogs att vid sidan om en
adlmén avkastningsskatt som skulle tréffa nettoavkastningen av varje
forvarvskdla, skulle det dven utga en fristdende objektskatt pa
fagtigheter som skulle beréknas pa taxeringsvérdet. Fordaget motiv-
erades bl.a. med att fast egendom, i forhdlande till andra beskattnings-
foremd, inte dagts en bidragsskyldighet som motsvarade fastigheternas
starka intressegemenskap med kommunen.

4.3 Garanti skattesystemet

Den form av kommuna beskattning av fastigheter — i alméanhet
bendmnt garantiskattesystemet — som tillampades fram till & 1955,
harrorde fran 1920. Garantiskattesystemet tillkom sdsom resultatet av
den utveckling som den kommunala beskattningen genomggéit i samband
med att den kommunala gavstyrelsen tog form. Omfattningen av den
kommunala verksamheten hade utvidgats samtidigt med att de
ekonomiska forhallandena i landet forandrades pa ett genomgripande
sétt. Framvaxten av garantiskattesystemet kom att ske stegvis.

4.31 1920 é&rs s.k. kommuna skatteprovisorium

1920 ars proposition (1920:191) med fordag till kommunaskattelag
innebar dels en objektskatt for fastigheter som utgick i forhallande till
storleken pa fastighetens taxeringsvérde, dels en kommunal inkomst-
skatt som utgick pa den faktiska inkomst som fastigheten |dmnade.
Fordaget motiverades med att fastighetsigare i allmanhet ansdgs vara
de som drog mest nytta av kostnadskrévande kommunala investeringar
sasom gator och vattenledningar. Det ansdgs réttvist att de som drog
sarskild nytta av kommunala anordningar som de namnda i stérre
utstrackning &@n andra bidrog till kostnaderna for dessa. For lands-
kommunernas del anférdes dessutom nodvéandigheten att trygga till-
gangen pa beskattningsférema. | sammanhanget framhdlls att stabil-
iteten i skatteunderlaget talade fOr en objektskatt eftersom inkomsterna
kunde variera kraftigt mellan olika &. Aven fragan om en inkomst-
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relaterad fastighetsskatt, dvs. en beskattning uteslutande efter formaga,
berdrdes i propositionen.
Riksdagsutskottet vande sig emelletid mot de resonemang om en
objektskatt som framlagtsi propositionen och yttrade;
"Utskottet vill understryka, att, darest en objektskatt skall kunna motiveras
genom den sérskilda skattekraft, som innehavet av ett visst objekt anses
medfora, si maste ocksd frdgan, huruvida en sddan skattereform bor
anvandas och huru skatten i sadana fall bor avvagas avgoras genom

provning av denna skattekraft, vilken provning i realiteten uppenbarligen
maste ske enligt principen om skatt efter forméaga.”

Utskottet fann att de framlagda férdagen inte motsvarade vad som
borde krévas i dessa avseenden. Frégan om det |ampliga med en objekt-
skatt, som inte tar hansyn till skatteformagan hos medborgarna, &
sdledes av gammalt datum.

Garantiskattesystemet

Utskottets eget fordag till fastighetsbeskattning innebar en kombinerad
fagtighets- och inkomstskatt, i vilket det belopp som péforts gava
fagtigheten ingick som ett minimum av fastighetsbeskattning. Genom
konstruktionen uppnéddes mdet att kommunerna skulle vara garan
terade en viss skatteinkomst samt att man undvek att inkomster som
dversteg en viss procent av taxeringsvardet undantogs frén beskattning.
Konstruktionen ansags vidare ge ett effektivt korrektiv emot en alltfor
|3g fastighetstaxering. Utskottet yttrade vidare:
”Utskottet har ingalunda forbisett den anméarkning som bade i den kungl.
propositionen och under drendets behandling, blivit framstalld mot ifréga-
varande anordning ur den synpunkten, att de fastighetsigare, som pa
grund av skuld eller annan orsak € n& en nettoinkomst, motsvarande den
for fastigheten stadgade procenten av taxeringsvardet, pa detta sitt fa
skatta mer &n sin inkomst. Men denna oldgenhet & --- oskiljaktig fran all
minimibeskattning, den existerar nu och skulle fortfara &ven enligt Kungl.
Maj:ts forslag, och det kan icke begéras av ett forslag till provisorium, att

detta skall I6sa ett problem, som hittills icke i nagot framkommet
skatteforslag blivit 16st”.

Aterigen den standigt och &terkommande kontroversiella frégan rérande
objektskatter och beskattning av en icke-monetér avkastning — i det hér
fallet fragan om en minimibeskattning. Som framgar av sista meningen i
utskottets yttrande var man redan 1920 van vid problemstaliningen.
Riksdagen bed 6t inféra det s.k. kommunal skatteprovisoriet som aven
kom att ligga till grund for 1928 &s kommuna skattelag. For den I6pande
fastighetsbheskattningen innebar bestammelsernai huvudsak foljande,
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a) skatt for fastigheter pa ett belopp om sex procent av
taxeringsvérdet for jordbruksfastighet och fem procent av
taxeringsvardet fOor andra fastigheter.

b) inkomstskatt for verkliga inkomster fran fastigheter fran vilka
avdrag fick goras for den del dérav som beskattades genom
fastighetsskatten (s.k. procentavdrag).

4.32 Fortsatt reformering — objektskatt eller inte?

Det fordag som 1921 ars kommunal skattekommitté |amnade under 1924
innebar, sAvitt avser beskattning av fastigheter, i huvudsak att
fastighetsskatten utformades som en fristdende objektskatt som utgick i
forhdlande till fastighetens taxeringsvarde. Fordaget var av samma
principiella innebord som det som lagts fram i 1920 &rs proposition (se
ovani avsnitt 4.3.1).

Som motiv for kommitténs stdlningstagande betréffande fastighets-
skatten angavs att endast ett objektskattesystem skulle kunna astad-
komma réttvisa och jamlikhet i beskattningen, dels mellan fastighets-
dgare inbordes, dels mellan fastighetsigare & ena sidan och andra skatt-
skyldiga & den andra. Kommittén menade att en objektskatt — till skillnad
frén en inkomstskatt — fordelade merbelastningen pa fastigheter efter
likformiga grunder mellan fastighetségare. Vidare framhdlls att
objektskatten i kombination med en inkomstbeskattning utjémnade
skattetrycket mellan fastighetsigare sa att det blev hardare for
ekonomiskt béttre gtéllda och lindrigare fér de ekonomiskt svagare.
Réttviseskdl motiverade altsd en objektskatt. Dessutom ansag
kommittén att ett objektskattesystem var vida Overldgset ett garanti-
skattesystem ur taxeringsteknisk synpunkt. Ett garantiskattesystem
bedémdes medfora tekniska svéarigheter av den art att resultatet av
taxeringarnai hog grad kunde befaras bli felaktigt.

Kommittén var dock inte enig och reservanterna menade — till
skillnad frén majoriteten — att fastigheter sdsom skatteobjekt inte hade
en annan och storre bérkraft an t.ex. den rena arbetsinkomsten. Los-
ningen pa fragan borde i stéllet vara en va avvéagd kompromiss mellan
hansynen till den enskildes skatteférmaga och kommunernas intresse av
fastigheterna som en stabil och séker skattebas.
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1927 ars proposition med forslag till kommunal skattelag (prop.
1927:102)

Propositionen utgick fran att det gallande garantiskattesystemet skulle
bibehdllas. Enligt departementschefen radde det praktiskt taget full-
standig enighet om att objektbeskattning i ndgon form var nodvandig
inom kommunerna for att under vissa ekonomiskt anstrangda & kunna
skergtdla tillgangen pa beskattningsforema. Man var, enligt departe-
mentschefen, &ven tamligen ense om att objektbeskattningen i forsta
hand maste avse fastigheter.

Utifran denna utgangspunkt diskuterades huruvida provisoriets
garantiskattesystem borde behdllas eler bytas ut mot en fristéende
objektskatt vid sidan om en inkomstskatt. | propositionen anférdes att en
fristdende objektskatt hade fordelen att den astadkommer en fordening
av skattebordan mellan fastighetsdgarna inbordes, som teoretiskt sett tar
storre hansyn till skatteférmagan 8n garantibeskattningssystemet och
aven at systemet hade vissa tekniska foretréden. Enligt
departementschefen forefoll dock inte denna bild av skattesystemet
stamma 6verens med det intryck som landets fastighetségare formed|at.
Departementschefen gav uttryck for uppfattningen att det istéllet
forefoll som om det bland fastighetsigarna ansdgs att garanti-
beskattningen var réttvisare én en renodlad objektskatt.

Riksdagsutskottet och forsta kammaren godtog de fordag som fram-
gdlts i propostionen. Vid behandlingen i andra kammaren bifdlls
emellertid en utskottsreservation. | reservationen framfordes uppfatt-
ningen at de principer for skatteuttag som kannetecknade 1920 ars
provisorium och som nu med vissa smare andringar foredogs bli
permanentade, var oréttvisa eftersom dessa bestdmmelser bedomdes
leda till att ekonomiskt svaga fastighetsigare drabbades hardare och
ekonomiskt béttre stéllda beskattades lindrigare. Dessutom riktades
kritik mot att regelverket inte tog hansyn till fastighetségarens forsorj-
ningsplikt. Fragan om en forandrad fastighetsbeskattning forfoll darfor
tillfaligt.

1928 ars kommunal skattelag — garanti skattesystemet per manentas

Aret efter &erkom dock i allt vasentligt samma forsag i 1928 &s
proposition med fordag till ny kommunaskattelag (prop. 1928:213).
Riksdagen bed6t i enlighet med det i propositionen framlagda forslaget.
Genom riksdagsbedutet fick de bestdmmelser — med bakomliggande
principer — som utgjort det sk. kommunalskatteprovisoriet en definitiv
form.
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Bestdmmelserna innebar att for fastigheten skulle adltid betaas
kommunalskatt motsvarande vad som utgick pa en beskattningsbar
inkomst, uppgdende till viss procent av fastighetens taxeringsvéarde. Vid
inkomstberékningen fick avdrag ske med lika sor anded av
taxeringsvardet. Systemet innebar foljaktligen att fastigheterna gentemot
kommunen garanterade ett skatteunderlag motsvarande en inkomst
uppgdende till viss procent av taxeringsvérdet. Denna konstruktion
foranledde att systemet bendamndes gar anti skattesystemet.

For en skattskyldig som hade sa stor inkomst av forvarvskalan vari
fastigheten ingick, att han kunde utnyttja det sk. procentavdraget med
viss procent av fastighetens taxeringsvarde samt &ven hade en sa stor
sammanlagd till kommuna inkomstskatt skattepliktig inkomst att han
kunde utnyttja tillkommande alménna avdrag och ortsavdrag medférde
garantiskattessystemet att han i praktiken inte betalade mer skatt &n han
skulle ha gjort om en sérskild fastighetsskatt inte hade utgétt. Man kan
siga att for sddana skattskyldiga var garantiskattesystemet inte
effektivt. For kommunernas del innebar fastighetsbeskattningen en
inkomst vid sidan om inkomstskatten endast i den man fastighets-
beskattningen var effektiv, dvs. den skattskyldige maste betala en hogre
skatt an om fastighetsskatt inte skulle ha utgatt.

Utover den 0kning av skatteunderlaget som fastighetsbeskattningen
medforde, i den man skatten var effektiv, innebar garantiskattesystemet
att kommunerna hade tillgang till ett skatteunderlag som var mindre
kéndigt for forandringar @n vad det ordindra inkomstskattesystemet var.
Enkelt uttryckt; kommunerna hade tillgang till en stabil skattebas.

4.4 Utveckling av ett
kapital avkastningsperspektiv — 1950-
talets forandringar av
fastighetsbeskattningen

Under 1950-taet foretogs avgdrande forandringar i beskattningen av
fagtigheter. Under &ren hade atskillig kritik riktats mot garantiskatte-
systemet. Kritikerna gjorde bl.a. géllande,

- at skatten inte Overensstamde med principen om skatt efter for-
maga,

- at fastigheterna som sadana inte har en formaga att bara en
beskattning och att formagan uppkommer forst i och med att
fastigheterna l&mnar en inkomgt,

- att garantisystemet var oréttvist eftersom inte ndgra andra vérde-
objekt an fastigheter belagts med en liknande garanti.
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Kritiken ledde till férnyade utredningsanstrangningar. Dessa resulterade
i lagdtiftning som innebar att man oOvergick fran konventionell
beskattning till schablonbeskattning for egna hem. Dessutom genom-
fordes forandringar i det kommunala garantissystemet genom omléagg-
ningen frén garantiskatt till garantibelopp.

Kommuna skatteberedningen fann i sitt beténkande (SOU 1942:34)
att kommunernas behov av et fast beskattningsunderlag gjorde bibe-
hallandet av en sarskild fastighetsskatt nddvandigt. Dessutom menade
beredningen att denna beskattning sedan lang tid tillbaka hade inverkat
pa fastighetsvardena varfor skattens borttagande kunde befaras med-
fora en "opdkalad rubbning i de bestdende egendomsférhdlandena’.
Beredningen foresog en Gvergang frén garantiskattesystemet till en
fristdende objektskatt dar en viss del av en fastighets taxeringsvérde
skulle ingd i det kommunaa skatteunderlaget utan att fastighetsin-
komstens storlek skulle paverkas av inkomstbeskattningen i Gvrigt. Den
faktiskt utgdende objektskattens storlek paverkades da inte av andra
ovidkommande forhdlanden. Beredningen ansdg att den foredagna
objektskatten skulle medféra en lika stor sammanlagd belastning av
fastighetsigarna i forhdlande till 6vriga skattskyldiga som den davar-
ande garantibeskattningen. Med den l6sning som beredningen féredog
skulle en helt fristende beskattning uppnas.

En mera genomgaende reformering av fastighetsbeskattningen och
garantisystemet befanns dock till dut vara nddvandig. | det uppdrag som
gavs 1950 ars skattelagssakkunniga ingick darfor att utreda hur den
framtida beskattningen av fastigheter skulle utformas.

| den stéandigt dterkommande fragan om hur fastighetsbeskattningen
forhdler sig till principen om skatt efter férmaga och att fastigheter som
sidana inte har ndgon skatteformdga, framholl de sakkunniga, att
kritikerna torde ha utgétt fran vissa principer eler forestallningar som
inte svarade mot de faktiska forhdlandena. 1950 drs skattel agssak-
kunniga uttryckte saken pa fdljande vis.

”Bland annat har man forutsatt, att inkomsten sadan den kommer till uttryck

i den for varje skattskyldig taxerade inkomsten borde vara norm for den

kommunal a beskattningen och dérvid forbisett, att dennainkomst icke alltid

innefattar all verklig inkomst eller utgdr det enda godtagbara uttrycket for
skatteforméagan”.

”| vért land sdval som i andra jamforliga lander har det allménnas utgifter
och darmed behovet av skatteinkomster efter hand stigit till sddana belopp,
att det icke & mojligt att enbart genom en direkt enhetlig inkomstskatt
uttaga hela skattebehovet. Beskattningen sker darfor regelméssigt genom
ett helt system av skatter, av vilka &tskilliga utgd utan hansyn till deras
inkomst, vilka ytterst drabbas av skatterna. Sa lange skattesystemet &r och
maste vara sa beskaffat, kan nagot principiellt hinder mot en sarskild fastig-
hetskatt icke ansesforeligga”.
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De sakkunniga jamstdllde i detta avseende beskattning av fastigheter
med t.ex. omsattningsskatter och punktskatter som inte heller utgar med
hansyn till den enskildes inkomstforhallanden.

Betréffande invandningen att skatten var oréttvis eftersom endast
fastigheter ingick i den kommunaa garantibeskattningen menade de
sakkunniga att det foreldg ett samband mellan en kommun och i en
kommun belagna fastigheter, som andra objekt saknar. De sakkunniga
framhdll &ven att fagtigheter, enligt vad erfarenheten visade & véarde-
objekt av en bestdndighet och beskaffenhet som andra vardeobjekt
svarligen kan jamforas med. De sakkunniga uttryckte vidare asikten att
formanen att &ga fast egendom darfor kunde anses vara av den art att
en viss beskattning vid sdan av den vanliga inkomstbeskattningen kunde
anses befogad.

4.4.1 Garantiskatt ersdtts med garantibelopp

Kritiken mot det sk. garantiskattesystemet ledde till att det sérskilda
uttaget av garantiskatt sopades 1953. | stéllet for en sérskild objektskatt
som garanterade kommunen ett visst skatteunderlag vid sdan om
inkomstskatten, infordes regler om ett s.k. garantibelopp som innebar att
Viss procent av taxeringsvérdet skulle tas upp som skattepliktig inkomst i
den kommunala beskattningen. Ursprungligen uppgick garantibeloppet
till fem procent av taxeringsvardet, men sanktes successivt under arens
lopp i takt med att taxeringsvérdena Okade. FOr att undvika
dubbelbeskattning fick man vid ber&kningen av den till kommuna
inkomgstskatt skattepliktiga nettointékten av fastigheten gora sk.
procentavdrag. Procentavdraget var lika stort som garantibel oppet.
Procentavdraget fick hogst uppga till ett belopp motsvarande netto-
intakten frén fastigheten. Avdraget kunde dltsd inte medféra att det
uppkom ett avdragsgillt underskott i forvarvskalan.

Stegvis reducerades omfattningen av garantibeskattningen for att till
dut aven avskaffas for fysiska personer fr.o.m. 1988 &rs taxering. Som
motiv till dopandet angavs att skatten hade férlorat Stt ursprungliga
syfte som garanti och att kombinationen av nettointéktsbeskattning och
garantibeskattning hade givit upphov till "improduktiv skatteplanering”
fran de skattskyldigas sida.
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4.4.2 Utvecklingen av kapital avkastningsperspektivet
och inforandet av schabl onbeskattningen

Utvecklingen av kapital avkastningsper spektivet

1950 &rs skattel agssakkunniga erinrade om de stora skillnader som finns
mellan egnahem och forvarvskéllor i allménhet. Det konstaterades att
egnahem innehas inte for att forvéarva inkomst, utan for att tillfredsstéla
behovet av en bostad. Agaren av en sddan fastighet kunde darfor i viss
méan likstéllas med den som hyrde sin bostad. Omkostnaderna som
innehavet av fastigheten medforde for agaren, kunde ses pa samma sétt
som den hyra som en hyresgast betalade for sin bostad. Detta talade for
att en beskattning av egnahem inte var nddvandig.

De sakkunniga framhdll dock en vasentlig skillnad som talade mot att
helt avskaffa fastighetsbeskattningen for egnahem. Skillnaden bestod i
att dgaren av sadana fastigheter i regel hade ett storre eler mindre
kapital placerat i fastigheten. En hyresgést i ett hyreshus dgde inte del
av det kepita som kunde anses nedlagt i den fastighet som
nyttjanderétten omfattade och hyran som erlades for bostaden kunde
darfor i princip anses inkludera ranta p& hela detta kapital. Agaren av
et egnahem som inte var beldnat eler for vilket lanen understeg
marknadsvéardet, behévde darmed inte betala ranta pa det kapita som
nedlagts i fastigheten. Om man utgick fran att vardet av fastighetens
nyttjande pa lang sikt motsvarade omkostnaderna for innehavet, déri
inréknat skdlig ranta pa det egna kapitalet, borde man — for att skapa
likstélldhet mellan dem som hyrde sin bostad och &gare till egnahem —i
ndgon form beskatta den avkastning av det i fastigheten nedlagda
kapitalet, som fastighetsdgarna kunde anses atnjuta genom nyttjandet av
fastigheterna. Man kunde dven se saken pa sa sétt att  bostadshyra
normalt innefattade rénta pa det kapital som var eller som kunde anses
vara investerat i bostaden. Bostadshyra var darmed att betrakta sasom
en normal levnadskostnad. Den som bodde i ett egnahem sparade in den
del av denna normala levnadskostnad som motsvarade réntan pa det
egna kapital som investerats i fastigheten. Vardet av denna inbesparing
var att jamstdla med inkomst och borde darfér beskattas, aven om de
sakkunniga i princip ansag sig kunna underléta att hanfora egnahem till
forvarvskdllor i vanlig bemékese Den form av kapita-
avkastningsprincip som formulerades motiverade en beskattning framst
pagrund av likformighetsskal.
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Avskaffandet av den konventionella beskattningen och inforandet
av schablonbeskattningen

Den promemoria som 1950 &rs skattel agssakkunniga lade fram |ag till
grund for 1953 ars laggtiftning om inforande av schablonbeskattning av
villafastigheter (ikraft fr.o.m. 1955 &rs taxering). Dar framhdlls svérig-
heterna med det rédande systemet med konventionell beskattning av
villafagtigheter. Den konventiondlla beskattningen innebar att for
fastigheten beréknades ett hyresvérde som togs upp som en intékt hos
agaren. Fran intakten gjordes sedan avdrag for driftskostnaderna. Efter-
som reglerna var svartillampade hade schabloner kommit att anvandas i
Okad utstréckning for att ber&kna hyresvérdet. Schablonerna kunde
variera mellan olika landsdelar. Pa kostnadssidan uppstod svarigheter
né&r det gédllde att avgdra vad som kunde anses utgdra avdragsgilla
driftskostnader. Dessutom var det svart att bedoma riktigheten av de
uppgivna driftskostnaderna, dvs. om de var verkliga. Reglerna medférde
att taxeringsforfarandet blev tungrott och antalet skatteprocesser som
rorde den konventiondla fastighetsheskattningen var &skilliga
Inférandet av schablonmetoden var darfér foranledd av 6nskemd om
att forenkla och effektivisera deklarations- och taxeringsforfarandet.

1950 &rs skattelagssakkunniga diskuterade tva majliga dternativ for
att berakna inkomsten som skulle beskattas.

Enligt det ena alternativet skulle den till beskattning upptagna
inkomsten hanféras direkt till det egna kapitalet. Det egna kapitalet
skulle da utgora skillnaden mellan fastighetens varde och i fastigheten
nedlagt upplanat kapital. Nettointékten av fastigheten berdknades mot-
svara viss faststdlld procent av det pa detta vis berdknade egna
kapitalet. Enligt detta aternativ skulle avdrag inte fa goras for utgifts-
rantai den man rantan avsdg upplanat i i villafastigheten nedlagt kapital.
Vid ett forsta paseende framstod denna metod som enkel och |4t att
tillampa, men metoden var forenad med askilliga svarigheter. Det
framsta hindret var att utgiftsréntor som huvudregel dltid &
avdragsgilla. Detta alternativ forutsatte darfor att man kunde sérskilja
rénteutgifter avseende fastigheten fran andra avdragsgilla ranteutgifter.

Dessutom befarades att olika skatteplaneringsdtgérder skulle vidtas
av de skattsskyldiga for att undga avdragsforbudet. Fragan om réante-
avdrag skulle kunna ge upphov till otdiga taxeringstvister vilket skulle
motverka de 6nskade forenklingsstréavandena. Sarskilda problem skulle
dessutom uppkomma i de fall da kapitalskulden varierat under ett och
samma beskattningsdr. En exakt berdkning av rantan pa det egna
kapitalet skulle d& vara omgjlig och maste ersittas av en schablon-
berékning. Aven anvandande av en schablon ansdgs dock vara svér-
tillampat. Sutligen framhdlls att ett materiellt riktigt resultat forutsatte att
man behandlade den delen av fastighetens varde som motsvarades av
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rantefritt 1an som fastighetsigarens egna kapital. Ett sddant synsétt
angavs med stor visshet te sig frammande fér manga skattskyldiga.

Det andra alternativet innebar att som inkomst ber&knades ranta
pa fastighetens véarde i dess helhet samtidigt som avdrag medgavs for
ala utgiftsrantor hanforliga till kapital som nedlagts i fastigheten. Netto-
summan motsvarade déarvid den ranta pa i fastigheten nedlagt eget
kapital, vilken skulle anses som &agarens nettointékt av fastigheten.
Berdkningsséttet hade, jamfort med det forra aternativet, den férdelen
at problemet med fordelningen av skulden inte uppkom. Darfor
beddmdes det medftra en mer réttvis inkomsttaxering. Denna modell
forordades av de sakkunniga och departementschefen andét sig till de
fordag som de sakkunniga lamnat rop. 1953:187, s. 24). Avdrags-
rétten begransades sdledes till rantekostnader pa lanat kapital som ned-
lagtsi fastigheten och tomtréttsavgéald.

Underlaget for schablonbeskattningen

Fordaget utgick fran at schablonintéktens storlek skulle knytas till
fastigheternas saluvarden. Fastighetens taxeringsvarde beddémdes mot
denna bakgrund utgtra det lampligaste underlaget for en schablon i
gyfte att faststélla bruttointdkten. Det framfordes visserligen beténk-
ligheter mot att anvanda detta véarde. Under &rens lopp hade kritik
franforts betréffande systemets formaga att skapa riktiga och lik-
formiga vérden men eftersom taxeringsforfarandet beddmdes ha for-
béttrats avsevart vid den aktuella tidpunkten fick dessa synpunkter inte
nagot genomslag. Taxeringsvardet ansdgs ha den fordelen att det redan
anvandes i arvs- och gavobeskattningen samt i formogenhetsbeskatt-
ningen. Andra typer av faststdllda véarden bedémdes dessutom kunna
orsaka en storre mangd 6verklaganden (prop.1953:187, s. 38). Sammart
fattningsvis ansags det inte finnas nagot béttre varde for att uppskatta
fastighetens saluvarde. For fastigheter innehavda med tomtrétt berak-
nades schablonintakten pa taxeringsvardet inklusive markvardet.

Schablonintaktens storlek

Betréffande den anddl av taxeringsvardet som schablonintékten skulle
utgora, menade de sakkunniga att hyresvéardet i almanhet motsvarade
ett belopp som uppgick till ca sex procent av taxeringsvardet. Dérifran
skulle avdrag goras foér den typ av kostnader, som i och fér sig kunde
motivera avdragsrdtt men som genom det nya schablonsystemet inte
skulle vara avdragsgilla H& kan ndmnas kostnader som t.ex. varde-
minskning av fagtigheten, reparationskostnader och andra typer av
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driftskostnader. Dessa typer av g avdragsgilla kostnader motiverade att
intékten i dutdnden kunde berdknas till 3,5 procent av taxeringsvardet.
Departementschefen delade i dlt vasentligt dessa beddmningar men
gjorde invandningen att inlaningsrantan i sparbank borde vara vagled-
ande. Tre procent ansags mot denna bakgrund vara en l1amplig skatte-
sats (prop. 1953:187, s. 48).

Den progressiva schablonbeskattningen

Under dren efter inforandet av schablonbeskattningen sanktes procent-
satsen vid tva tillfdlen, 1957 och 1965, i samband med de dlmanna
fastighetstaxeringarna dessa ar. Vid bada tillfdlena bestamdes sank-
ningen till en halv procentenhet. Som skal for sankningarna dberopades
vid béda tillfdlena den vantade hojningen av taxeringsvérdena. Sank-
ningen av procenttet skulle altsd motverka effekten av de hdjda
taxeringsvardena for villadgarnas inkomstbeskattning. Under tiden steg
bankernas in- och utlaningsrantor (rop. 1966:151, s. 12). Det hgjda
almanna ranteléget hade endast haft effekt pa villadgarnas utgiftssida i
form av Okade rénteutgifter vilket resulterade i 6kade skatteméassiga
underskott av villainnehavet. Sambandet mellan  schablonintéktens
storlek och bankernas inlaningsranta hade darmed gétt forlorat.
Schablonbeskattningen ansdgs darfor inte effektiv utan i behov av
reformering.

| samband med den sdnkning som skedde 1965 uttalade departe-
mentschefen (prop. 1965:30) att fastighetsskatten var en bostadskostnad
for villaBgarna och att en automatisk hjning av denna, till foljd av hojda
taxeringsvarden, inte var onskvérd. Betréffande exklusiva villor som
med avseende pa storlek och standard inte kunde anses falla inom vad
som angavs utgora det normala egna- hemsbegreppet, kunde det dock
vara motiverat att hdlla fast vid den ursprungliga principen for
schablontaxeringen; den inkomst som beskattas skall motsvara en skdig
forrantning pa det kapital som fastigheten representerar. En utredning
tillsattes for att studera hur fastighetsheskattningen kunde géras mer
effektiv. Aret darefter utvecklades nya tankegangar mot bakgrund av
deférdag som Villabeskattningsutredningen l&mnat (Ds Fi 1966:4). Det
beddmdes finnas fog for att tillampa skilda berékningsgrunder for olika
dag av villor, bl.a. av det skélet att de taxeringsvarden som géllde inte
var representativa for det kapital som fastigheterna motsvarar och
eftersom detta "dolda overvarde” & hogre ju véardefullare fastigheten
ar. Dessutom framfordes att avdragsrétten for utgiftsranta innebar en
gtimulans for hoginkomsttagare att beldna fastigheten sa hogt som
magjligt och att bygga stérre an vad som annars skulle varit fallet. | det
aktuella bostaddaget ansdgs det ocksa onskvart att dla tillgangliga
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resurser reserverades for att bygga bostéder som tillgodoser det mer
normala bostadsbehovet. | vart fal borde inte skattereglerna vara
utformade pa sidant sitt att de direkt stimulerade till att bygga
lyxbetonade villor (prop. 1966:151, s49f.).

Mot bakgrund av dessa 6vervaganden inférdes darfor fr.o.m. 1968
ars inkomsttaxering en progressiv  fastighetsbeskattning. Den var
utformad sa att schablonintakten utgjorde en stigande andel av tax-
eringsvéardet ju hogre taxeringsvardet var. Under aren forekom en del
forandringar i procentsatser och progressionsnivaer.

Proportionell schablonbeskattning

Den progressva schablonbeskattningen avskaffades 1989 (prop.
1989/90:50, s. 68) och ersattes av en proportionell schablonintakt pa
1,5 procent av taxeringsvardet. Denna gang motiverades forandringen
av den kraftiga hojning av taxeringsvardena som 1990 ars allmanna
fastighetstaxering forvantades medfora. Sérskilt uppméarksammades att
hojningen av taxeringsvardena skulle skapa problem for de bofasta i
attraktiva fritidshusomréden med kraftigt hojda boendekostnader for
dessa. Den sk. skéargardsfrégan, dvs. frégan om fastighetsskattens
inverkan for de fastboende i attraktiva fritidshusomréden, var altsa
aktuell och var en av orsakernatill att det beddmdes som olampligt att
bibehdlla den progressiva schablonbeskattningen. Det var dock pris-
utvecklingen i storstadsregionerna som framférallt ansdgs motivera en
forandring i beskattningen pa grund av de avsevarda beloppsméssiga
hojningarna av skatteuttaget i dessa omraden. De avsevart hojda
taxeringsvardena ansdgs darfor gora det nodvandigt att justera villabe-
skattningen. Riksdagen hade dessutom begart ett fordag fran reger-
ingen om andringar i beskattningsreglerna for att undvika oskdiga
effekter pa grund av de hgjda taxeringsvardena pa smahus (SkU
1988/89:36, rskr 298). Att dopa progressonen i villaschablonen
bedomdes utgéra den lampligaste dtgarden. Samtidigt faststélldes den
proportionella intaktsprocenten till en niva som understeg den som
tidigare gdlt i det lagsta progressionsskiktet, 1,5 procent. Departe-
mentschefen menade att dtgarderna framst skulle dampa skatteuttaget i
storstadsomraden utan att nagon regiona differentiering behovde goras.
Forandringen uppgavs aven hatill foljd att nagra sarskilda atgéarder inte
behdvde vidtas i skargardsomraden (prop. 1989/90:50, s.68). Dessutom
anfordes att forandringen 13g i linje med det fordag till villabeskattning i
form av en proportionell fastighetsskatt som utredningen om reformerad
inkomstbeskattning (RINK) lagt fram. Aven skattenivan ansigs vl
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avvagd som ett steg pa vagen till den niva som hade foredagits av
RINK.?

| detta sammanhang fortjanar &ven att namnas de begransningar i
avdragsrétten for ranteutgifter som genomfordes under 1980-talet. FOr-
andringarna hade i hég grad sin grund i villadgarnas avdragsmajligheter
och innebar att avdragseffekten, som 1979 kunde uppga till uppemot
90 procent av ranteavdragens varde, maximerades till 47 procent (Se
SOU 1995:104, bilaga 1, s. 60). Genom 1990 &s skattereform
begransades avdragseffekten ytterligare till 30 procent.

Under arens lopp hade schablonen andrats atskilliga ganger, framst
for att lindra verkningarna av hojda taxeringsvarden som blivit foljden av
de almanna fastighetstaxeringarna aren 1957, 1965, 1970, 1975 och
1981. Dessutom éndrades schablonen 1974 och 1977. Den andring som
gjordes 1974 var foranledd bl.a. av ett 6nskemd om att skapa neutralitet
mellan olika upplatelseformer. Forandringen 1977 hade sin grund i en
kraftig prisstegring pa villor och fritidshus, vilket hade lett till att
taxeringsvardena hamnat langt under den niva, dvs. 75 procent av
marknadsvéardet, som ligger till grund for bestdmmandet av taxerings-
vardena.

Schablonbeskattningen som verkade tillsammans med den satliga
fastighetsskatten hade ifragasatts alt mer. | Bostadskommitténs slut-
betdnkande del 2 (SOU 1986:6) framfordes tanken pa att avskaffa
schablonbeskattningen. Kommittén utgick ifran det teoretiska synsétt
som motiverat schablonmetoden, namligen ait innehav av en fastighet
anses ge agaren en inkomst och darmed hojer dennes skatteformaga.
Eftersom skatten avsdg att tréffa en tankt avkastning pa det egna
kapitalet borde intdkten av fagtigheten, i enlighet med detta synsdt,
beskattas efter en fordelningspolitiskt motiverad progressiv skatteskala.
Detta ifrdgasattes av kommittén som menade att frégan om
kostnadsneutralitet mellan skilda upplételseformer istéllet borde tréda i
forgrunden och att man vid den typen av neutraitetgamforelser borde
utgd fran hyresgasternas situation. FOr dessa & boendekostnadens
storlek inte beroende av inkomstforhdllandena.  Neutralitetshansyn
motiverade darfor att egnahembeskattningen skulle goras mindre bero-
ende av fastighetsdgarens inkomster och i stéllet goras mer beroende av
huset som sadant. Kommittén foresog att egnahemsbeskattningen
skulle foras Over till lagen om statlig fastighetsskatt.

Genom 1990 &s skattereform avskaffades schabloninkomstbe-
skattningen och ersattes helt av den statliga fastighetsskatten, se vidare
under avsnitt 4.7.

% | sammanhanget b6r namnas att det vid denna tid dven utgick statlig fastig-
hetsskatt vid sidan om schabl onintéktsbeskattningen.
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Sérskilt om bostadsr attsfor eningar

Aven betréffande bostadsréttsforeningar gjorde sig tankarna om
schablonbeskattning gallande. 1950 &s skattelagssakkunniga behand-
lade &ven bostadsréttsféreningarnas beskattningssituation och lanserade
tanken om inférandet av en schablonbeskattning foér bostadsréits-
foreningar. Motiveringarna var i alt vasentligt desamma som de varit
vid inférandet av villaschablonen. | likhet med vad som gélde vid
inférandet av en villaschablon efterstrévades att forenkla taxerings- och
deklarationsforfarandet. Till skillnad fran vad som gallde betréffande
egnahem fanns det emdlertid en vasentlig fragestéllning som méste
l6sas, namligen fragan om vem som skulle vara skattskyldig, bostads-
réttsforeningen | egenskap av fadtighetsdgare eller de enskilda med
lemmarna i bostadsréttsféreningen.

Skattesubjektet

| ett fordag till riksdagen 1954 (prop. 1954:37, s. 30) anforde departe-
mentschefen att det fran principiella synpunkter var mer riktigt att |ata
den enskilde medlemmen vara skattskyldig. Det fanns dock inte ndgot
l[ampligt underlag for berékningen av schablonintékten eftersom tax-
eringsvardet inte avsag den enskilde medlemmens andel utan forening-
ens fastighet. En sadan konstruktion av skattskyldigheten skulle altsa
inte medféra den efterstrévade férenklingen av deklarations- och
taxeringsforfarandet. For att kunna motivera en ordning som innebar att
bostadsréttsforeningen utgjorde skattesubjektet anforde departements-
chefen att en sddan metod kunde sigas innebéra att medlemmarnas
inkomst av lagenheterna upptogs till gemensam beskattning hos
bostadsréttsféreningen. Hansyn skulle darvid inte tas till den individudla
skatteformégan hos envar av medlemmarna. Den satliga inkomst-
skatten kommer inte att berdknas efter den for fysisk person géllande
progressiva skatteskalan utan efter den for féreningar foreskrivna
proportionella skattesatsen. Da det rorde sig om relativt obetydliga
skattebelopp ansdg departementschefen emellertid att det inte fanns
hinder for att utforma schablonbeskattningen pa si sétt att bostads-
rétsforeningen var skattesubjekt. Frdgan om det lampliga i att lata
bostadsrattsforeningen utgora skattesubjekt aterkom i ett betankande av
Bostadsheskattningsutredningen (Ds F 1971:14). Utredningen lamnade
et fordag med innebdrd att den enskilde medlemmen i sdlet for
foreningen skulle vara skattskyldig for bostaden. Fordaget ledde dock
inte till laggtiftning. Som framgar nedan har ett flertal utredningar
behandlat den komplicerade fragan om hur beskattningen av bostads-
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rétsforeningar lampligen bor utformas. Négon forandring i regelverken
har dock inte kommit till stand.

Skattesatsen

Det procenttal som skulle bestédmma schablonintéktens storlek fast-
stalldes med utgangspunkten att den skulle vara fordelaktig jamford med
den beskattning som gédlde for bostadsréttsforeningar fore inforandet av
schablonbeskattningen. De regler som infordes innebar  att
bruttointakten fran fastigheten bestamdes proportionellt med en skatte-
sats om tre procent av fastighetens taxeringsvarde. Annan inkomst,
t.ex. kapitalinkomster, skulle beskattas i vanlig ordning. Endast ”kost-
nader for |anat, i fastigheten nedlagt kapital samt tomtréttsavgad eler
liknande avgdld ” var avdragsgilla

Progressiv fastighetsbeskattning for bostadsr attsforeningar?

| samband med att den progressiva fastighetsbeskattningen for egnahem
infordes diskuterades aven frégan om att infora motsvarande system for
bostadsréttsforeningarna. 1966 ars Villabeskattningsutredning menade
dock att ett sddant system skulle bli komplicerat eftersom foreningarna
var beskaffade pa olika sétt — de var olika stora och differentieringen av
taxeringsvardena kunde inte ske pad samma sitt som nér det gdlde
egnahem. Utredningen menade aven att hyreshusens taxeringsvérden i
hogre grad motsvarade det verkliga vérdet vilket &ven det talade for att
avsta frén en progressiv beskattning av bostadsréttsforeningarna (Ds Fi
1966:4, s.72).

De” strimlade lanen”

Mot dutet av 1970-talet hade det blivit vanligt att foreningens Ian
ersattes med lan for vilka medlemmarna var personligen betanings-
ansvariga med é&fdljande ranteavdrag for medlemmen. Foreningens
fastighet utnyttjades vanligen som sékerhet och det férekom aven att
foreningen borgade for medlemmarnas lan. For att motverka de skatte-
l&tnader som vissa bostadsréttsinnehavare erhdll genom denna
kongtruktion inférdes 1979 bestammelser om en individuell schablon-
beskattning av medlemmar i bostadsréttsforeningar. Situationen ansdgs
oacceptabel just med tanke pa att bostadsréttsforeningar inte beskatt-
ades efter en progressiv skatteskala. En andring av regelverket ansdgs
pakallad men det var inte aktuellt att |&a medlemmarna vara skatte-
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subjekt (prop. 1978/79:209, s 24-25). Den férandring som gjordes
innebar att bostadsréttshavaren fick ta upp tre procent (senare fyra
procent) av den del av vérdet av andelen i foreningen som Oversteg
25 000 kr som inkomst av kapital. Gransen andrades s3 smaningom till
50000 kr. Dessa bestammelser avskaffades helt fr.o.m. 1988 &rs
taxering. Reglerna ansags administrativt besvérliga och tréffade inte
heller de grupper som avsetts utan framst agare till bostadsrétter i sma-
hus (prop. 1985/86:150 hil. 1, s. 59).

Beskattningsreglerna for bostadsréttsforeningar har dérefter varit
oforandrade (med undantag for andringar av skattesatsen). | for-
arbetena till 1990 &rs skattereform uttalades dock att det var onskvért
med en foréndring av reglerna och ett flertal utredningar har behandlat
frégor rérande den l6pande beskattningen av bostadsréttsforeningar, se
nedan under avsnitt 4.8 och kapitel 12.

Reglerna for beskattning av bostadsréttsforeningar har aven omfattat
fastigheter tillhdriga allmannyttiga bostadsforetag. Sedan 1994 beskattas
dock aven dessa fastigheter konventionellt. Grundprinciperna fran 1990
ars skattereform om enhetliga, likformiga och neutrala skatteregler for
olika verksamheter motiverade denna &ndring (prop. 1992/93:241, s. 10).

45  Vigentill en statlig fastighetsskatt

451 Hyreshusavgiften — forspelet till en Statlig
fastighetsskatt

Bakgrunden till férdaget om en hyreshusavgift (prop.1981/82:124,
s. 17ff ) var foljande. Regeringen hade i den ndmnda propositionen
foredagit vissa hojningar av de garanterade rantorna i réntebidrags-
systemet. Detta skulle leda till 6kade kostnader for hyresvérdarna vilket
i sin tur skulle leda till en almén hojning av hyresnivan. Aven fadtig-
hetsagare som inte skulle f& nagra 6kade kostnader skulle — med tanke
pa bruksvérdessystemets utformning — kunna héja sina hyror. Eftersom
rantebidragssystemet inte omfattade hus byggda fore & 1958 skulle
fastighetsdgare med hus byggda fore detta ar sarskilt gynnas. For
bostadsréttsforeningar i hus byggda fore & 1958 skulle de forandrade
vingmarginaderna da igenom i form av tkade priser pad bostadsrétts-
lagenheterna. Det anfOrdes i propositionen att det inte var skéligt att
vissa fagtighetsdgare skulle kunna tillgodogora sig 6kade hyresintékter
eler okade fastighetsvérden till f6ljd av att andra fastighetsdgare skulle
fa okade rantekostnader genom extra upptrappningar av de garanterade
rantorna. Inom ramen foér bostadsfinansieringssystemet var det dock
inte majligt att motverka dessa effekter. Det maste i stéllet ske genom
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atgarder pa skatteomradet &ven om det inte var fiskala utan rent
bostadspolitiska syften som motiverade avgiften. Det mest andamals-
enliga ansdgs vara en sarskild avgift for hyreshus och bostadsrétts-
fastigheter byggda fore &r 1958.

Regeringens fordag om en hyreshusavgift avdogs av riksdagen
(SkU1981/82:62) bl.a. med hanvisning till att det inte blivit granskat av
lagradet. Ett nytt och av lagradet granskat fordag lades fram i prop.
1982/83:50, hilaga 2 och 5. | propostionen kondaterades att hyres-
husavgiften, pa samma sétt som  skogsvardsavgiften och |6neavgiften,
var en specidl skatt vilket motiverade att dess lagtekniska utformning
var en uppgift for det davarande budgetdepartementet. Bestammelserna
om hyreshusavgiften fanns i lagen (1982:1194) om hyreshusavgift.
Avgiften omfattade alla flerbostadshus med hyres- eller bostadsrétts-
lagenheter med vérdedr fore & 1975. Statligt beldnade hyres- eller
bostadsréttsfastigheter som omfattades av rantebidragssystemet var
med hansyn till motiven for avgiften undantagna. Avgiften uppgick till
tva procent av taxeringsvardet. For konventionellt beskattade hyreshus
var avgiften avdragsgill vid beskattningen.

4.5.2 Den statliga fastighetsskatten — ett réttvist och
solidariskt omfordel ningssystem

Redan efter nagra fa & hade hyreshusavgiften tjanat ut och i
propositionen 1984/85:18 foredogs att hyreshusavgiften skulle dopas
och ersittas med en satlig fastighetsskatt med bred skattebas.’
Bestammelserna i lagen (1984:1052) om statlig fastighetsskatt tradde i
kraft den 1 januari 1985 och tillampades forsta gangen vid 1986 as
taxering. Reglerna  omfattade sddan  egendom  som i
fastighetstaxeringssammanhang betecknas som hyreshusenheter och
smahusenheter samt hyreshus och sméhus med tillhérande tomtmark pa
lantbruksenheter. Vissa fastigheter undantogs fran beskattning.

Ett rattvist och solidariskt omférdel ningssystem

Tva motiv till fordaget betonades sarskilt. Det ena var bostadssektorns
ekonomiska belastning pa statsbudgeten. Det andra var behovet av rétt-
visai fordelningen av de dkade bordorna pa bostadssektorn. Allmanna
Overvéganden om réttvisa mellan olika typer av fastigheter/upplatel se-
former gavs en forhdlandevis undanskymd roll i fordaget och

* Inférandet av en statlig fastighetsskatt initierades dock redan i prop.
1983/84:40, s. 77.
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paverkade framst utformningen av reglerna om skatteuttagets storlek. |
propositionen uttalades i detta avseende bl.a. fdljande: "Ett solidariskt
omfordelningssystem inom bostadssektorn forutsitter att ala fastig-
hetségare bidrar till den nodvandiga subventioneringen av ny- och
ombyggnadsidtgarderna. Alla kan ocksd, vid de tillfdlen da det &
aktuellt att vidta ny- och ombyggnadsatgarder, dra nytta av att dessa
subventioner finns’. Det anférdes vidare att en statlig fastighetsskatt &
det instrument som tillsammans med rantebidragssystemet fér ny- och
ombyggnad bast svarar mot kravet pa ett réttvist och solidariskt omfor-
delningssystem inom bostadssektorn. Slutligen framholls att Skatten
skulle omfatta &ven vissa andra fastigheter &n bostadsfastigheter och att
motiven hértill framst var av fiska natur (prop. 1984/85:18, s. 10). Till
skillnad frén hyreshusavgiften var det dltsa inte de bostadspolitiska
syftena som ensamt utgjorde grunden for skatten utan aven direkt
fiskda andamd fanns med i bilden. Samtidigt som en statlig fastighets-
skatt infordes forandrades bestammelserna for att erhdlla rantebidrag.
En konsekvens av de synsétt som redovisades var att de bostéder som
omfattades av systemets andra del — upptrappningen av de garanterade
réntornainom bostadsl anesystemets ram — borde undantas fran skyldig-
heten att betala skatten. Ett annat undantag tog sikte pa sméhus som
forvarvats under dren 1977-1983. Skattefriheten motiveradesi det fallet
av att overldtelsepriserna under de dren varit hoga och att Gver-
|&telserna skett utan att parterna haft vetskap om den kommande fastig-
hetsskatten. De skattefria smahusen fordes efterhand in i fastighets-
skattesystemet och lagstiftningen var sa utformad att det efter ar 1989
inte langre skulle finnas kvar négra skattefria smahus. Underlaget for
den nya fastighetsskatten var aterigen taxeringsvérdet. Vid sidan av den
nya datliga fastighetsskatten betalade fastighetsdgarna vanlig
inkomstskatt, konventionellt eler schablonméssigt beréknad.

Lagrédet kritiserade fordaget bl.a. for att det saknades underlag for
att bedoma hur fordaget forholl sig till principen om fordelning av
skatter efter barkraft.

Neutralitet mellan fastighetstyper

Stravandena efter att astadkomma skatteneutralitet mellan olika fastig-
hetstyper kom att styra utformningen av bade skatteunderlaget och
skattesatsen. Departementschefen konstaterade att ”med hansyn till att
taxeringsvardet for en smahusldgenhet normalt & ca tre ganger hogre
an for lagenheter i hyreshusenheter, bor for smahusenheternas del
underlaget utgbras av en tredjedd av taxeringsvérdet” (prop.
1984/85:18, s. 11). Man kan sdledes konstatera att dessa regler inte
syftade till att skapa skatteméssig neutralitet mellan fastighetsobjekt
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med lika stort marknadsvarde. Snarare asyftades i forsta hand en
skattemassig likabehandling av bostdder med lika stor yta. Detta far
anses sammanhanga med de motiv som |ag till grund for fastighets-
skatten vid denna tidpunkt.

For konventionellt beskattade fastigheter sattes skattesatsen till tva
procent av taxeringsvérdet och for schablonbeskattade fastigheter —
smahus samt hyreshus som innehades av almannyttiga bostadsforetag
och bostadsréttsforeningar — uppgick skatten till 1,4 procent. Skillnaden i
skattesats motiverades delvis av att fastighetsskatten foér konventiondlt
beskattade fastigheter var avdragsgill vid inkomstberékningen till skillnad
mot de fastigheter som var schablonbeskattade.

4.6 1990 ars skattereform — ett uttalat
kapitalavkastningsperspektiv och
likformig kapitalbeskattning

Genom 1990 ars skattereform delades fastigheter upp i sk. privat
bostadsfastigheter och néringsfastigheter. Enkelt uttryckt utgdr en
fastighet privatbostadsfastighet om det & ett smdhus med tillhérande
tomtmark som &aven utgor privatbostad. Alla fastigheter, som inte
uppfyller kraven pa privatbostadsfastighet, utgor néringsfastighet.
Dessutom avskaffades inkomstdaget ” annan fastighet” och den 16pande
beskattningen av hyreshus och smadhus hanfdrliga till kategorien
ndringsfastigheter kom att beskattas inom ramen for det nya
inkomstdaget néringsverksamhet. Inga principiella forandringar skedde
nér det gédllde fastighetsskatten for dessa kategorier.

Nér det gdler smdhus av det dag som fram till &rsskiftet 1990/91
schablonbeskattats inom ramen for inkomstdaget ”annan fastighet” var
forandringarna mer pétagliga. Den avgorande nyheten var att smahus
inte langre utgjorde en gavstandig forvarvskalla pa samma sétt som
fore skattereformen. Beskattningen av sméhus som utgjorde privat-
bostadsfastigheter skulle efter skattereformen ske inom ramen for det
nyainkomstsaget kapital och genom den statliga fastighetsskatten som i
det reformerade skattesystemet gavs en ny roll.

Avskaffad schablonbeskattning

Schablonbeskattningen av smahusen hade, som framgétt ovan, ifréga-
satts tidigare och genom skattereformen slopades  intaktsschablonen.
Den |6pande fastighetsbeskattningen skulle istédllet enbart ske genom en
proportionell fastighetsskatt. De nya reglerna byggde pa Kommittén om
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reformerad inkomstbeskattnings (RINK) principiella évervéganden om
en likformig beskattning av kapita och att fastigheter i forsta hand bor
betraktas som kapitalvaror som genererar en viss avkastning och som
darfor bor beskattas (ikformighetsmdlet i kapitainkomstbeskattningen
och synen pa fastigheter som skatteobjekt behandlas utforligt i kapitel
6). Som ska for att overga fran schabloninkomstbeskattning till en
renodlad objektskatt angavs att forandringen kunde — mot bakgrund av
de ursprungliga motiven till schablonbeskattningen — ses som en
vidareutveckling av sdva forenklingsstréavanden som synpunkten att en-
och tvafamiljsfastigheter typiskt sett inte utgor forvarvskalor. Dessutom
framholls att smadhus redan omfattades av lagen om datlig
fastighetsskatt (SOU 1989:33, Reformerad inkomstbeskattning, del Il
Inkomst av kapitd, s. 60).

En statlig fastighetsskatt som en del av kapitalbeskattningen

RINKs férdag innebar att den statliga fastighetsskatten gavs en helt ny
roll som en del av kapitabeskattningen. | enlighet med RINK:s fordag
genomfordes darfor en rad forandringar nér det géllde fastighetsskatten
(prop. 1989/90:110, s. 505 ff, SFS 1990:652). Aven om underlaget for
skatten, dvs. taxeringsvardet, utsattes for kritik gjordes inte nagon for-
andring. Kritiken bemdttes dock i propostionen. Kritikerna hade for-
ordat aternativa skatteunderlag sdsom byggnadsvardet, bruksvardet
eler ndgot dag av boendevérde for att bl.a. komma tillrétta med de
problem som hdga taxeringsvarden i vissa delar av landet medfor. Aven
de problen som hoga taxeringsvérden i nyproduktionen medforde
angavs som skd3l att lamna taxeringsvdrdet som underlag for
skatteuttaget. Departementschefen uttryckte viss forstéelse for de syn-
punkter som fordes fram, bl.a. darfor att det fran bostadspolitiska syn-
punkter kunde goras gdlande att taxeringsvérdet var mindre 1ampligt
som underlag for fastighetsskatten (prop. 1989/90:110, s. 505). A andra
sidan fanns det andra aspekter som maste végas in. Grundlaggande for
skattereformen var, fortsatte departementschefen, en likformig kapital-
beskattning, och fran den utgangspunkten skulle det framstad som
mycket tveksamt att frikoppla beskattningen av bostader fran deras
marknadsvarden. | enlighet med de riktlinjer som praglade skatte-
reformen renodlades kapitalavkastningsperspektivet. Fastighetsskatten
fick 6verta den roll som den tidigare schablonbeskattningen hade haft.
Vidare konstaterades att det under ala omstdndigheter saknades
erforderligt bedutsunderlag for att bedoma effekterna i olika hénse-
enden av att basera fastighetsskatten pa ndgot aternativt underlag. |
propositionen togs fragan upp om et eventuellt kommande utrednings-
arbete med sikte pa fragan om det lampliga underlaget for fastighets-
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skatten. En sadan utredning tillsattes nagot senare och 1992 present-
erade Fastighetsskatteutredningen sSitt  betdnkande, SOU 1992:11,
Fastighetsskatt (se vidare under avsnitt 4.8). Utredningen menade att av
béde principiella och praktiska skal borde underlaget for beskattningen
utga frén ett marknadsvéardesrel aterat underlag.

Skattesatsen

Skattesatsen for smahus skulle vara 1,5 procent® av taxeringsvérdet och
for hyreshus 2,5 procent av taxeringsvérdet. Att mérka &r att skatten, till
skillnad mot vad som gdlt tidigare, skulle beréknas pa hela tax-
eringsvérdet. Den tidigare begransningen till en tredjedd av taxerings-
vardet dopades sdedes. Den narmare motiveringen till skattesatsens
storlek for egna hem framgdr i forarbetena till skattereformen. Den
generella skattesatsen for kapitalinkomster faststélldes till 30 procent.
Mot denna bakgrund och med ett antagande om gu procents nominell
avkastning pa fastighetskapitalet, skulle en srikt likformighet i kapitak-
beskattningen forutsdtta ett totalt skatteuttag i form av [6pande beskatt-
ning och redisationsvinstbeskattning pa 2,1 procent (0,3 x 7) av
bostadens marknadsvéarde. For att framja investeringar ansdgs det dock
att skatteuttaget borde vara légre for en sk. margindl, riskfri investering
(till vilka investeringar i egna hem rdknades) an for ranteb&rande
tillgdngar. Hartill fogades aven bostadspolitiska skd som motiv for ett
|&gre skatteuttag. Man stannade till dut for en riktpunkt om 1,5 procent
av marknadsvérdet for den samlade beskattningen av kapitalinvester-
ingar i egna hem (dvs. summan av |6pande beskattning och realisat-
ionsvinst). De foredagna reavinstskattereglerna ansags innebéra ett
arligt skatteuttag pa 0,38 procent av marknadsvéardet. Det |6pande
skatteuttaget, i form av fastighetsskatt, skulle svara for resterande
1,12 procent av marknadsvérdet vilket motsvarar 1,5 procent av tax-
eringsvardet. En utforligare beskrivning av hur skattenivan motiverades
finns i kapitel 6. | propositionen uttalades endast att skattesatsen &r
vdgrundad och i linje med RINKs utgangspunkt om en enhetlig
kapital beskattning (prop. 1989/90:110, s. 506).

® For &ren 1991 och 1992 skulle - som en évergdngsldsning - skattesatsen for
sméhus dock vara 1,2 procent av taxeringsvardet.
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Nyproduktionens problem

Vid sidan av férandringarna nér det gédler skattesatserna for fastig-
hetsskatten infordes genom skattereformen regler om initia hel och halv
skattefrinet  for nyproducerade smahus och hyreshus. Reglerna
motiverades av att fordaget om basbreddning i fraga om mervardes-
skatten — bl.a. fastighetsforvaltningstjanster belades nu med mervéardes-
skatt — tillsammans med vad som foredagits i fraga om fastighets-
skatten och om begrénsningar i rétten till ranteavdrag skulle leda till
mycket kraftiga kostnadsokningar for nyproduktionen. For att mildra
effekterna av forandringarna infordes reglerna om skattefrihet for
nyproduktion.

Forandringar under tiden efter skattereformen

Efter 1990-91 ars skattereform har det skett ett flertal forandringar i
uttaget av fastighetsskatten. De har dels orsakats av hojda taxerings-
varden med &foljande debatt om fastighetsskattens inverkan pa
boendekostnaderna, dvs. dvervéganden av bostadspolitisk karaktér, dels
varit betingade av behovet av 6kade skatteintakter.

Under 1993 bed6ts om en sénkning av skatteuttaget for hyreshus
fran 2,5 procent till 1,5 procent av taxeringsvéardet. Orsaken var aterigen
forvantade kraftiga héjningar av taxeringsvardena for hyreshus. Man
kan dock notera att den hogre skattesatsen om 2,5 procent var
motiverad av de vid tiden for skattereformen relativt |&ga taxerings-
vardena for hyreshus. Utvecklingen var darfor inte ovantad. En of6r-
andrad skattesats bedomdes leda till ett skatteuttag som per kvadrat-
meter bostadsyta skulle bli betydligt htgre for hyreshus an for smahus.
Detta forhdlande skulle dven leda till kraftigt Gkade boende- kostnader
for hyresgasterna vilket i sin tur innebar en omotiverad snedférdelning
av kostnaderna mellan olika boendeformer. En sadan utveckling ansags
inte vara i linje med tankarna bakom skattereformen. Dessutom fanns
farhagor om att kraftiga skattehGjningar skulle forvarra det ingtabila
laget pa fastighetsmarknaden (prop.1993/94:91, s. 13).

Fr.o.m. den 1 januari 1996 hdjdes fastighetsskatten pa smahus och
hyreshustill 1,7 procent av taxeringsvardet (prop. 1994/95:25, s. 75, SFS
1994:1872). Skattehdjningen genomfordes for att undvika en ytterligare
nedtrappning av rantebidragen i det nyare bostadsbestandet.® Det var

® Redan 1994 fattades beslut om att skdra ned réntebidragen. Forandringen
skulle trada i kraft 1996. | ett senare skede besl 6ts att hoja fastighetsskatten for
att kunnalindradet tidigare fattade besl utet.
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sdedes fraga om en renodlad budgetforstarkning som finansierades
inom bostadssektorn.

Reduktionslagen

Den dlménna hgjningen av taxeringsvérdena, som blev resultatet av
1996 &s alméanna fastighetstaxering av smahus i férening med 1996 &rs
hojning av skattenivan fran 1,5 till 1,7 procent, gav upphov till en
omfattande debatt om fastighetsskattens beréttigande och utformning.
Den sk. skérgardsfragan, dvs. fragan om fastighetsskattens inverkan
for de fastboende i attraktiva fritidshusomraden, blev &nh mer aktuel
men &ven situationen i storstéderna var foremd for debatt. Tidigare
hade kraftiga hojningar av taxeringsvérdena resulterat i generella sank-
ningar av skattesatsen for att undvika alltfor kraftig 6kning av boende-
kostnaderna. Denna gang valde man istéllet att 1&ta det hojda skatte-
uttaget dd igenom i de utsatta omradena med viss fordrGjning genom
tillkomsten av lagen (1996:1231) om skattereduktion for fastighetsskatt i
vissa fall vid 1997-2001 &rs taxeringar. Lagen omfattar smahus och
innebér viss lindring i beskattningen for dem vars smahus tigit kraftigt i
varde mellan 1990 och 1996 ars dlméanna fastighetstaxeringar.

EU-intrade och breddning av skattebasen

| samband med det svenska EU-intrédet 1995 uppkom fragan om
finansiering av medlemsavgiften. En agéard var att bredda underlaget
for fastighetsskatten. Darfor belades &ven kommersiella lokaler och
industrifastigheter med fastighetsskatt. Vid valet av atgard uppgavs att
hénsyn tagits till tnskemden om en — i enlighet med 1990 &s skatte-
reform — enhetlig beskattning och att beskattningen bor utformas sa att
olika snedvridningar begransas. Vidare anfordes i propositionen att det
ur fiskal synpunkt var lampligare med ett tkat uttag av fastighetsskatt
framfor andra skattehtjningar. Det betonades att fastigheter utgor en
forhallandevis ororlig skattebas, varfor en fastighetsskatt kan forvantas
ge upphov till relativt begrénsade ekonomiska snedvridningar. Dessutom
anfordes att en sadan beskattning har skatteadmingtrativa fordelar.
Sutligen angavs at majligheterna till  Skattefusk  och  skatte-
undandragande var mycket begrénsat. | propositionen anfordes aven
vissa adlmanna nackdelar forknippade med fastighetsskatten. Den
stérsta nackdelen uppgavs vara att skattebelastningen pa en fastighet
inte var beroende av fastighetens faktiska avkastning. Detta faktum
talade enligt departementschefen for en generellt 1ag skatteniva. Detta
ansags sarskilt viktigt for fastigheter i sektorer utsatta for internationell
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konkurrens (prop. 1994/95:203, s. 40). Breddningen av uttaget av
fastighetsskatt hade alltsd endast som motiv att forstarka statsbudgeten
infor medlemskapet | EU.

" Frysningen” av taxeringsvardena

Feststéllandet av taxeringsvérden for fastigheter har i olika samman
hang kritiserats. Det har bl.a. ifragasatts om dagens forfarande — som
bl.a innefattar en sk. rullande fastighetstaxering med arliga omrék-
ningar — leder fram till taxeringsvéarden som aterspeglar den enskilda
fastighetens marknadsvéarde. Kritik har framforalt riktats mot det arliga
omrékningssystemet. Kritiken mot det gdlande regelverket torde delvis
ha sitt ursprung i den 6kade betydelse som taxeringsvéardena fétt genom
att de ligger till grund for bl.a. uttaget av fastighetsskatt. En utredning —
Fastighetstaxeringsutredningen (se bl.a. avsnitt 2.1.1) — tillsattes déarfor
for att gora en dversyn av reglerna om fastighetstaxering. | avvaktan pa
Oversynen har riksdagen i flera omgangar bedutat att omréknings-
forfarandet for taxeringsvarden inte skal tillampas. Taxeringsvardena
har darfor varit "frysta’ pa 1997 ars niva under de senaste aren.

Fortsatta forandringar av skattesatsen m.m.

Under 1998 aterstalldes skattesatsen for smahus till 1,5 procent. Mot
bakgrund av den falande rantenivan sedan 1995, som framst gynnat
smahusigarna, sanktes skattesatsen temporart for hyreshus till 1,3 pro-
cent med syfte att kompensera hyresgasterna. | propositionen anfordes
att regeringen forvantade sig att den lagre skattenivan skulle omséttas i
lagre hyror (prop. 1998/99:1 vol 1, s.30). For & 2000 har procentsatsen
for hyreshus sénkts ytterligare till 1,2 procent. Dessutom har, som en
temporar atgard for hyreshusens del (bostadsdelen), bedlutats att fastig-
hetsskatten ska berdknas pa ett underlag motsvarande det lagsta av
1999 och 2000 ars taxeringsvarden vid 2001 ars taxering.
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4.7 Fortsatt utredande under 1990-tal et

Skattereformen innebar inte slutet pa reformarbetet for fastighetsbe-
skattningens del. Amnet har sysselsatt ett flertal utredningar under
1990-talet varav nagra redan har berorts.

Bostadsr attsvarderingskommittén
Fastighetstaxering m.m. — Bostadsr étter SOU 1992:8

Utredningens uppdrag var bl.a. att understka hur en likformig vardering
av bostadsrétter och sddana flerfamiljshus som &gs av bostads-
rétsforeningar bor utformas. En sidan likformighet torde kréva en
metod fOr att bestdmma réttvisande véarden for bostadsrétterna. Utred-
ningens uppdrag var att visa hur detta skulle kunna uppnas. | uppdraget
ingick vidare att utreda om den nuvarande schablonbeskattningen av
bostadsréttsforeningar kunde anses vara andamalsenlig samt att belysa
om beskattningen av bostadsrétter bor ske pa delégar- eler forenings-
niva. Utredningen redovisade ett fordag som innebar att fastigheter som
ags av bostadsréttsforeningar skulle varderas med utgangspunkt i de
kopekillingar som erlaggs for de enskilda bostadsréiterna. Kope-
skillingarna skulle enligt fordaget korrigeras med hansyn till vérdet av
andra foreningstillgangar an fastigheten samt foreningens skulder. De
korrigerade kopesskillingarna skulle sedan l&ggas till grund for mark-
nadsvardet pa bostadsrétterna. Taxeringsvardet skulle dock bestammas
for hela fagtigheten och i princip motsvara 75 procent av bostadsrétts-
l&genheternas sammanlagda alméanna marknadsvérden. Av taxerings-
beduten skulle sedan kunna utlésas hur mycket av det totala taxerings-
vérdet som belGper pa varje enskild bostadsrétts agenhet. Utredningen
foredog vidare att den del av féreningens rantor som foreningen inte
kunnat utnyttja skulle férdelas mellan medlemmarna. Darigenom skulle
avdragsrétten bli likvardig med den som gédler for &gare av egna hem.

Fastighetsskatteutredningen, SOU 1992:11, Fastighetsskatt

Utredningens uppdrag var bl.a. att prova alternativa baser for uttag av
fastighetsskatt. De olika beskattningsunderlagen skulle belysas och
analyser goras av deras respektive effekter i bostadspolitiska, regiona-
politiska, fordelningsméssiga och andra hdnseenden. Utredningen skulle
vidare prova vilka effekter som en Gvergang fran ett marknads-
varderelaterat skatteunderlag till ndgon form av "bostadsvérderel aterat”
underlag skulle f& pa fastighetspriserna och darmed taxeringsvardena i
olika delar av landet. Utgangspunkten var ett oférandrat totalt fastig-
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hetsskatteuttag. Utredningen konstaterade att savitt avsag smahus fung-
erade taxeringsvardena tillfredsstdllande som métt pa marknadsvardet
vid varderingstiliféllet. Taxeringsvérdets variationer framstod som rimligt
aven for de hyreshus som upplatits med hyresrétt. For hyreshus som
upplatits med bostadsrétt framstod taxeringsvéardet dock i manga fall
som ett ddigt mat pa bostadsréttsdgenheternas  sammanlagda
marknadsvarde. Utredningens slutsats var att fastighetsskatten éven
framdeles, av bade principiella och praktiska skal, bor baseras pa ett
varde som & relaterat till marknadsvérdet.

Utredningen om statens stod for bostadsfinansieringen
Avreglerad bostadsmarknad del 11 (SOU 1992:47)

Utredningen foreslog flera atgarder for att uppna neutralitet i beskatt-
ningen av fastigheter. En maséttning var att utforma skattereglerna sa
att det inte skulle behtvas ett sérskilt bidragssystem for att kompensera
dgare av hyreshus for smdhusagarnas avdragsrétt for utgiftsrantor. FOr
nyproducerade hyreshus med vérdedr 1993 dller senare fordogs bl.a. att
fastighetsskatten skulle dopas samtidigt som réntebidragen for dessa
hus successivt skulle avvecklas. Utredningen foredog &aven att
vardeminskningsavdragen for hyreshus skulle bestdmmas till 4procent
vilket béttre skulle motsvara den faktiska ekonomiska livdangden for
néringsfastigheter.

For sméhusens del foresogs att fastighetsskatten skulle slopas och
pa nytt ersdttéds med en schablonintakt pa ca 6procent av taxerings-
vardet. Bostadsréttsforeningar foredogs bli beskattade i inkomstslaget
kapita med 25 procent samtidigt som féreningarnas underskott skulle
dras av hos deldgarnai inkomstslaget kapital.
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Fastighetsbeskattningsutredningen

Beskattning av fastigheter, del | — Schablonintakt eller
fastighetsskatt (SOU 1993:57) och Beskattning av fastigheter,
del Il —Principiella utgangspunkter for beskattning av
fastigheter m.m. (SOU 1994.57)

Utredningens uppdrag var att pa ett grundldggande sétt anaysera och
beskriva de principiella utgangspunkter som bor gdla for beskattningen
av fastigheter. Samtliga typer av fastigheter skulle behandlas. Utred-
ningen skulle utga fran de i skattereformen bérande tankegangarna om
neutra och likformig beskattning och foreda de forandringar av
beskattningen som ansags pakallade. Vissa andra fragor som har med
beskattning av fastigheter att gora ingick ocksa i uppdraget. Utred-
ningens fordag innebar i korthet foljande. For att uppna neutralitet i
forhdlande till annan naringsverksamhet forordades att nérings-
fastigheter enbart beskattas efter verkliga intdkter och kostnader. Egna-
hem, bostadsrétter och andelslégenheter bor beskattas pa ett enhetligt
sétt. Betraffande dessa kategorier & vardet att nyttja en bostad att anse
som inkomst — av utredningen bendmnd bostadsavkastning. Utredningen
ansdg det vara principidlt mer riktigt att beskatta denna inkomst i
inkomstslaget kapitd an med fastighetsskatt. For att fa en enhetlig
beskattning av &garbostéder féredog utredningen att fastighetsskatten
skulle erséttas av en schablonintékt. Underlaget skulle vara marknads-
vardebestamda taxeringsvarden.

For bostadsréttsdelen av en fastighet som vid fastighetstaxeringen
betecknats som hyreshus skulle taxeringsvardena bestdmmas med
utgangspunkt fran en beréknad boendekostnad bestdende av avgiften till
foreningen och den beréknade rantekostnaden pa genomsnittliga
Overlatelsepriser for bostadsrétter (fiktiv hyra). Som ett dternativ till att
fordela ett icke utnyttjat underskott mellan deldgarna, sdsom BVK
foredagit, foredogs att ett belopp motsvarande 30 procent av under-
skottet skulle dterbetaas till foreningen (Skatteutbetalning) i den man
underskottet inte kunnat anvandas for att reducera skatt pa inkomst av
néringsverksamhet.

Departementsstencilen Fastighetsskatt — alter nativa underlag
m.m. (Ds 1998:3)

Efter 1996 &s dlméanna fastighetstaxering, som ledde till kraftigt hojda
taxeringsvérden, i kombination med hojningen av skattesatsen il
1,7 procent, uppstod en intensiv debatt om fastighetsskattens utform
ning. Diskussionen gdlde framst fragan om det lampliga i at lata
fastighetens taxeringsvarde utgora underlag for fastighetsskatten. Mot
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bakgrund av den intensiva debatten utarbetades ovan namnda departe-
mentsstencil i Finansdepartementet. | stencilen drogs bl.a. dutsatsen att
den hojda fastighetsskatten i princip balanserades av den nedjustering av
reavinstskatteuttaget som skett efter 1990 ars skattereform. Vidare
drogs slutsatsen att dagens fastighetsskatteniva & lagre an vad som
foljer av krav pa neutralitet i kapitalinkomstbeskattningen och att det
darfor fortfarande finns en bostadspolitiskt motiverad nedséttning av
skatteuttaget.

| stencilen diskuterades @ven det [ampligai att forskjuta skatteuttaget
mot en hogre ande for reavinstskatten. Med hanvisning till befarade
inldsningseffekter, som skulle paverka rorligheten pa bostads- och
arbetsmarknaden negativt, avréddes fran en sddan forandring.
Dessutom framhélls att inférandet av uppskovsmdjligheten medfort att
de fordel ningspolitiska motiven forsvagats. | stencilen avhandlades éven
lampligheten av at infora nagon form av anstandsforfarande vid
betaningen av fastighetsskatt. En sddan modell framstod dock som
oldmplig av flera skdl. Gjordes uppskovet bercende av inkomst-
situationen skulle besvérande marginaleffekter uppkomma. Dessutom
skulle sivé olika administrativa som civilréttdiga problem aktudiseras.

Betréffande det lampligai att anvénda sig av aternativa underlag for
fastighetsskatteuttaget anfordes att en Overgdng till ett ytbaserat
underlag eller underlag baserat pa produktionskostnaden sannolikt skulle
leda till betydande fordelnings- och kapitaliseringseffekter. Hus belégna
i atraktiva regioner uppgavs sannolikt fa kraftigt sankt fastighetsskatt
vilket i sn tur skulle generera formogenhetsvinster, sarskilt i
storstdderna. Det omvanda angavs gdla for stagnerande regioner
(framfor dlt i glesbygden). Californiamodellen, som i korthet innebér att
skatteuttaget grundas pa forvarvspriset, eventuellt uppraknat med
inflationstal et, behandlades ocksd. Modellen angavs varatilltalande i den
meningen att det blir l&ttare for hushallen att forutse fastighetsskattens
utveckling jamfort med dagens regler. En dvergang till ett underlag
baserat pa Californiamodellen fran ett marknadsvérdebaserat underlag
skulle dock — i likhet med en Overgang till et ytbaserat eller
produktionskostnadsbaserat underlag — sannolikt ge upphov till stora
fordenings- och kapitaliseringseffekter. | stencilen framhélls &ven att
Cdiforniamodellen skulle ge upphov till inldsningseffekter och incitament
till skattefusk.
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4.8 Sammanfattning

Som framgdtt av beskrivningen ovan har den |Gpande fastighets-
beskattningen varit foremd fér manga foérandringar och utredningar
under &rens lopp. Frégan har standigt varit aktuell och kontroversiell.
Enskilda fragor som sammanhdnger med en |Gpande fastighetsbe-
skattning &terkommer med jamna mellanrum men besvaras inte dltid pa
samma sétt. Det géller t.ex. fragan om vilken dags neutraditetsbegrepp
som skal styra och vaet melan en sérskild objektskatt eler en
beskattning kopplad till inkomstbeskattningen. Mycket av den kritik som
riktats mot fastighetsskatten i dess nuvarande form har &ven uttalats
tidigare under &rens lopp. Inte sdllan har kritiken avsett fragan om hur
en |6pande beskattning av fastigheter stédmmer Gverens med principen
om skatt efter formaga och de fragor som hanger samman med en
beskattning av en icke-monetar avkastning, dvs. frégor som dltjamt har
aktuditet. Det lampliga i att grunda beskattningen pa fastigheternas
marknadsvérden genom anvandandet av taxeringsvardena som underlag
for skatten har framforalt pd senare tid varit ett &erkommande
tvistedmne.

De skd och principer som motiverat en |6pande beskattning av
fastigheter har skiftat alt eftersom samhallsutvecklingen har krévt det.

Tre olika motiveringar har dominerat fér att férklara den principidla
grunden fér den |6pande fastighetsheskattningen.

Den kommunala garantin

Under den kommunaa gavstyrelsens framvaxt med atfdljande ckade
verksamhetsfélt fanns det anledning att sékra kommunens behov av
skatteintakter. Fastigheterna i kommunen erbjod en sdker skattebas.
Skatten utgjorde altsd en inkomstgaranti for den kommunala verksam-
heten. Fastighetsdgarna ansags dra sérskild nytta av den kommunala
verksamheten, tex. i form av kommunaa investeringar, eftersom
fastigheterna darigenom férmodades stiga i varde. Mot den bakgrunden
ans3gs det motiverat att beskatta fastighetsinnehavet. Man kan darfor
tala om att det fanns ett indag av intresseprincip i fastighetsbe-
skattningen. De som hade ett vasentligt intresse av de nyttigheter som
kommunen tillhandahdll borde ocksd pa et tydligt it bidra till
finangeringen. Den kommunala kopplingen till den I6pande fastighets-
beskattningen har dominerat under stora delar av seklet och garantibe-
skattningen forsvann forst i utet pa 1980-talet.
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Neutralitetsstravanden

Onskemdlet om att skapa kostnadsneutralitet mellan olika boendeformer
har varit en &erkommande orsak till andringar av regelverket.
Forandringar i tex. ranteldgen, taxeringsvarden och féréndrade
bostadssubventioner har ansetts motivera fordndringar i syfte att upp-
réthdlla nagon dags balans mellan boendeformer. Neutralitetsstrav-
andena har dock inte inskrénkts till att avse olika boendeformer. Aven
frégan om skatteméssig neutralitet mellan olika kapitalinvesteringar har
motiverat forandringar. 1 1990 &s skattereform forskots neutralitets-
mdlet fran en mer dlmén kostnadsneutralitet for boende till att avse
skatteméssig neutralitet mellan kapitalinvesteringar. Under senare ar har
dven skattemassig neutralitet mellan boende i olika upplatelseformer
diskuterats. Det & viktigt att framhdlla att &ven om neutrditets-
stravanden funnits med i bilden sedan lang tid, har formuleringen av
neutralitetsbegreppen skiljt sig & vid olika tidpunkter.

Kapitalavkastningsprincipen

Det s.k. kapitalavkastningsperspektivet utvecklades i 1953 ars reform:
arbete for att motivera en |6pande beskattning av fastigheter. Alltsedan
dess har den —i kombination med olika neutralitetsaspekter — utgjort den
huvudsakliga principiella grunden for beskattningen. | och med 1990 ars
skattereform — med den grundliaggande utgangspunkten om likformig
kapitalbeskattning — & den Idpande fastighetsskatten en uttalad
kapitalskatt utan koppling till andra forvarvsinkomster. Stravan efter att
astadkomma neutralitet avser nu i forsta hand inte neutraliteten mellan
olika boendeformer utan domineras av mdet om likformig beskattning
av olika kapitalinvesteringar. Manga ganger har dock bostadspolitiska
och datsfinansiela dvervéganden varit orsaken till forandringar av
skatteuttaget, inte strévan att upprétthdla principen om en likformig
kapital beskattning.

Aven andra skél &n de tre ovan namnda principerna har alltsd manga
ganger haft avgorande beydese for forandringar av den I6pande
beskattningen av fastigheter. Forutom att rent statsfinansiella skd
naturligtvis paverkat skattens utformning och skatteuttaget, har
bostadspolitiska Overvaganden inte sdlan paverkat skatteuttagets
storlek, b&de i hgjande och sankande riktning. Aven onskemd om att
forenkla och effektivisera deklarations- och taxeringsforfarandet har i
vissa fall pa ett avgorande sétt paverkat utformningen av regelverken.



SOU 2000:34 Principernas framvaxt och utveckling 75

Det & sdledes manga faktorer som tillsammans med mer grundlagg-
ande principer styrt utvecklingen. Olika principer och 6vervéganden ges
olikatyngd vid olika tidpunkter beroende pa samhallsutvecklingen.
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5 Boendekostnadernas utveckling
under 1990-tal et

Som en bakgrund for var diskussion om fastighetsbeskattningens
utformning ska vi i detta kapitedl ge en kort redovisning av boende-
kostnadernas utveckling i de tre boendeformerna — hyresrétt, egnahem
och bostadsrétt. Analysen tar sikte pa de forandringar som &gt rum
sedan aren narmast fore 1990-91 &rs skattereform och lagger sarskild
vikt vid skatternas betydelse. Redogdrelsen utgdr i huvudsak fran en
rapport som utarbetats av Boverket pd uppdrag av kommittén.* |
uppdraget ingick att utifran befintlig statistik redovisa forandringen i
boendekostnaderna i de olika upplatelseformerna pa ett sddant sétt att
oika bostadsanknutna skatters betydelse for kostnadsutvecklingen
tydliggors. Redovisningen bygger pa tva undersdkningar som genomfors
regelbundet av SCB. Uppgifterna avseende boendekostnaderna i
hyresrétt och bostadsrétt bygger pa "Intékts- och kostnadsundersok-
ningen for flerbostadshus’ (IKU) medan berékningarna avseende
boende i egnahem baseras pa material fran "Bostads- och Hyresunder-
sokningen” (BHU). For hyressektorn redovisas separata uppgifter for
de kommunégda och de privatégda bostadsfretagen.

De uppgifter som redovisas i rapporten har berdknats per kvadrat-
meter totalyta for alla bostader i respektive upplételseform i hela landet.
Vi vill dock pdpeka at eftersom uppgifterna bygger pa tva olika
undersdkningar med olika undersokningssyften & uppgifterna inte helt
jamforbara. En viktig skillnad & att medan uppgifterna fér egnahem
avser hushdllens utgifter for boende avser uppgifterna for hyressektorn
kostnaderna for dessa bostéder. Den i detta sasmmanhang framsta
skillnaden mellan smahusigarens boendeutgifter och boendekostnader
bestédr i att utgifterna inte inkluderar kostnaderna for det egna kapital
som &garen har placerat i bostaden. Inte heller ingar kostnaden for den
del av fastighetsforvatningen som utférs av den boende galv.? Forutom

! Rapporten &tergesi sin helhet i bilaga 3 till detta betankande.

2 Ytterligare en skillnad &r att betalningen for &tgérder med l&ngre varaktighet &n
ett &r, som storre reparations- och underhdllsarbeten, inte periodiseras da de
réknas in i bostadsutgifterna. Nar vi som hér endast redovisar genomsnitts-
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de ovannamnda skillnaderna i redovisningen géler for bostader upplétna
med bostadsrétt att de uppgifter som Boverket redovisar i Sin rapport
endast inkluderar bostadsréttsforeningens kostnader. De utgifter som
bostadsréttsnnehavaren har for sitt boende utdver avgiften till
foreningen ingdr altsd inte. For att Oka jamforbarheten i materidet har
vi dock kompletterat uppgifterna i Boverkets rapport med vissa egna
berakningar som redovisas nedan. Sutligen bér man aven hdllai minnet
att eftersom uppgifterna avser de genomsnittliga kostnadsforhallandena
inom respektive sektor paverkas de bl.a. av skillnaderna i adersstruktur
mellan respektive agarkategori.

Syftet med analysen har bl.a. varit att fa en bild av vilken betydelse
den oml&ggning av skattereglerna som gjordes i samband med 1990-91
ars skattereform har haft for boendeutgifterna i de olika upplatelse-
formerna. Jamforelsen Over tiden baseras darfor pa forhallandena 1989,
dvs. tva & innan reformen trédde i kraft, respektive 1997, vilket & det
senaste a for vilket undersokningsuppgifterna fanns tillgangliga da
Boverket utférde sitt uppdrag.

51 Boendekostnadernai detre
uppl atel seformerna 1997

Utifran de uppgifter som redovisas i Boverkets rapport har vi i tabell 5.1
gjort en sammangdlning som askadliggor skillnaderna i de totaa
boendekostnaderna mellan de tre upplatelseformerna 1997. Som papek-
ats ovan redovisas for egnahem dels uppgifterna avseende utgifterna for
boendet sdsom de redovisas i Boverkets rapport, dels vara egna
berdkningar av boendekostnaderna i denna upplatelseform. Dessa
boendekostnader har beréknats genom att vi till de av Boverket redo-
visade kapitalutgifterna samt utgifterna for reparation, underhdl och
drift har lagt en uppskattad aternativkostnad for det egna kapital som
finns placerat i fastigheten och for den egna forvaltningen av fastig-
heten.

Alternativkostnaden for det egna kapitalet har uppskattats pa fol-
jande vis. Utifran den redovisade uppgiften avseende sméhusigarens
utgift for fastighetsskatten har vi forst réknat fram det genomsnittliga
taxeringsvardet per kvadratmeter. Dérefter har vi, for att fa en upp-
skattning av det genomsnittliga marknadsvérdet per kvadratmeter,
mulitplicerat detta belopp med en koefficient som speglar forhallandet
mellan den genomsnittliga kdpeskillingen for ala smahus i landet 1997

siffror for ett storre antal, slumpmassigt utvalda hushdll torde detta dock vara
av mindre betydel se for jamforbarheten.
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och taxeringsvardet® Fran SCB har vi sedan erhdlit en uppgift
avseende den genomsnittliga storleken pa de bostadsanknutna lanen for
egnahem.” Med hjdlp av denna uppgift har vi uppskattat det egna
kapitalets genomsnittliga storlek. Slutligen har vi antagit att aternativ-
kostnaden efter skatt for detta kapital uppgdr till 4,2 procent, vilket
motsvarar en ranta fore skatt pa 6 procent.

| vér uppskattning av egnahemsagarens totala kostnad for reparation,
underhdll och drift har vi forst utgétt fran att omfattningen av dessa
insatser ligger p& samma niva som i de privatagda bostadsforetagen.
Det innebar att om hushallet skulle kdpa motsvarande tjanster av nagot
forvaltningsforetag sa skulle kostnaden for detta uppga till 327 kronor
per kvadratmeter och ar. Enligt de av Boverket redovisade uppgifterna
uppgar dock utgifterna for reparation, underhdl och drift i egnahem till
210 kronor per kvadratmeter och &r. Den del av fastighetsférvatningen
som agaren §av svarar for skulle alltsd kosta denne 117 kronor per
kvadratmeter om nagon utomstdende utforde tjansterna. Genom att
utfora arbetet sav reduceras kostnaden for dessa insatser. Lat oss
definiera kostnaden for det egna arbetet som den inkomst personen
ifraga skulle erhdlla efter skatt om motsvarande arbete utfordes &t
ndgon annan mot betalning. Det innebér att kostnaden for den del av
forvatningen som &garen gav svarar for reduceras med den del som
motsvaras av den inkomstskatt en anstdld betdlar pa sin 16n,
arbetsgivaravgiften som belGper pa |6nesumman och mervérdesskatten
som belOper patjansten. Utifran dessa forutsattningar kan kostnaden for
dgarens egna forvatningsinsatser uppskattas till 47 kronor per
kvadratmeter och ar.°

| de av Boverket redovisade uppgifterna avseende bostadsrétts-
sektorn ingar, som papekats ovan, enbart foreningens kostnader. For att
fa en mer fullstandig bild har vi darfor aven hér gjort vissa komplett-
erande berdkningar. Med utgangspunkt frén de uppgifter avseende
Overldtel sepriser pa bostadsréttsmarknaden 1996-98 som SCB samlat in
for kommitténs rakning (se kapitel 13 samt bilaga 7) har vi, for det

% Vi har har anvant oss av det sk. K/B-talet for alla sméhus i riket 1997, som
publicerasi SCBs Fastighetsprisstatistik. Det speglar férhallandet mellan kope-
skilling och basvérde i genomsnitt for hela riket. Eftersom omrakningstalet
mellan 1996 &rs basvarde och 1997 &rs taxeringsvarde i genomsnitt ligger néra 1
har vi multiplicerat taxeringsvardet med K/B-talet utan vidare justering.

* Uppgiften & hamtad frén SCBs Hushélls- och inkomstundersokning (HINK)
1997.

® 47 » 117/{(1+(0.3/0.7)(1+0.4)(1+0.25)} =117/2,5. Vi har alts& utgéit fran att
inkomstskatten uppgar till 30 procent och arbetsgivaravgiften till 40 procent av
bruttol 6nen samt att mervardesskatten utgdr som ett paslag pa 25 procent pa de
totalaldnekostnaderna.
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forsta, uppskattat den totala kapitakostnaden foér den dd av
bostadsréttskapitalet som motsvaras av Gverlatelsevardet. Enligt detta
material uppgick det genomsnittliga Gverlatel sepriset till 2 628 kronor per
kvadratmeter. Vidare antar vi att |anerantan pa eventuella |an tagna for
at finansera bostadsréttsforvarvet sammanfaller med dternativ-
kostnaden for det egna kapitaet. | enlighet med det antagande som 1&g
till grund for kostnadsberakningarna for egnahem forutsétts denna rénta
uppogd till 4,2 procent efter skatt. Bostadsréttsinnehavarens kapital-
kostnad kan altsd uppskattas till 110 kronor per kvadratmeter och ar.

For det andra har vi kompletterat uppgiften avseende kostnaderna
for drift, reparation och underhdl for den del av dessa insatser som
utférs genom oavlitnat arbete av de boende gélva. Berdkningarna
bygger pa de antaganden som gjordes vid motsvarande kalkyl for
egnahem. Kostnaden for bostadsréttsinnehavarnas eget arbete kan dér-
med uppskattas till 21 kronor per kvadratmeter och &r.°

Av sammangtdiningen i tabell 5.1 framgar att de totala intakterna i
hyressektorn, som i huvudsak motsvaras av bostadshyran, uppgick till
drygt 700 kronor per kvadratmeter i sdvdl de kommunédgda som de
privatagda bostadsforetagen 1997. Kostnadsnivan i de privatagda fore-
tagen ligger dock ca 15 procent under nivan i de kommunagda fore-
tagen. Overskottet av hyresverksamheten var foljaktligen betydligt
hogre i de privatagda foretagen det aktuella ret.

Eftersom ungefér halva skillnaden i totala kostnader kan hénfoéras till
hogre kapitakostnader i de kommunégda foretagen & det sannolikt att
en dd av forklaringen ligger i de skillnader i &ldersstruktur som
fordigger mellan de tva dgarkategorierna. Resterande delen av den
totala kostnadsskillnaden motsvaras av de kommunégda bostadsfore-
tagens hogre kostnader for reparation, drift och underhall.

Som framgdr av den tredje kolumnen i tabellen ligger utgifterna for
egnahem betydligt under den genomsnittliga hyresnivan i hyressektorn.
De genomsnittliga bostadsutgifterna for hushdl i egnahem uppgdr
endast till omkring 450 kronor per kvadratmeter och &. Storre delen av
skillnaden mellan kostnaderna fér hyresréttsbostéderna och utgifterna
for egna hem kan hanforas till skillnaderna i reparation, underhdll och
drift. | hyressektorn uppgar kostnaderna for denna del av verksamheten
till mellan 327 och 386 kronor per kvadrameter och &.
Egnahemsigarens utgifter pa denna post stannade déremot pa 210

® 21 = (327-275)/2,5. Enligt uppgifterna i Boverkets rapport uppgdr bostads-
réttsforeningarnas kostnader for reparation, underhdll och drift till 275 kronor,
medan motsvarande kostnad i de privata hyresforetagen uppgér till 327 kronor.
Sehilaga 3.
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Tabell 5.1 Totaa bostadskostnader- och utgifter 1997 fordelade pa
olika kostnadsdag i hyresrétt, bostadsrdit och egnahem. Kronor per
kvadratmeter totalyta och ar samt procent av totala kostnader.

Hyresrétt Hyresrétt Egnahem Bostadsrétt?
Kommunégda Privatédgda Utgifter Kost-
bostadsforetag  bostadsféretag nader?
Totalaintékter 709 704
Totala kostnader/utgifter 677 574 456 608 658
varav
- for lanat kapital, exkl. 257 208 191 191 216
rantebidrag och skatte- (38 %) (36 %) (42%) (31%) (33 %)
reduktion for utgifts-
rantor
- for eget kapital 105
(17 %)
for bostadsréttens over- 110
|&telsevarde (17 %)
- reparation, underhdll 386 327 210 257 296
och drift (57 %) (57 %) (46%) (42 %) (45 %)
- fastighetsskatt 34 41 55 55 36
(5%) (7 %) (12%) (9%) (5%)
Resultat® 32 130
- varav "latent” bolagsskatt 9 36

Kélla: Boverkets rapport " Utvecklingen av kostnader och vissa skatter for flerbostads-
hus och &gda smahus under 1990-talet” (se bilaga 3) och egna berdkningar.

Anm. P.g.a. avrundningar motsvarar summan av de olika kostnaderna inte alltid de totala
kostnaderna exakt.

1| kostnaderna ingdr &ven kostnaden for det egna kapital som den boende har placerat i
bostaden samt for géavforvaltningen av den egna bostaden. Béda dessa poster har
uppskattats i alternativkostnadstermer. Se texten for ndrmare detaljer. For hyresgésten
sammanfaller kostnader och utgifter.

2| kostnaderna ing&r dven v uppskattning av kapitalkostnaderna fér bostadsratts-
lagenhetens overldtelsevarde samt en kostnad avseende den del av fastighetsfor-
valtningen som bostadsréttsinnehaveren sélv svarar for. For ndrmare detaljer, se texten.
% Resultatet motsvaras av totala intakter minus totala kostnader i bostadsféretagen. Med
"latent” bolagsskatt avses den bolagsskatt som skulle utgd om det pd detta sitt
ber&knade resultatet motsvarade den beskattningsbara vinsten.
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kronor. Om vi &ven inkluderar kostnaderna for smahusigarens eget
arbete, enligt de forutséttningar som angivits ovan, kan kostnaderna i
denna del uppskattas till narmare 260 kronor. Det & fortfarande
betydligt 1&gre an i hyressektorn. Kakylen bygger, som namnts ovan, pa
ett antagande om att de totala forvatningsinsatserna i denna sektor
ligger pa samma niva som i de privatagda hyresforetagen. Men &ven om
vi skulle anta att smahusagarens insatser ligger pa samma niva som i
den kommunaa sektorn skulle kostnaderna pa denna post stanna pa 280
kronor per kvadratmeter. Smahusigarens storre mojligheter att §av
svara for en del av fatighetsforvaltningen innebér altsa en betydande
kostnadsfordel jamfort med hyressektorn.

Aven kapitautgifterna & betydligt lagre i genomsnitt i egnahems-
sektorn an i hyressektorn, i synnerhet om vi jamfér med forhdllandena i
de kommunégda bostadsforetagen. Medan utgifterna for det lanade
kapitalet for egnahem uppgdr till 191 kronor per kvadratmeter i
genomsnitt ligger de pa 257 kronor per kvadratmeter i de kommunégda
bostadsforetagen. Ser vi till egnahemségarens kapitakostnader dére-
mot, dvs. kapitdutgifterna plus aternativkostnaden for det egna kapital
som smahusdgaren har placerat i bostaden, uppgar de till ndrmare
300 kronor per kvadratmeter i genomsnitt.

De totala kostnaderna for boende i egnahem kan, utifran de forut-
sdttningar som angivits ovan, uppskattas till drygt 600 kronor per
kvadratmeter och &. Aven kostnaderna ligger siledes under den
genomsnittliga boendekostnaden i hyressektorn (hyran) men skillnaden
& betydligt mindre an skillnaden mellan smahusagarens utgifter och
hyresnivan.

Boendekostnaden i bostadsréttssektorn ligger enligt vara berakningar
mitt emellan kostnaderna i egnahemssektorn och den genomsnittliga
hyresnivan. Skillnaden jamfort med kostnaderna for boende i &gda
smahus ligger framfordlt i att kostnaderna for reparation, underhdl och
drift & hogre i bostadsréttssektorn. Aven kapitalkostnaderna ligger
omkring 10 procent hdgre i bostadsréttssektorn enligt vara berékningar.

Avdutningsvis kan namnas att fastighetsskatten genomsnittligt sett
utgor en relativt liten del av de totala boendekostnaderna i dla tre
upplatelssformerna. | hyressektorn uppgédr den till omkring 6 procent av
kostnaderna eller 5 procent av hyran (intékterna) och fér bostads-
rétterna svarar den for ungefér samma andel av kostnaderna, 5 procent.
For egnahem ligger andelen nagot hogre, framforalt om den stéls i
relation till bostadsutgifterna. Genomsnittligt sett svarar den for 12
procent av utgifterna men endast for 9 procent av kostnaderna.
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5.2 Boendekostnadernas forandring sedan
skattereformen

Ett av syftena bakom 1990-91 &rs skatteomlaggning var att pa olika sétt
bredda skattebaserna for att dérigenom skapa utrymme for sankta
marginalskatter i beskattningen av sdva tjansteinkomster som kapital-
inkomster. Detta resulterade bl.a. i en okad total skattebelastning pa
boendet som har berort ala upplddseformer. Till folid av de
grundli&ggande skillnader som finns mellan de tre sektorerna har dock
bostadsutgifterna i de tre boendeformerna paverkats pa olika sitt av
skatteoml &ggningen.

Oml&ggningen av den indirekta beskattningen, som framférallt bestod
i en breddning av skattebasen, innebar tkade kostnader for drift och
underhdll for hela bostadsbestandet. Denna del av reformen har
paverkat boendeutgifternai ala upplételseformer, men har givetvis haft
en mindre betydelse for boende i egnahem eftersom en betydligt storre
dd av fastighetsforvaltning och reparationer i denna sektor utférs av de
boende galva. Omléggningen av beskattningen av kapitainkomster for
fysiska personer, som innebar att vardet av avdragen for utgiftsrantor
begransades till 30 procent, har daremot endast paverkat utgifterna for
boende i egnahem. For stora grupper av smahusigare innebar denna
forandring att vardet av ranteavdragen foll med 17 procentenheter,
jamfért med de regler som géllde omedelbart fore reformen.”’

Av betydelse i sammanhanget & ocksa den omlaggning av reglerna
for rantebidrag till ny- och ombyggda bostdder som genomfordes i
andutning till skattereformen. Aven dessa forandringar har berort
boendeutgifternai dlatre upplatel seformerna.

Av tabel 52 frang& hur de olika komponenterna i de totda
boendekostnaderna i hyressektorn samt boendeutgifterna i egnahem
forandrats mellan 1989 och 1997. Forandringarna & uttrycktai 1997 ars
prisniva. Sdledes ingdr inte den del av kostnadsutvecklingen som svarar
mot den alménna inflationen. Uppgifterna utgdr huvudsakligen en
sammanstélining av det material som redovisats i Boverkets rapport. |
dennatabell har vi dock inte inkluderat bostadsréttssektorn. Skalet &r att
de uppgifter som Boverket haft tillgang till endast speglar kostnads-
forhdlandena i foreningen. For 1997 har vi kunnat komplettera dessa
uppgifter sa att en mer fullsténdig bild av kostnaderna i bostadsrétts-
sektorn kunnat presenteras, men for 1989 saknas motsvarande under-

lag.

" Fére reformen kunde skattereduktionen uppgé till maximalt 47 procent av
rénteavdragen. Genom reformen begransades den till 30 procent.
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Tabell 5.2 Forandringar i totala intékter och kostnader/utgifter for
boendet 1989-1997 i hyresrétt och egnahem. Kronor per kvadratmeter
totalytai 1997 &rs penningvérde.

Hyresrétt Hyresrétt Egnahem
Kommunégda Privatdgda Utgifter

Forandring i bostadsf6retag bostadsforetag
Totalaintékter +114 kr +157 kr

(+19%) (+29%)
Totala kostnader/utgifter +100 kr +53 kr -27 kr

(+17%) (+10%) (-6%)
varav
- kapitalkostnader, netto + 27 kr +14 kr -120 kr
bruttor antedndringar - 18 kr - 24 kr - 133 kr
rantebidragsforandringar +28 kr + 22 kr + 17 kr
nettor &anteforandring + 10 kr - 2kr - 116 kr
- minskad skattereduktion + 62 kr
- kapitalkostnader efter - 58 kr

skattereduktion
- reparation, underhal, drift +55kr + 28 kr +22kr
varav 6kad moms + 72 kr + 62 kr + 36 kr
- avskaffad schablonin- -33krt
téktsskatt for egnahem

- fastighetsskatt + 18 kr + 11 kr + 42 kr
Resultat +14 kr + 104 kr
- varav "latent” bolagsskatt + 9 kr +29 kr

Kélla: Boverkets rapport "Utvecklingen av kostnader och vissa skatter for
flerbostadshus och dgda smahus under 1990-talet” (se bilaga 3) och egna berakningar.
1Uppgiften bygger pa egna berakningar dér vi utgétt frén att schablonintéktstalet for det
genomsnittliga smahuset uppgick till 2 procent. Den 6kning av inkomstskatten, som
schablonintékten medfdr i genomsnitt, har sattstill 60 procent.

2Uppgiften avser skillnaden mellan den schablonintéktsskatt, som enligt d& géllande
regler pafordes ett allménnyttigt bostadsforetag med taxeringsvéarde och utgiftsréantor
motsvarande genomsnittet for alla allméannyttiga bostadsféretag, och den bolagsskatt
som skulle utgh med nuvarande konventionella metod om det hér redovisade 6verskottet
av hyresverksamheten motsvarade 1997 &rs beskattningsbara vinst.

Av tabellen framgédr att de totala intakterna, som huvudsakligen bestar
av hyresintdkter, Okat kraftigt i hyressektorn. | de kommunégda
bostéderna 6kade de med néarmare 20 procent realt sett under perioden
och for de privatdgda hyresrétterna uppgick okningen till nérmare
30 procent. De totala kostnaderna tkade dock mest i den kommunala
sektorn, dér kostnaderna 6kade néastan lika mycket som intdkterna. | de
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privatagda bostadsf6retagen stannade kostnadsokningen totalt sett pa 10
procent, medan Gverskottet av hyresverksamheten fyrdubblades, fran 26
kronor per kvadratmeter 1989 till 130 kronor i genomsnitt. De totaa
utgifterna for boende i egnahem minskade déremot i reala termer med i
genomsnitt 6 procent eller 27 kronor per kvadratmeter under perioden.

Drygt halva kostnadsokningen i hyressektorn kan hanforas till 6kade
kostnader for reparation, underhdl och drift. | den kommunala sektorn
Okade dessa kostnader med 55 kronor per kvadratmeter och i de
privatdgda foretagen okade de med 28 kronor per kvadratmeter. Dessa
foréndringar kan i hog grad hénforas till den foréndring av mervérdes-
skattereglerna som genomfordes i samband med skattereformen.
Oml&ggningen innebar att fastighetsskétsel, uppvarmning och hushdlsd,
som tidigare varit undantagna fran mervardesskatt, belades med full
skatt. Foljaktligen okade mervardesskatten for fastighetsforvaltningen
(dvs. reparation, underhdll och drift) med 72 respektive 62 kronor per
kvadratmeter i de tva hyressektorerna. Kostnaderna exklusive mer-
vardesskatt for denna del av verksamheten minskade alltsa under den
aktuella perioden.

Okade kapitalkostnader svarar for drygt en fjardedel av kostnads-
okningen i sdvd den privata som den kommunala sektorn. Okade
avskrivningar ligger bakom storre delen av denna okning. | de
kommunégda bostadsforetagen Okade avskrivningarna med 21 kronor
per kvadratmeter och i de privatagda foretagen med 17 kronor i genom-
snitt. Nettoranteutgifterna, dvs. utgifterna for rantor efter rantebidrag,
var dock i stort sett oférandrade i den privata sektorn medan de 6kade
négot i den kommunaa sektorn trots att rantenivan generdllt sett foll
kraftigt under den aktuella perioden. Medan marknadsrantorna néstan
halverades mellan 1989 och 1997 fdll hyresfOretagens rénteutgifter,
brutto, med omkring 20 kronor per kvadratmeter. Samtidigt reducerades
emellertid rantebidragen sa kraftigt att de i den privata sektorn i stort
sett uppvagde minskningen i bruttoréntorna. | den kommunala sektorn
Oversteg reduktionen av rantebidragen minskningen i bruttorantorna.
Ranteutgifterna, netto, okade siledes med 10 kronor per kvadratmeter i
denna sektor.

Aterstoden av den totala kostnadsikningen i hyressektorn, dvs. en
knapp femtedel, kan hanforas till kad fastighetsskatt. Denna forandring
beror dels pa att hojningen av taxeringsvéardenai samband med 1994 &'s
alméanna fastighetstaxering Oversteg den samlade effekten av
inflationen mellan 1989 och 1997, dels pa de forandringar av  fastig-
hetsskattereglerna som genomfdrdes i samband med skattereformen.
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Fagtighetsskatten uppgick 1989 till 1,375 procent av taxeringsvardet’;
1997 hade den hgjtstill 1,7 procent av taxeringsvérdet.

For boende i egnahem kan vi h& endast redovisa forandringar i
utgifterna mellan 1989 och 1997, inte kostnaderna. Genomsnittligt sett
minskade de totala utgifterna under denna period med 6 procent i reala
termer. Samtidigt agde betydande forskjutningar i utgifternas fordeining
mellan de olika delposterna rum. Aven i denna boendeform har
omléggningen av mervardesskattereglerna haft stor betydelse for
bostadsutgifterna. Medan de genomsnittliga utgifterna for reparation,
underhdll och drift 6kade med 22 kronor per kvadratmeter ckade mer-
vardesskatten i dessa utgiftsposter med totalt 36 kronor. Det betyder att
utgifterna, exklusve mervardesskatt, minskade &ven i denna boende-
form.

Till skillnad fran vad som gédlde i hyressektorn minskade emellertid
ranteutgifterna for agda sméhus avsevart till foljd av det kraftiga
rantefdl som &gde rum pa marknaden under den aktuella perioden.
Trots att rantebidragen minskade ocksd i denna sektor - genomsnittligt
sett med 17 kronor per kvadratmeter - minskade nettorénteutgifterna
fore skatt med 116 kronor per kvadratmeter. Till en del forklaras detta
ocksd av att den genomsnittliga kapital skulden minskade med 16 procent
i redlatermer under den aktuella perioden. Till féljd av de forandringar i
kapitalinkomstbeskattningen som genomfdérdes i samband med
skattereformen begransades dock ranteavdragens varde till 30 procent
for dla. Genomsnittligt sett innebar det, i kombination med forandringen
i rantenivan fore skatt, att skattesubventionen av smahusigarnas
rénteutgifter minskade med 62 kronor per kvadratmeter. Minskningen i
de totala kapitalkostnaderna efter skatt och bidrag stannade darfor pa
58 kronor per kvadratmeter.

Denna summa & dock tillracklig stor for att uppvaga saval de Okade
utgifterna for reparation, underhdl och drift som det ckade |6pande
skatteuttaget for dessa fastigheter som uppstétt till foljd av andrade
skatteregler och taxeringsvarden under perioden. Mellan 1989 och 1997
genomfordes tva allmédnna fastighetstaxeringar (1990 och 1996) som
genomsnittligt sett resulterade i reala taxeringsvardehdjningar pa drygt
25 procent’ Samtidigt ersattes den tidigare kombinationen av
schablonintékt och fastighetsskatt av enbart fastighetsskatt med en
hogre skattesats &n tidigare. Genomsnittligt sett kan schablonintékts-
skatten 1989 ségas ha uppgétt till 1,2 procent av taxeringsvardet. Vi har
da utgétt fran att det genomsnittliga smahusets taxeringsvérde understeg
den undre skiktgransen sa att schablonintaktstalet uppgick till 2procent.

8 Det motsvarar 2,5 procent av 55 procent av taxeringsvardet.
° | nominella termer 6kade dock taxeringsvérdena i genomsnitt med drygt
80 procent till f6ljd av dessatvé omtaxeringar.



SOU 2000:34 Boendekostnader nas utveckling under 1990-talet 87

Vidare har vi definierat den skatt som belastar fastigheten som den
okning i inkomstskatten som fastighetsinnehavet medfér och utgétt fran
att den genomsnittliga marginal skattesatsen for smahusagare uppgick till
60 procent. Fastighetsskatt utgick samtidigt med 1,4 procent pa en
tredjedel av taxeringsvardet, vilket motsvarar 0,47 procent av taxer-
ingsvardet Det totala skatteuttaget i procent av taxeringsvérdet uppgick
altsatill 1,67 procent 1989 medan fastighetsskattesatsen 1997 uppgick
till 1,7 procent. Sammantaget medforde dessa féréndringar att utgifterna
for boende i egnahem minskade med 6 procent i realatermer.

53 Avdutande kommentar

Sammanfattningsvis visar de anayser som redovisats i detta kapitd att
de genomsnittliga utgifterna for boende i egnahem 1997 1&g betydligt
under den genomsnittliga hyresnivan i savd de kommunaa som de
privata hyresféretagen. Skillnaden i boendekostnader, dér vi &ven tagit
hansyn till smahusigarens kostnader for eget kapital och gavforvat-
ning, & dock betydligt mindre.

Materiaet illustrerar ocksa de betydande forandringar i boendekost-
nadernas niva och struktur som 1990-91 ars skattereform givit upphov
till. Generdllt gdller att kostnaderna for reparation, underhdll och drift
Okat betydligt i ala upplételseformerna till foljd av omléggningen av
reglerna for mervérdesskatt. Denna del av skattereformen har haft
storst betydelse for kostnaderna i hyressektorn. Omléggningen med-
forde ocksa Okade kapitalkostnader efter skatt och réantebidrag i alatre
upplaelseformerna. For hyressektorns del & grunden till detta de
forandringar i rantebidragsreglerna som genomférdes i samband med
skattereformen. For smahusigarnas del beror det i huvudsak pa att
avdragseffekten for utgiftsrantor begrénsades genom omlaggningen av
kapitalinkomstbeskattningen. FOor boende i egnahem har dock
avdragsbegransningens effekter pa boendeutgifterna uppvagts av det
kraftiga rantefall som &gde rum mellan 1989 och 1997 samt, i viss man,
ocksa av minskad belaning.

De uppgifter som hér presenterats avser, som papekats ovan, enbart
de genomsnittliga forhdlandena i respektive upplételseform. Pa vissa
punkter & skillnaderna mellan olika delar av besténdet inom samma
upplatelseform sannolikt nog sa betydande som skillnaderna mellan
upplatelseformerna. De skillnader i genomsnittliga boendekostnader som
framkommit har har &minstone delvis att géra med de organisatoriska
och andra skillnader som foreligger mellan de olika kategorierna av
bostéder. | vad mén de kan hanforas till bristande likformighet i
beskattningen av de olika upplatelseformerna & dock en fréga som inte
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kan besvaras med hanvisning till den typ av uppgifter som presenterats
héar. For att kunna besvara den maste forst sva likformighetsbegreppet
som fagtighetsbeskattningens roll i skattesystemet definieras.
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6 Beskattning av privatbostader inom
kapitalinkomstbeskattningens ram

Kommitténs analys. Utformningen av fastighetsheskattningen som
en de av kapitalinkomstbeskattningen motiveras ytterst av malet om
likformighet i beskattningen av olika typer av kapitaltillgangar. For att
detta ma ska uppnds ska avkastningen av det kapital som
privatbostdderna representerar beskattas i enlighet med den norm
som tjdnar som riktmérke for utformningen av skattereglerna fér
olika typer av kapitatillgangar. Det innebér att det effektiva skatte-
uttaget pd avkastningen av bostadskapitalet ska motsvara den
generella kapitalinkomstskattesatsen pa 30 procent.

Den aktuella avkastningen bestdr av tva delar — direktavkast-
ningen, som motsvaras av nettohyresvéardet, samt eventuell varde-
stegring. Den |6pande beskattningen, som kan ske genom en
schablonintakt, ska i huvudsak ta sikte pa direktavkastningen medan
vardestegring huvudsakligen beskattas genom reavinstskatten. Nivan
pa direktavkastningen kan faststdlas utifrén en teoretisk modell
avseende hushdllens val av sparform. Den kan ocksa faststdlas
utifran ett mer pragmatiskt kapitalavkastningsresonemang. | bada
fdlen & dutsatsen att denna del av avkastningen motsvarar den
forvantade |angsiktiga realrantan pa en riskfri kapitdtillgang.

Om det effektiva skatteuttaget pa vardestegring understiger
30 procent innebédr likformighetskravet att schablonintdkten ska
motsvara bostadens marknadsvarde multiplicerat med ett procenttal
som ligger Gver den riskfria rantan. Om reavinstreglerna andras sa
at hela reavingten tas upp till beskattning kan likformighetsmalet
uppnas vid ett procenttal som ligger ndrmare den riskfria rantan.

Det rédande systemet for beskattning av privatbostader infordes i
huvudsak i samband med 1990-91 ars skattereform. | forarbetena till
denna reform dog man fast att fastigheter i férsta hand bor betraktas
som kapitaltillgdngar och beskattas likformigt med annat kapital,
antingen inom ramen for kapitalinkomstbeskattningen eller som en del
av en naringsverksamhet. Kéannetecknande for en kapitaltillgéng ar att
den ger ndgon form av avkastning. Fastigheter som hyrs ut (nérings-
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fagtigheter) utgor en form av produktionskapital. De hyresintékter som
verksamheten genererar utgar, tillsammans med eventuell vardestegring,
fastighetens avkastning. Fastigheter som nyttjas av dgaren §év déremot
(privatbostadsfastigheter) & snarast att beteckna som konsum-
tionskapital. For dessa fastigheter utgérs avkastningen av bostadens
nyttjandevérde samt eventuell vérdestegring till foljd av sigande
fastighetspriser.

Nagon skarp grans mellan kapitaltillgangar och konsumtionsvaror gér
givetvis inte at upprédtta. | princip kan ala konsumtionsvaror, som
nyttjas under en langre tid, betraktas som konsumtionskapital. Fastig-
heter har dock som regel betydligt langre varaktighet &n flertalet andra
konsumtionsvaror. Darigenom blir deras karaktér av kapital mer fram-
tradande. Privatbostéder utgor dessutom den dominerande formen av
realkapital i hushdllssektorn. Av sava fordelningspolitiska skal som for
att uppna en samhallsekonomiskt dnskvard balans mellan investeringar i
bostadssektorn och andra omraden ansags det darfor vasentligt att
beskatta avkastningen av det kapital som privatbostéderna representerar
I samma utstrdckning som annan kapitalavkastning.

Genom skattereformen ersattes den tidigare kombinationen av
schablonbeskattning och fastighetsskatt for smadhus uppldtna med
aganderétt av en renodlad objektsskatt, den datliga fastighetsskatten.
Savd vaet av underlag for denna skatt som skattesatsen motiverades
med hénvisning till maet om likformighet i kapitalinkomstbeskattning i
stort. (Se aven kapitel 4.) For bostadsrétternas del forordade utred
ningen om reformerad inkomstbeskattning, RINK (SOU 1989:33), att en
liknande ordning skulle inforas i syfte at uppna likformighet i
beskattningen mellan savdl egnahem och bostadsrétter som mellan
bostadsrétter och andra kapitaltillgangar. Detta forutsatte dock, enligt
utredningen, en dlmén Oversyn av vaderingen av bostadsrétts-
fagtigheter i fastighetstaxeringen, vilket |ag utanfor ramen for utred
ningens uppdrag. | samband med reformen deklarerade dock regeringen
att den hade fér avsikt att reformera fastighetstaxeringen i syfte att
uppna ekonomiskt rétvisande regler for taxering av bostadsrétts-
fastigheter. Detta skulle mgjliggbra en anpassning av skattereglerna i
syfte att uppna likformighet i beskattningen av egnahem och bostads-
rétter, betraktade som kapitaltillgangar (prop. 1989/90:110, s. 504).
Betr&ffande hyresrétterna var man dock betydligt mindre tydlig om
motiven till ett fortsatt uttag av fastighetsskatt vid sidan av den
konventionella beskattningen av hyresforetagen i inkomstdaget
naringsverksamhet. Detta gdler saval utredningens betdnkande som
regeringens proposition.

| det foljande (avsnitt 6.1) ska vi redogora for hur synen pa fastig-
hetsbeskattningen som en del av kapitainkomstbeskattningen har
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kommit till uttryck i tidigare utrednings- och lagstiftningsarbeten. Utifran
detta synsétt och givet det ma om likformighet i beskattningen av olika
typer av investeringar, som praglade 1990-91 &rs skattereform, star det
klart att avkastningen av bostadskapitalet bor beskattas i samma
utstréckning som andra kapitalinkomster. Vidare leder det till dutsatsen
att beskattningen bor baseras pa fastigheternas marknadsvérde. Hur
stort det totala skatteuttaget bor vara som andel av marknadsvéardet,
dler ett marknadsvéarderelaterat taxeringsvarde, for att maet om
likformighet i kapitalbeskattningen ska uppfyllas & dock svérare att ge
nagot entydigt svar pA Denna fraga behandlas i avsnitt 6.2. Syftet har
& dock endast att klargora vilka principer som bor liggatill grund fér en
bestamning av bostadsbeskattningens niva i det fal da hansyn endast
ska tas till kapitabeskattningens likformighetsmd. Enligt direktiven
bestér vart uppdrag i denna del endast i att anvisa hur nivan pa
skatteuttaget teoretiskt sett kan faststéllas utifran malet om likformighet.
Huruvida andra principer och malsitningar bor besktas da en i
praktiken lamplig niva ska faststdllas & en fréga som, enligt direktiven,
inte ska besvaras av utredningen. | avsnitt 6.3 behandlas de principer
som bor styra reavinstbeskattningens utformning. D& behandlas &ven
avvagningen mellan reavinstbeskattning och I0pande beskattning av
privatbostéder. | avsnitt 6.4 diskuteras hur den I6pande beskattningen av
dessa bostéder bor paverkas av det faktum att bostadsinvesteringar
den ber0rs av vissa andra skatteregler sdsom reglerna om
mervérdesskatt och stémpel skatt.

6.1 Principiella utgangspunkter for tidigare
reformer av fastighetsbeskattningen

| de principiella diskussionerna om fagtighetsheskattningens utformning
som forts under i stort sett hela 1900-talet (se kapited 4) har
argumentationen for att bostadsfastigheter bor betraktas som en kapital-
tillgang i beskattningen utgétt fran tva olika perspektiv. Utifran det ena
synsittet jdmfors egnahemsdgarens situation med hyresgasten/hyres-
varden. Egnahemsdgaren framstalls hdr som en fastighetsagare som hyr
ut sin fastighet till sg gév. Liksom i regulja hyresverksamhet utgérs
bruttoavkastningen da av bostadens hyresvarde. Detta hyresvarde bor
forutom kostnaderna for drift och underhdll @ven innefatta en normal
avkastning eler ranta pa fastighetens totaa kapitavarde. Det innebér
att hyresvardet aven inkluderar en avkastning pa fastighetsagarens egna
kapital, dvs. den obeldnade delen av fastighetens marknadsvéarde.
Denna avkastning utgér en forman som egnahemsigaren anjuter i
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relation till hyresgdsten i form av inbesparade |evnadskostnader.
Foljande uttalande illustrerar synséttet:
"Man kunde /.../ se forhéllandet pa det sittet, att bostadshyra normalt
innefattade ranta a hela det kapital, som vore eller kunde anses vara,
investerat i den bostad kostnaden avsage. Bostadshyra vore att anse
sasom ingdende i normala levnadskostnader. Den som bebodde
enfamiljsfastighet inbesparade den del av normala |levnadskostnader,

som motsvarade ranta a hans i enfamiljsfastigheten investerade egna
kapital.” (Prop. 1953:187, s.13)

De ranteutgifter som man undgdr genom att satsa ett eget kapital i
bostaden utgor dltsd, utifran detta perspektiv, en avkastning som inte
borde undantas fran beskattning.

| utredningar och propositionstexter dominerade detta synsétt fram
till 1990-91 ars skattereform och det var framforallt med hanvisning till
mdet om neutralitet mellan boende i olika upplételseformer som man
havdade att formansvardet av det egna kapitalet borde vara forema for
beskattning. | samband med skattereformen utgick dock argumenta-
tionen fran ett delvis annorlunda synsétt. | sdvé utredningen som i
regeringens proposition stod skattesystemets inverkan pa den enskildes
va melan olika typer av kapitaplaceringar i centrum. | grunden
handlade det om att skapa forutsditningar for en samhallsekonomiskt
effektiv fordelning av sparandet i ekonomin mellan olika sektorer.

Istéllet for att jamfora hyresgasten med bostadsagaren (inkluderande
svd egnahemsagaren som bostadsréttsinnehavaren) fokuserade man
pa den enskildes val mellan att placera ett visst eget kapital i en egen
bostad och i andra typer av tillgangar. Tanken & att valet av boende
inte bara & ett konsumtionsval utan aven ett sparande- eler invest-
eringsval. Den som bestammer sig for att boséita sig i eget hem eller
bostadsrétt bestémmer sig i regel &ven for att placeraen vissdel av sina
sparade tillgangar i boendet och for ett visst framtida bostadssparande
genom amorteringar pa de |an som tas pa fastigheten. Pa s vis inval-
verar de flesta bedut om boendet &en Overvaganden om hur
omfattande sparandet ska vara och om det ska placerasi en bostad eller
i ndgon annan (red dler finansiell) kapitaltillgang. | detta sammanhang
spelar givetvis skattereglerna en roll. | den man de gynnar sparande i
bostadstillgangar framfor andra typer av sparande kommer méanniskor
att placera sitt sparande i egna hem eller bostadsrétter i hogre utstréck-
ning a8n de annars skulle ha gjort.

Detta sitt att betrakta fragan ar mer direkt relaterat till de verkliga
beslut om boende och sparande som den enskilde star infor. Liksom i
det fall da bostadsigarens situation jamfors med hyresgastens, utgar
man héar fran att den del av fastighetens marknadsvarde som inte &
beldnad utgor ett eget kapital fran vilket bostadsigaren erhdler en
avkastning. Eftersom fokus i detta sammanhang & ingtédlt pa valet av
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sparform utgar man dock fran att avkastningen motsvarar aternativ-
avkastningen for det egna kapitalet, dvs. den avkastning som normalt
skulle utga om det placerades i ndgon jamforbar kapitaltillgang. Skill-
naden mellan denna aternativavkastning och den rénta som bostads-
agaren, till skillnad frén hyresgasten, undgdr att betala genom att satsa
eget kapitd i bostaden kan dock inte anses vara sarskilt stor.

Bada dessa resonemang tar sin utgangspunkt i att bostadsfastigheter
inte bara anvands for konsumtion utan ocksa fungerar som kapital-
tillgang. Oavsett vilket av de tva synsitten man anlégger blir slutsatsen,
utifran et kapitalavkastningsperspektiv, att man for att uppna lik-
formighet i beskattningen av olika typer av kapita och neutrditet i
beskattningen av boende i olika upplatelseformer maste beskatta for-
manen, eler den icke-monetdra avkastningen, av det egna kapitaet i
agarbostéder pa samma sétt som andra kapitalinkomster.

6.1.1 Likformighetsmalet i
kapitalinkomstbeskattningen

En av de centrala malsittningarna med skattereformen var att astad-
komma en likformig beskattning av olika sparformer. Fére skattere-
formen var den effektiva skattebelastningen pa avkastningen pa hus-
hallens direkta finansiella sparande hogre an vad som gdllde for hus-
hallens sparande i redltillgangar. Skatteuttaget for ett egnahem via
schablonintéktsbeskattning och (fr.om. 1985) fastighetsskatt, var
exempelvis betydligt 1&gre @n den skatt som togs ut om motsvarande
belopp investerades i obligationer. Redan detta forhdllande gynnade
sparande i egnahem framfor manga finansiella sparformer. Bristen pa
likformighet i kapitalinkomstbeskattningen dkade dessutom kraftigt med
gtigande inflation, som framgar av tabell 6.1. Skdet var att savé
beskattningen av avkastningen av finanisdlt sparande for fysiska
personer som foretagsheskattningen baserades pa nominella inkomster,
dvs. utan hénsyn tagen till at en del av inkomsterna endast utgor
kompensation for inflationen. En av maséttningarna med reformen var
att skapa forutsdttningar for en ur samhéllsekonomisk synpunkt béttre
balans mellan investeringar i lmstadssektorn och andra investeringar.
Genom det nya skattesystemet begransades asymmetrierna betydligt.
Samtidigt innebar den rdativt |&ga kapitalinkomstskattesatsen  att
skattesystemets inflationskanglighet reducerades avsevért trots att det
nya systemet bygger pa en renodlat nominell beskattningsprincip.
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Tabell 6.1 Effektiv  skattebelastning (procent) pa den reda
avkastningen av hushdllens sparande i olika former.*

1985 &rs skatteregler 1991 &rs skatteregler
Inflation (%) 0 5 10 0 5 10
Aktiei eget foretag 51,2 79,6 86,7 31,0 58,3 70,6
Bank 60,0 84,0 90,0 31,0 60,0 71,8
Villa 459 45,9 53,5 31,0 41,2 41,2
Varaktig konsumtion 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Kélla: Egna bergkningar baserade pa uppgifter om reat avkastningskrav fore skatt
redovisade i Agell, Englund och Sodersten " Svensk skattepolitik i teori och praktik”,
Bilaga 1 till SOU 1995:104, tabell 3.2.

1 Uppgifterna bygger p& en summering av ala skattekonsekvenser, inklusive inkomst-
beskattning for fysiska personer och i férekommande fall foretagsbeskattning, for ett
hushéll som sparar en kronai tillgngen i fraga. Samtliga tillgéngar antas vara obeldnade
och det reala avkastningskravet efter alla skatter &r satt till 2 procent. Skattesatsen pa
personliga kapitalinkomster antas vara 60 procent foére skattereformen och 30 procent
efterdt. Den effektiva skattesatsen har leraknats som (b-s)/b d&r b & den reda
bruttoavkastning fore alla skatter som krévs for att hushallets reala avkastning efter
skatt skall uppgatill en viss procent, s.

Berékningarna i tabell 6.1 utgar fran att tillgangarna & obelanade. | det
fall de finansierades med 1an var den effektiva skattebelastningen i det
gamla systemet betydligt lagre an vad som framgar av tabellen. Det
tidigare skattesystemet erbjod namligen betydande rabatter pa upplaning
genom att skatteléttnaden vid avdrag for ranteutgifter bestdmdes av de
relativc hoga margindskatter som géllde generdlt i inkomst-
beskattningen. Sammantaget medférde detta att den som valde att
investera i en dgarbostad fick ett ur skattesynpunkt mycket formanligt
sparande pa kuppen, sarskilt om investeringen finansierades med lan. |
tider med hog inflation 6kade dessa skatteformaner kraftigt och med-
forde tidvis, bl.a under andra halvan av 1970-talet, att den reda
kapitalkostnaden efter skatt for manga bostadsagare blev negativ.*

1| nominella termer kunde bostadsutgifterna visserligen vara betydande.
Kombinationen av stigande fastighetspriser, hég inflation och generésa rante-
avdrag innebar dock under vissa perioder att den reala kapitalkostnaden efter
skatt var negativ. En betydande del av utgifterna fungerade darmed som en
form av skattesubventionerat sparande. Se exempelvis Sandelin, Bo och
Sodersten, Bo “Betalt for att bo: vérdestegring och kapitalvinster pa
bostadsmarknaden™ Stockholm, 1978, eller Agell, Jonas; Englund, Peter och
Sodersten, Jan " Svensk skattepolitik i teori och praktik. 1991 &rs skattereform”.
SOU 1995:104 bilaga 1, avsnitt 3.4.
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Denna brist pa likformighet i beskattningen av olika typer av
inkomster var, som namnts ovan, ett av de mer centrala motiven bakom
den genomgripande reformeringen av skattesystemet som genomférdes
1990-91. Olikformigheten var sarskilt stor avseende olika typer av
kapitalinkomster. Detta gav upphov till betydande samhdlsekonomiska
snedvridningar genom att personer och foretag av skatteské lockades
att vdja investerings- och finansieringsaternativ som de inte skulle ha
valt i ett mer neutralt skattesystem. Skatteldttnaden uppvagde de extra
kostnader och andra nackdelar som de valda dternativen medforde for
personen eller foretaget i fraga. | praktiken kom dock dessa kostnader
att indirekt belasta andra skattebetalare och samhélsekonomin i stort. |
den skattepolitiska debatt som foregick skattereformen uppmérksam-
mades sarskilt de samhéllsekonomiska effekterna av att investeringar i
bostadssektorn var skatteméassigt gynnade framfor investeringar i fore-
tagssektorn. Det gédlde framforalt investeringar i égarbostader. Olik-
formigheten i skattesystemet ledde ocksa till orétvisor genom att
personer med samma faktiska inkomst betalade olika mycket skatt
beroende pa skillnader i kunskap och mgjligheter att utnyttja den
bristande likformigheten. Mot denna bakgrund och med hanvisning till
att privatbostéder utgor ungefar héften av hushdlens totala formogen
hetstillgdngar s3gs det som angelaget att 1&a mdet om likformig
kapitalbeskattning vara styrande for utformningen av fastighetsbeskatt-
ningen.

Innan vi lamnar denna fraga bor det papekas att en likformig
beskattning av olika typer av investeringar inte nddvandigtvis utgor den
ur samhdlsekonomisk synpunkt mest optimala formen av kapital
inkomstbeskattning. | den skattepolitiska diskussionen dberopas ofta tva
diametrat motsatta principer fér en samhéllsekonomiskt effektiv
beskattning av kapitalinkomster. Enligt den ena bor staten inte paverka
sparandets fordelning mellan olika investeringsformer. Déarfor, hévdar
man, bor en likformig kapitalinkomstbeskattning efterstrévas. Enligt det
andra synsittet bor man for att stimulera den langsiktiga tillvaxten i
ekonomin premiera risktagande. Riskabla, men samhdlsekonomiskt
[6nsamma, investeringar bor darfor beskattas lindrigare @n exempelvis
banksparande och placeringar i statsobligationer. Till saken hor ocksa
att en likformig beskattning av olika typer av investeringar inte
nodvandigtvis behtver innebdra att skattesystemet inte paverkar den
enskildes investeringsbedut. Skélet & att kapitalinkomstbeskattningen i
regd inte bara utgor ett beskattningsinstrument. Kapitalbeskattningen
fyller ocksa en viktig forsakringsfunktion genom reglerna om forlust-
avdrag som innebér att staten & med och delar placerarnas risker (se
avsnitt 6.3.1). Déarfor kan aven ett likformigt skattesystem innebéra att
sparande i riskabla tillgngar stimuleras. En likformig kapitainkomst-
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beskattning behtver alltsd inte vara neutra i den meningen att den inte
paverkar den enskildes val av sparform.

Aven om den ekonomisk-teoretiska litteraturen ger en viss vag
ledning om de ekonomiska samband och mekanismer som bor beaktas i
de normativa diskussionerna om kapitalbeskattningens utformning, sa
kan nagot entydigt teoretiskt st6d inte ges for nagon av de tva ovan
namnda principerna® Til syvende og sidst & avvégningen mellan dem
en kedomningsfraga som inte bara paverkas av var uppfattning om
ekonomins funktionssdtt och de renodlade ekonomiska effektivitetsmdl
som de teoretiska analyserna utgar frén, utan ocksa av de fordelnings-
effekter som de olika principerna kan ha.

6.1.2 Nivan pa skatteuttaget for nominela
kapitalinkomster

Forutom en enhetlig likformig beskattning av olika sparformer var ett
syfte med skattereformen att sa langt méjligt uppna en enhetlig beskatt-
ning av kapital- och arbetsnkomster. Motivet var aven hér att undvika
samhélsekonomiska snedvridningar och oréttvisor. Av olika skal ansdg
man dock att kapitalbeskattningen skulle baseras pa nominella kapitak-
inkomster, dvs. utan justering for inflationen. Det innebar att likformig-
heten i beskattningen av arbetsinkomster och kapitainkomster inte
skulle kunna uppnds oberoende av inflationsnivan. Genom en 1&g
skattesats ansags dock inflationens inverkan pa det effektiva skatte-
uttaget kunna begréansas.

Av symmetri- och dlménna likformighetsskal ansdg man att skatten
pa ranteinkomster och Gvriga nomindlt berégknade kapitalinkomster
skulle uppga till 30 procent. Valet av skattesats baserades pa en avvag
ning mellan & ena sidan fordelningspolitiska och bostadspolitiska mal om
att det stora flertalet skulle fa en skatteldttnad for ranteutgifter som
svarade mot marginalskatten pa loneinkomster och, & andra sidan, malet
om att stimulera sparande och motverka lantagande. Med en skattesats
pa 30 procent for nominella kapitalinkomster, havdades det vidare, skulle
samma skattesats tillampas for det stora flertalets forvarvsinkomster,
for aktiebolag och andra foretagsformer samt foér personliga
kapitalinkomster. Vasentligt var ocksa att denna skattesats skulle gdla

2 En kortfattad redogorelse for dessa frégor &terfinnsi Agell, J och Edin, P-A:
” Skattesystemet, hushdllens portféljval och prisbildningen pd kapitalmark-
naden”, SOU 1989:33, bilaga 3. For en mer allman odversikt av litteraturen pa
omrédet se Sandmo, A. " The Effects of Taxation on Savings and Risk Taking”, i
Handbook of Public Economics, Volume | (redaktorer: A.J. Auerbach och M.
Feldstein), North-Holland, Amsterdam, 1985.
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dla kapitainkomster och avdrag, oavsett nivan pa den skattskyldiges
ovrigainkomster. *

6.1.3 Valet av skatteunderlag och skattesats i
fastighetsheskattningen

Med hénvisning till att bostadsfastigheter i skattesammanhang boér
betraktas som kapitaltillgngar utgick man i 1990-91 &s skattereform
fran att avkastningen av fastighetskapitalet bor beskattas i samma
utstréckning som annan kapitalavkastning. Vidare havdades att skatte-
reglerna borde utformas sa att avkastningen efter skatt blir oberoende
av bostadskapitalets finansiering. Det senare skulle uppnds genom att
skatteldttnaden for ranteutgifter och liknande skulle bestdmmas av den
skattesats som géllde generellt for nominella kapitalinkomster i kapital-
inkomstbeskattningen.

Direktavkastningen av det kapitd som privatbostéderna repres-
enterar motsvaras dock av ett icke-monetart formansvarde. Den gener-
elakapitalinkomstskattesatsen kan darfor inte tillampas direkt for dessa
tillgangar. Forst méaste den bas som ger upphov till avkastningen, dvs.
skatteunderlaget, definieras och avkastningens storlek faststéllas.

L& oss borja med fragan om underlaget for beskattningen. Rent
generdlt gdler at en tillgdngs avkastning & proportionell mot dess
kapital- eller marknadsvéarde. Sa lange fastighetsbeskattningen utformas
som en dd av kapitalinkomstbeskattningen, med syfte att beskatta
avkastningen av fastighetskapitalet, & det darfor naturligt att basera
beskattningen pa ett underlag som speglar fastighetens marknadsvérde.
Sa har ocksa varit fallet altsedan schablonintaktsbeskattning av smahus
infordes vid 1955 &rs taxering. Fram till och med 1990 faststalldes den
beskattningsbara direktavkastningen som en schablonintékt motsvarande
en viss anded av fastighetens taxeringsvarde.” | samband med
skattereformen slopades visserligen schablonintaktsskatten for smahus
med &ganderétt. Den ersattes dock av fastighetsskatten som ocksa den
baserades pa taxeringsvardena och syftade till att beskatta den direkt-
avkastning som bostadskapitalet ansdgs generera.

Sa lange fastighetsbeskattningen utgor en del av  kapitainkomstbe-
skattningen & det altsa relativt |4t att besvara den principiella frégan

% SOU 1989:33, s 68.

* | praktiken tillampades olika former av schabloniserad intéktsberakning med
utgéngspunkt i fastigheternas taxeringsvérden ocksd inom ramen foér den
konventionella beskattningen av smahus som géllde fram till 1955 &rs taxering.
Den praktiska tillampningen av den konventionella metoden varierade dock fran
lan till 1an.
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om vilket underlag som bor ligga till grund for beskattningen. Frégan om
hur stor avkastningen skall anses vara, i procent av marknads- eller
taxeringsvardet, & betydligt svérare att besvara. Historiskt har olika
metoder anvants for att faststélla avkastningens storlek. N&r en
schabloniserad fastighetsheskattning forst inférdes grundades riks-
dagens besut om schablonintéktens niva pa dvervaganden utifran tva
olika utgangspunkter. Det ena synséttet, som utvecklades mer utforligt i
1950 &rs skattelagssakkunnigas betankande, utgick fran den jamforelse
av boende i &gar- och hyresbostéder som redogjorts for ovan. Tanken
var at schablonintdkten skulle motsvara hyresvérdet minus vissa
omkostnader for vilka avdrag inte skulle medges i det nya systemet.
Genom att avdrag samtidigt skulle medges for rantor pa lanat kapita
(samt tomtréttsavgald) skulle resultatet bli att endast den del av hyres-
vardet som motsvarade det egna kapitalet skulle beskattas. Detta forut-
satte dock att schablonintaktens niva faststélldes i enlighet med detta
resonemang. Med hanvisning till olika statistiska uppgifter havdade de
skattelagssakkunniga att nettohyresvérdet kunde anses motsvara
3,5 procent av taxeringsvérdet.

Déavarande finansministern instdmde i princip, men valde en annan
utgangspunkt for sitt forsdag. Eftersom avsikten var att beskatta det i
bostaden nedlagda egna kapitalet ansdgs det lampligt att utga fran
alternativavkastningen for detta kapital da det placeras i ndgon jam
forbar finansidl tillgang. Enligt finansministern motsvarades alter-
naivavkastningen i detta fal av sparbankernas inldningsranta. Efter
avdrag for vissa icke direkt avdragsgilla kostnader ansdg han att
schablonintakten skulle faststéllas till tre procent av taxeringsvardet.”
Han tillade dock att procenttalet borde kunna éndras "vid mer avse-
varda forskjutningar i rantenivan”. Nagon sddan foljsamhet i procent-
taet, till de betydande forandringar i rantenivan som faktiskt foljde, blev
det dock inte fraga om.

Savé de skattelagssakkunniga som finansministern utgick altsa fran
ett aternativavkastningsresonemang for att komma fram till en l&mplig
niva pa schablonintakten. Men medan de skattelagssakkunniga i sitt
betéankande utgick fran den avkastning fastigheten skulle ge i en
dternativ anvandning tog finansministern sikte pa den avkastning som
det i fastigheten nedlagda kapitalet skulle ge om det placerades i négon
jamforbar finansidl tillgang. | samband skattereformen fokuserade man,
som framhallits tidigare, pa beskattningens inverkan pa den enskildes va
melan olika typer av sparande. | diskussionerna om nivan for

> N& alternativavkastningen definieras pd detta sitt finns det dock inga
uppenbara skal for att dra av de icke direkt avdragsgilla kostnader som &r
forknippade med fastighetsinnehavet. Nagon narmare motivering ges inte heller
i propositionen.
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fastighetsskatten utgick man darfor enbart fran den senare typen av
alternativavkastningsresonemang.

Utgangspunkten var att den som Gvervager att investera i en egen
bostad stér infor valet mellan att placera eget och eventuellt 12nat kapital
i boendet ler i ndgon annan sparform. Alternativavkastningen ansigs
darfor motsvara avkastningen pa de sparformer med vilka hushdllet kan
antas jamféra den del av bostadsinvesteringen som skulle kunna
finansieras med eget kapital. Utan ndgon mer utforlig diskussion i fragan
konstaterade man att bostadsinvesteringar & att betrakta som en
margingd| riskfri investering. Att placera det egna kapitalet i en riskfri
finansdl investering kunde darmed anses utgdra ett jamforbart
alternativ till hushdllens bostadsinvesteringar.® Utifran de antaganden om
en redranta pa tre procent och en inflationsniva pa fyra procent, som
gdlde generdlt i de andlyser som I&g till grund for skattereformen,
innebar det att den nominella dternativavkastningen for bostads-
investeringar antogs uppga till su procent. Denna avkastning avsdg
emellertid den totala avkastningen for bostadsinvesteringar, dvs. savé
nettovérdet av boendetjansterna som den vardestegring som kan uppsta
pa bostadskapitalet och realiseras vid en framtida forsajning.

Som pdpekats ovan faststéldes den generélla skattesatsen for
kapitalinkomster till 30 procent i samband med skattereformen. Med en
nominel avkastning pad gu procent skulle en drikt likformighet i
kapitalbeskattningen darfor forutsétta ett totalt skatteuttag i form av
|6pande beskattning och reavinstbeskattning pa 2,1 (=0,3 x 0,07) procent
av bostadens marknadsvarde. | syfte att uppmuntra en hég
investeringsnivd ansdg dock savdl RINK som finansministern att
skatteuttaget for en marginell, riskfri investering skulle séttas ndgot lagre
an skatteuttaget for rantebdrande tillgangar. Darutéver angavs vissa
bostadspolitiska skal till varfor skatteuttaget for bostadstillgéngar borde
sittas lagre an for rantebérande tillgangar. Déarfor forordades en
riktpunkt pa 1,5 procent for den samlade beskattningen av marginella
riskfria investeringar, till vilka hushallens investeringar i egna bostader
ansdgs hora. Denna riktpunkt avsdg det totala skatteuttaget fran
bostadskapitalet, dvs. summan av |8pande beskattning och reavinstskatt.
De foreslagna reglerna for reavinstbeskattning av privatbostéder
uppskattades resultera i ett genomsnittligt aligt skatteuttag pa
0,38 procent av marknadsvardet. Riktpunkten for det samlade skatte-

® | teoretiska analyser av sparande och investeringar skiljer man i regel mellan
riskfria och riskabla tillgngar. Med riskfria tillgdngar avses exempelvis
banksparande, dvs. rantebarande tillgangar vars nominella varde & konstant
Over tiden. | verkligheten finns det emellertid knappast nagra riskfria tillgangar
eftersom osdkerhet om inflationens utveckling innebér att dven placeringar i
sédana tillgangar innebér ett visst métt av risktagande.
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uttaget pa 1,5 procent av marknadsvardet forutsatte altsa ett |6pande
skatteuttag pa 1,12 procent av marknadsvardet. Med hanvisning till att
taxeringsvéardet ska motsvara 75 procent av marknadsvérdet forordades
darfor att fastighetsskatten skulle faststéllas till 1,5 (»1,12/0,75) procent
av taxeringsvardet.’

Sammanfattningsvis kan vi kongtatera att s lange investerings-
aspekten pa bostadskapitalet ska st i centrum for fastighetsbeskatt-
ningen och likformighet i beskattningen av olika typer av investeringar
efterstravas, méste sval kapitalvinsterna som den |6pande avkastningen
av bostadskapitalet beskattas | samma utstrackning som andra
kapitalinkomster. Det som ska beskattas utifrén detta perspektiv &
avkastningen av det kapital som fastigheten representerar. Darfor bor
beskattningen grundas pa fastighetens kapital- eler marknadsvérde.
Rent generellt gdller att den totala avkastningen av bostadskapitalet kan
formodas motsvara den avkastning man skulle erhdla om motsvarande
belopp investerades i en jdmforbar aternativ sparform. Vad det innebér
i praktiken & dock en fraga som fortjanar en mer utforlig behandling.

6.2 Hur ska bostadskapital ets nettoavkastning
faststéllas?

| det foljande utgar vi frén att den |6pande beskattningen av hushdllens
bostadstillgangar skall utformas sa att &garen pafors en schablonintakt
motsvarande en viss anddl av fastighetens (marknadsvérderel aterade)
taxeringsvarde. Denna intékt beskattas sedan pa samma sétt som andra
kapitainkomster. Frdgan om huruvida skatteuttaget i praktiken ocksa
bor utformas pa detta sétt eller pa det sétt som idag & falet for egna
hem, dvs. i form av en fastighetsskatt baserad pa taxeringsvérdet,
behandlas i avenitt 9.2.° | detta avsnitt koncentrar vi oss pa fragan om
vilka principer och vilken metod man bor utgd ifrén da fastighets-
avkastningens storlek och skatteuttagets niva skall faststélas, givet att
fastighetsbeskattningen utformas som en del av kapitalinkomstbeskatt-
ningen.

7 Se SOU 1989:33, 5.146.

8 Vid en proportionell kapitalinkomstbeskattning som den svenska & en
schablonintaktsbeskattning i stort sett likvardig med en fastighetsskatt,
forutsatt ett likvardigt skatteuttag och att béda baseras pd samma underlag.
Skillnaden ligger framst i att vissa skattskyldiga skulle f& stérre méjlighet till full
skattereduktion for ranteutgifter genom &t intékten skulle adderas till 6vriga
kapitalinkomster. Se vidare avsnitt 9.2.
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Rent generellt kan sagas att avkastningen fran en agarbostad bestar
av tva komponenter: dels vardet av boendetjansterna, exklusive kost-
naderna for drift och underhdll, och dels vardestegringen pa bostads-
kapitalet:

bostadsavkastning = nettohyresvérde + vardestegring

Som papekats ovan utgor dock nettohyresvardet en forman som
bostadsagaren erhdller in natura’, eller med det begrepp vi anvant
tidigare: en icke-monetdr avkastning. Darfér kan den inte tas upp till
beskattning pa konventione It sitt. Istélet maste vi tillampa nagon annan
metod for att faststélla avkastningens storlek. Som framgétt ovan har
tva olika angreppssitt lanserats i de diskussioner som forts tidigare i
denna fraga. | béda fdlen ror det sig om dternativavkastnings-
resonemang. Skillnaden ligger i vad som framhdls som det relevanta
aternativet. Den ena ansatsen innebar att man betraktar en marknads-
massig uthyrning av bostaden som det framsta alternativet. Alternativ-
avkastningen utgorsi detta fall av bostadens nettohyresvarde och fragan
man stéller sig & hur stort detta véarde kan antas vara, generellt sett,
som andel av marknadsvérdet. Det bor papekas att har ror det sig
endast om att faststélla direktavkastningens storlek, inte storleken av
den totda avkastningen, som &ven inkluderar bostadskapitalets
vardeforandring. Denna metod tillémpades framférdlt i samband med
att man overgick fran en konventionell metod for beskattning av egna
hem till schablonintdktsmetoden. Dérefter har den emélertid inte givits
négon narmare praktisk tillampning. Skdet & formodligen att det &
forknippat med stora praktiska svarigheter att faststdlla sava brutto-
som nettohyresvardet for den typ av bostadshus som det har & fraga
om. Problemen bestdr framforallt i att det endast & en mycket liten del
av privatbostéderna som hyrs ut. Darfor blir det svart att fa fram ett
tillrackligt omfattande underlag for en tillforlitig och generdl
uppskattning av relationen mellan nettohyran och marknadsvérdet eller
taxeringsvérdet.

Den andra ansatsen innebér att man betraktar ndgon form av
finansiell placering av det kapital som fastigheten representerar som det
relevanta dternativet. Den totala avkastningen av fastighetskapitalet,
bestdende av saval nyttjandevardet, efter avdrag for drift och underhall,
som vérdestegring, motsvaras i detta fall av den totala avkastningen av
en jamforbar finanddl tillgang. Denna ansats & givetvis inte heller
oproblematisk att tillampa i praktiken. Sannolikt dverensstammer den
dock i hogre grad med den verkliga vasituation som den enskilde sté&r
infor. Att hyra ut fastigheten & troligen ett aternativ som 6vervégs
mindre sdllan an att sdlja fastigheten och placera en del av det kapita
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som déarmed skulle frigoras i nagon finansidl tillgang. Darfor har vi valt
att behandla fragan utifran den sistndmnda ansatsen.

6.2.1 En analytisk ram for diskussionen

Som utgangspunkt for diskussionen anvander vi oss av en analytisk
modell baserad pa nationdekonomisk teori avseende hushdlens
placeringsval.® Modellen ger en bild av de faktorer, som under vissa
forutsdttningar kan anses styra den enskildes val mellan att placera sitt
sparande i en finandéel, rantebarande tillgang eller en egen bostad.
Poangen med modellen i detta sammanhang & att den kan anvandas fér
att pa teoretisk vag faststélla det avkastningskrav som under vissa
forutsattningar kan anses gdlla for bostadsinvesteringar p& marknaden.
Till att borja med tanker vi oss en situation dér det pa hyresmarknaden
finns bostader att hyra som ur konsumtionssynpunkt &r fullt jamforbara
med de dgda bostaderna. Resonemangen héar utgar vidare fran att hyr-
orna & marknadsbestamda. Vi bortser med andra ord fran effekterna
av den svenska hyredagstiftningen som innebér att hyrorna bestéms
utifrén den sk. bruksvardesprincipen. Vidare ténker vi oss, till att borja
med, att gava &gandet av den egna bostaden saknar véarde i sig. Med
dessa forutsittningar kan det val som den enskilde stér infor ses som ett
renodlat placeringsva som enbart styrs av avkastningens storlek i de
béda aternativen.

| en liten Gppen ekonomi med oreglerade kapitalmarknader, som den
svenska, bestams rantenivan huvudsakligen internationellt. Darfor & det
rimligt att utga fran att rantan pa den finansidlla tillgangen inte paverkas
av hushdllens bostadsbedut. Vi utgdr ocksa fran att skillnaden mellan
bostadddnerdntan och den rénta man erhdler pd den finandella
tillgangen & forsumbar. Under dessa forutsétningar kommer fastig-
hetspriserna att anpassas sa att den totala forvantade avkastningen fran
bostaden, uttryckt i procent av bostadens marknadsvéarde, motsvarar
rantan pa den finansiella tillgangen:

° Denna teoribildning har i flera tidigare sammanhang bildat utgdngspunkt for
diskussionen om vilken niva pa den | 6pande fastighetsbeskattningen som kravs
for likformighet i beskattningen av privatbostadskapitalet och olika former av
finansiella kapitaltillgngar. Se t.ex. bilaga 7 till Fastighetsbeskattnings-
utredningens slutbetdnkande (SOU 1994:57), foérfattad av professorn i
nationalekonomi, Peter Englund, samt departementspromemorian " Fastighets-
skatt - alternativa underlag m.m.” (Ds 1998:3).
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nettohyra + forvantad vardestegring
rénta pa finansiellt sparande =

bostadens marknadsvérde

Det totaa nomingla avkastningskrav som styr prishildningen pa
marknaden f6r &gda bostéder kan, i denna situation, anses motsvara den
nomingla rantan pd den form av finansidlt sparande som, med
avseende pa risktagande och langsiktighet, & jamforbart med sparande i
egen bostad. For att se detta kan vi ténka oss en situation dér rantan pa
det finansiella sparandet stiger. Med de forutsdttningar som angivits
ovan skulle hushdllen vélja att placera sitt sparande i bostadstillgangar i
mindre utstréckning an tidigare. Efterfragan pa égda bostéder skulle
alltsa minska medan efterfragan pa finansiellt sparande skulle 6ka. Den
minskade efterfrgan pd bostadskapital skulle resultera i lagre
fastighetspriser. Déaremot skulle bostddernas nettohyresvarde vara
oforandrat pa kort skt och, for enkelhets skull, antar vi att den
forvantade framtida vardestegringen inte heller skulle paverkas.® Den
samlade forvéntade avkastningen i form av nettohyresvérde och
vardestegring skulle altsd vara oférandrad medan bostadernas mark-
nadsvérde skulle gunka. Foljaktligen skulle den forvantade avkastningen
pa bostadssparandet, i procent av marknadsvéardet, stiga tills dess att
den motsvarade den nu hogre rantenivan pa den finansiella marknaden.

Med de forutsittningar som angivits ovan kan vi altsd utga fran att
priserna pa agarbostéder faststélls sa att den totaa forvantade avkast-
ningen av bostadsinvesteringen motsvarar den nominella rantan pa en
med bostadsinvesteringen jamférbar form av sparande multiplicerad
med bostadens marknadsvérde. Lat oss for tillfalet bortse fran att den
forvantade vérdestegringen inte behdver ssmmanfalla med den faktiska.
L& oss aven utga fran att avkastningen endast beskattas |Gpande
genom schablonintakten, dvs. att vérdestegringen inte beskattas separat.
Under dessa forutsittningar ska schablonintakten faststéllas sa att den
motsvarar den nominella rantan pad en med bostadsinvesteringen
janforbar  foorm av  sparande multiplicerad  med  bostadens
marknadsvarde. For att likformighet i beskattningen av olika typer av
sparande ska uppnas ska denna intakt beskattas med samma skattesats
som andra kapitalinkomster och motsvarande avdragsrétt medges for
skuldréantor.

19 praktiken & det mycket méjligt att de férvantade framtida vardestegringarna
skulle 6ka till f6ljd av den minskning av bostadsbestandet som bor folja pa sikt
da fastighetspriserna faller. Detta skulle dock bara resultera i ett ndgot mindre
initialt fall i fastighetspriserna och darfor inte ha nagon kvalitativ betydelse for
resonemanget.
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Innan vi gar vidare och diskuterar konsekvenserna av att d&ppa pa
vissa av de inte helt redlistiska forutséttningar som resonemanget ovan
bygger pa kan det vara pa sin plats med vissa fortydliganden.

For det forsta kan man fraga sig om det ovan beskrivna sambandet
mellan rantan och bostadstiligéngarnas avkastning & forenligt med det
faktum att rantan pa det finansiella sparandet & densamma 6ver hela
landet medan fastighetspriserna uppvisar stora regionala variationer.
Svaret & ja, eftersom variationen i fastighetspriserna kan anses spegla
motsvarande variationer i bostddernas hyresvarden och, i vissman, i den
forvantade utvecklingen av fadtighetspriserna. Som  framhdlls
inledningsvis utgar vi hér ifran att hyresvardet bestams marknads-
massigt. | ett omrade som &r attraktivt att bo i ar det rimligt att tanka sig
att sdvdl vardet av boendetjansterna (hyresvardet) som fastighets-
priserna & hoga. Om det dessutom finns forvantningar om en framtida
stark prisutveckling pa fastigheterna bor &ven detta pressa upp priserna.
Foljaktligen & det inte orimligt att tdnka sig att den totala avkastningen,
uttryckt som procent av fastigheternas marknadsvérde, & ungefér
densammai olika delar av landet.

For det andra bor det pdpekas att det samband som beskrivits ovan
tilléter att fordelningen av den totala avkastningen mellan nettohyres-
vérdet och vérdestegringen kan varieramellan husi olika delar av landet
och &ven mellan olika hus i samma omréde. Om exempelvis underhdllet
eftersétts  blir nettohyresvardet hogre, men den forvantade
vardestegringen lagre. Likasa kan hyresvéardet i en expansiv region vara
relativt [8gt vid en viss tidpunkt men forvantningarna om den framtida
prisutvecklingen relativt hoga. Négon entydig relation mellan de tva
komponenterna i bostadsinvesteringarnas avkastning finns med andra
ord inte.

Fragan & nu hur dutsatsen, att schablonintakten bor motsvara den
nominella rantan pa en jamforbar finansiell sparform, paverkas om vi tar
hansyn till att vissa av de forutséttningar som anaysen byggde painte &
helt redistiska. L&t oss borja med det faktum att vi hitintills inte gjort
ndgon distinktion mellan faktisk och forvantad vérdestegring. Den
exakta dutsatsen av resonemanget ovan & att den totala forvantade
avkastningen kan anses motsvara den relevanta finansiella rantan. Det
som skall beskattas & emellertid inte den forvantade avkastningen utan
den faktiska. Detta problem har ingen gévklar l6sning. Ett st att
hantera det & dock att faststdlla nivan pa schablonintékten sa att den
motsvarar det direktavkastningskrav som, givet en viss forvantad
vardestegring, kan anses styra priserna pa privatbostader i enlighet med
modellen ovan. L&t oss utga fran att den pa lang sikt forvantade reda
vardestegringen & lika med noll, dvs. att priserna pa agda bostader
foljer den dlmanna inflationen pa lang sikt. Direktavkastningskravet,
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dler nettohyresvéardet uttryckt som andel av bostadens marknadsvarde,
kan da anses motsvara den redla avkastningen pa en jamforbar
finansidl tillgang. L& oss vidare utga fran att eventuell faktisk varde-
stegring, inklusive den del som motsvaras av inflationen, beskattas vid
realiseringen med en effektiv skattesats som motsvarar den som géller
for andra kapitalinkomster.™ Under dessa forutsattningar ska schablon-
intékten endast motsvara direktavkastningen av bostadskapitalet och
sdledes faststédllas s att den motsvarar den reala avkastningen pa en
jamforbar finanddl tillgdng. Under forutséttning att marknaden inte
uppfattar vérdeutvecklingen som osdker kan denna del av avkastningen
anses motsvara den reala avkastningen pa en riskfri finansiel tillgang.
Men i den man vardeutvecklingen uppfattas som osaker och invester-
arna tar hansyn till detta i prissdttningen kan direktavkastningskravet
anses dverstiga den riskfria rantan.

| resonemanget ovan utgick vi ocksa fran att &gandet inte har nagot
vardei sig. Om vi med detta endast avser bed utanderétten och ansvaret
for hur fastigheten ska underhdllas och forvatas som fojler med
dgandet, sA & detta en rimlig utgangspunkt. Troligen & det sa att
varderingarna av just denna aspekt av bostadsigandet skiljer sig a fran
person till person. Medan somliga ser den som en fordel uppfattar andra
den som en belastning. Generellt sett kan det darfor vararimligt att utga
frén att gandet i sig inte har n&got varde. Dartill kommer emellertid att
bostadsagaren har storre majligheter till galvforvaltning an hyresgasten,
vilket generdllt sett ger vissa kostnadsmassiga fordelar. Dessa fordelar
medfor att den enskilde kan ténkas investera i en egen bostad &ven om
den forvantade avkastningen fran dennatyp av sparande & nagot lagre
an den avkastning som en rent finansdl placering med samma
risktagande skulle ge. Av detta skd skulle man kunna hévda att
schablonintakten borde séttas ndgot under den niva som svarar mot den
nominellarantan pa den i detta sammanhang aternativa sparformen.

Yiterligare en forutséttning som 13g till grund for dutsatsen ovan var
at det pad hyresmarknaden dltid finns tillgang till bostdder som &
jamforbara med de dgda bostaderna. Sa & emélertid inte fallet. | gdva
verket & det faktum, att det saknas tillgangliga hyresbostdder av det
sag som eftersoks, i manga fal ett vasentligt motiv till att &ga sin bostad
istéllet for att hyra Darfor & det troligt att manga & beredda att
investera i en egen bostad &ven om den forvantade avkastningen fran
denna typ av sparande & nagot lagre &n den avkastning som en rent

" Med den effektiva skattesatsen avses har det totala skatteuttaget uttryckt
som ett arligt skatteuttag i procent av den érliga vardeférandringen. Eftersom
vardestegringar beskattas forst nar de realiseras uppkommer s.k. skattekrediter
vilket medfor att den formella skattesatsen blir lagre an den effektiva
skattesatsen. Se vidare avsnitt 6.3.
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finansiell placering med samma risktagande skulle ge. Aven av detta
skd finns det anledning att faststélla schablonintakten nagot under den
niva som svarar mot den nominella rantan pa det relevanta aternativa
Sparandet.

Slutligen har vi bortsett frén den skillnad i likviditet som foreligger
mellan sparande i en egen bostad och manga former av finanselt
sparande. Den som sparar i eget boende kan endast minska sparandets
omfattning och realisera en eventudl vérdestegring genom att sdlja sin
bostad och flyttatill en annan eller genom att 6ka belaningen. Finansiella
tillgangar sdsom banksparande, aktier och obligationer, & betydligt mer
likvida om an i varierande grad. | det fall da andrad belaning inte & et
aternativ forutsétter en justering av bosparandets omfattning att
personen ifréga ocksa & beredd att byta bostad. En anpassning av
bosparandets omfattning & darfor ofta mer kostsam, saval ekonomiskt
som i andra avseenden, dn en anpassning av ett rent finansdlt
gparande. Ur denna synvinkel bér den forvantade avkastning som krévs
for att en person skall véja att spara i en egen bostad framfor nagon
form av finandelt sparande darfor vara nagot hogre an avkastningen
fran det finansiella sparandet. P4 motsvarande sétt galler, som papekats
ovan, at direktavkastningskravet sannolikt &en paverkas av
osikerheten avseende den framtida vérdestegringen pa bostads-
kapitaet. Av detta skd torde det reala avkastningskravet ligga nagot
Over den reala avkastningen pa en riskfri, finansidl tillgang.

Den sammantagna effekten av dessa faktorer ar visserligen svar att
uppskatta. Som utgangspunkt for den fortsatta diskussionen kan vi dock
konstatera att det reala direktavkastningskrav som ligger till grund for
prisbildningen p& bostadsmarknaden i det fal da den forvantade
véardestegringen motsvarar inflationen, i stort sett kan anses motsvara
den reala avkastningen pa en riskfri finansiel tillgang.

6.2.2 En jdmforbar aternativ sparform

| den andytiska modell som 13g till grund for resonemanget i foregaende
avsnitt utgick vi fran att det avkastningskrav, som styr prishildningen pa
dgda bostéder, motsvarar avkastningen pa en jamforbar aternativ
sparform. Vad som avses med jamforbar aternativ sparform kan dock
behdva preciseras. Som antytts ovan skiljer sig olika typer av finangdlt
sparande & med avseende pa bade riskegenskaper och likviditet, vilket
dterspeglas i avkastningen. For att en placerare ska vara villig att
investerai en mindre likvid tillgang maste den forvantade avkastningen i
regel vara hogre, alt annat lika. Man kan se det sa att likviditet & en
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egenskap hos varje sparform som placerare endast &r beredda att avsta
fran om de kompenseras genom en hogre forvantad avkastning.”? De
finansela marknaderna bor darfor fungera sa att mindre likvida
tillgdngar tenderar att ge hogre avkastning &n mer likvida tillgangar.
Forutsatt att flertalet placerare ogillar risk galer pA motsvarande sétt att
de finansiella marknaderna kan antas fungera sa att den forvantade
avkastningen pa en viss tillgang & hogre ju mer riskabel tillgangen &,
dvs. ju stérre osékerheten & om det faktiska utfallet av en given
investering.® Aven om det & svért att ge ndgon narmare uppskattning
av storleken pa dessa sk. risk- och likviditetspremier finns det tydliga
empiriska indikationer pa at avkastningens storlek & relaterad Hill
tillgdngarnas likviditets- och riskegenskaper. Darfor & fragan om vilken
typ av finansdlt sparande som bor betraktas som det relevanta
aternativet till hushdlens bostadsinvesteringar central.

| tidigare diskussioner i denna fraga har langsiktigt banksparande
ofta betraktats som det relevanta aternativet (se avsnitt 6.1.3). Sa
argumenterade exempedvis finansministern i samband med schablon-
intaktsbeskattningens inférande 1955 (prop. 1953:187). RINK uttdade
inte explicit att avkastningen av bostadsinvesteringar bor anses mot-
svara rantan pa langsiktigt banksparande. Daremot fastslog man att
hushdllens investeringar i privatbostader borde behandlas som en i
ekonomisk mening marginell, riskfri investering. Vidare hdvdade man att
skatteuttaget for denna typ av investeringar bor jamféras med
beskattningen av en riskfri rantebérande tillgang, till vilken banksparande
i dlmanhet réknas® Som pdpekats tidigare antogs avkastningen fran
dennatyp av tillgangar uppga till 7 procent vid en framtida inflationstakt
pa 4 procent och en realranta pa 3 procent. Indirekt antogs darfor aven
att den totala avkastningen pa bostadsinvesteringar uppgar till 7 procent
under dessa forutsittningar. Med en kapitdinkomstskattesats pa 30
procent skulle altsa det totala skatteuttaget uppga till 2,1 procent av
marknadsvardet for att likformighet i kapitalinkomstbeskattningen skulle
uppnas.

2 Med den férvantade avkastningen avses i dessa sammanhang den genom
snittliga avkastningen av den aktuellatillgangen sett dver en langre period.

3 Den risk eller osskerhet som & férknippad med en viss tillgéng definieras i
dessa ssmmanhang som den faktiska avkastningens variation kring den genom
snittliga avkastningen. Ju stérre variation desto mer osdker eller riskabel sags
tillgangen vara.

| teoretiska analyser av sparande och investeringar skiljer man i regel mellan
riskfria och riskablatillgangar. | verkligheten finns det emellertid knappast nagra
riskfria tillgangar eftersom osikerhet om inflationens utveckling innebar att
aven banksparande och sparande i statsobligationer, som i teorin brukar
betraktas som riskfriatillgangar, blir riskabla.
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Med samma typ av resonemang applicerat pa dagens forhallanden,
dér forvantningarna om den framtida inflationstakten antas motsvara
Riksbankens inflationsmdl pd 2 procent, skulle den totala nominella
avkastningen av hushdllens bostadsinvesteringar antas uppga till 5pro-
cent av bostédernas marknadsvérde.” | termer av taxeringsvardet, som
forutsétts uppga till 75 procent av marknadsvérdet, skulle den totala
avkastningen da uppskattas till 6,7 (= 0,05/0,75) procent. Utifran detta
resonemang, dar hela avkastningen av bostadskapitalet betraktas som
riskfri samtidigt som vérdestegringen antas motsvara den alménna
inflationstakten, kréver likformighet i kapitalinkomstbeskattningen et
totalt skatteuttag for privatbostader pa 1,5 procent av marknadsvardet.

6.2.3 Tolkningen av likformighetsmalet i ett
olikformigt skattesystem

| sdvdl Fastighetsbeskattningsutredningens (FBU) betankande (SOU
1994:57) som i Finansdepartementets stencil ” Fastighetsskatt — alterna-
tiva underlag m.m.” (Ds 1998:3) utgdr man till att borja med fran att den
totada avkastningen av en bostadsinvestering motsvarar avkastningen
fran en i vissa avseenden jamforbar placering. Vidare konstaterar man
att om det vore sa att den nominella vardestegringen beskattades med
samma effektiva skattesats som andra kapitalinkomster si borde
schablonintakten sittas lika med realrantan. Samtidigt pdpekar man att
&en om det finns en uttdad masitning om likformighet i
kapitalbeskattningen sa & den langtifran uppfylld i dagens skattesystem.
Vardestegring beskattas bl.a. i alménhet i 1&gre utstréackning an |6pande
avkastning. Detta medfor att skatteuttaget skiljer sig & mellan olika
tillgdngar beroende pa hur stor del av den totala avkastningen som
bestar av vardesstegring.

For sk. riskfria, rantebdrande tillgangar som banksparande utgors
hela avkastningen av réntor som beskattas fullt ut i nominella termer.
Betréffande bostadsinvesteringar déremot, liksom manga mer 1angsiktigt
inriktade finansiela sparformer som exempelvis aktier, bestdr en
betydande del av avkastningen av véardestegring. Genom att dessa
beskattas forst nér de realiseras beviljas den skattskyldige en réantefri
skattekredit vars varde vaxer med innehavstidens langd. Ju storre del av
den totala avkastningen som utgors av kapitavinster och ju langre den

> Det bér dock p&pekas att &ven antagandet om den |8ngsiktiga realréntan kan
behova revideras med hansyn till de férandringar som &gt rum pa sdva pen-
ning- och kapital marknaderna som valutamarknaden pa senare tid. Se vidare fot-
not 19for referenser i dennafréga.
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genomsnittliga innehavstiden & for en viss tillgang, desto lagre & det
effektiva skatteuttaget i forhdlande till den formella skattesatsen for
denna tillgang (se vidare avsnitt 6.3.2). Dartill kommer at den formella
skattesatsen pa reavinger for vissa typer av tillgdngar, Sdsom
exempelvis privatbostader, ligger pa en lagre niva 8n den skattesats som
gdler for I6pande kapitalinkomster.® Mot denna bakgrund ifragasatte
man i bada dessa arbeten det |ampligai att betrakta banksparande som
den relevanta jamforel senormen.

Den fréga man bor stédlla sig i detta sammanhang & hur malet om
likformighet skall tolkas da kapitalbeskattningen i stort inte & likformig
och var uppgift endast ror beskattningen av ett tillgangsdag. Har finns
dternativa tolkningar.

En forsta tolkning innebér att kravet pa likformighet anses uppfyllt
om avkastningen frén tillgdngar med likartade risk- och likviditets-
egenskaper beskattas i samma utstréckning. Denna tolkning kan ségas
ha legat till grund for de resonemang som fordes i samband med 1990-
91 &s skattereform. Aven de resonemang som redovisas i FBUs
beténkande samt i Ds 1998:3 utgar fran denna tolkning av likformig-
hetsmalet. Konkret innebér det att man for att faststélla en riktpunkt for
den l6pande beskattningen av privatbostaderna forst vajer ett tillgangs-
dag som utifran vissa kriterier kan anses jamforbar med bostads-
sparande. Dérefter utformas bostadsbeskattningen sa att det totala
skatteuttaget fran dessa tillgangar blir detsamma som for jamforelse-
normen.

Som framhdllits i féregaende avsnitt betraktades |angsiktigt sparande
i en riskfri tillgang som den relevanta jamforelsenormen i samband med
skattereformen. I Fastighetsbeskattningsutredningens  (FBU)
beténkande (SOU 1994:57) samt i Ds 1998:3 framhdlls dock att aktier i
vissa avseenden kan anses vara ett mer relevant placeringsdternativ till
bostadsinvesteringar. Motiveringen &r att aktier och bostadstillgangar &
jamforbara med avseende pa avkastningens fordelning mellan |6pande
avkastning och véardestegring medan banksparande skiljer sig fran bada
dessa tillgangssag pa denna punkt. | bada de ovanndmnda arbetena
redovisass omfattande analyser och berdkningar av den niva pa
schablonintékten som under olika forutsdttningar skulle resultera i en
likformig beskatning av bostaddtiligdngar och aktieplaceringar.
Resultaten varierar beroende pa vilka antaganden som gors avseende
den genomsnittliga innehavstiden och vérdestegringens niva for
respektive tillgangsdag. Ytterligare en faktor av betydelse & pa vilket

* Genom att endast halva reavinsten av en privatbostad tas upp som
beskattningsbar inkomst & den formella skattesatsen for dessa endast 15
procent i dagslaget.
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sit  bolagsskattens inverkan pa den totala beskattningen av
aktieplaceringar hanterasi analysen.

| FBUs beténkande anvander man sig av en indirekt metod for att
beakta bolagsskatten och utgdr frén att vardestegringen pa saval
bostéder som aktier sammanfaller med den allménna inflationen som
antas uppga till fyra procent. Vidare utgar man fran 1994 ars regler for
beskattning av reavingter och aktieutdelningar. Beroende pa vilka
antaganden som gors betréffande den genomsnittliga innehavstiden for
respektive tillgangssag visar berdkningarna att en likformig beskattning
av aktier och bostadstillgéngar forutsitter en schablonintakt pa mellan
5,17 och 6,35 procent av taxeringsvardet.” Utan hansyn tagen till
bolagsskattens effekter skulle schablonintakten séttas nagot hogre.

En andra tolkning av likformighetsmdlet tar sikte pa den dlménna
norm om en 30-procentig beskattning av dla kapitalinkomster som 1&g
till grund for utformningen av kapitabeskattningen i samband med
skattereformen. Narmare bestamt tolkas likformighetsmdlet sa att
denna norm ska anvandas som riktpunkt for diskussionen om hur
beskattningen av privatbostdderna skall utformas, &ven om sSkaite-
reglerna for vissa andra tillgangar av olika skal avviker fran normen.
Argumentet & att SA lange det finns en uttalad mdsittning om
likformighet i kapitalbeskattningen sa bor varje avvikelse fran normen
som finns i nu géllande skatteregler betraktas som ett resultat av vissa
politiska bedémningar och prioriteringar. Ett totat skatteuttag pa aktie-
investeringar som understiger normen kan t.ex. motiveras med han
visning till at man vill simulera utbudet av riskkapital i syfte att framja
den langsiktigatillvéaxten i ekonomin. Om sa & fallet & det inte givet att
bostadsinvesteringar bor beskattas lika formanligt.

Den jamforelsenorm som dessa bada tolkningar av likformighets-
mdlet utgdr fran skiljer sig alltsa &. Bortsett fran detta faststélls dock
riktpunkten for den totala nivan pa skatteuttaget for privatbostader enligt
samma principer. Forst bestdms storleken pa den totala avkastning som
bostadskapitalet kan anses ge upphov till fore skatt. Den del av
avkastningen, som utgérs av nettohyresvardet, forutsatts motsvara den
riskfria rearantan, medan véardestegringen uppskattas med héanvisning
till den forvantade langsiktiga prisutvecklingen pa privatbostader. | den
man reavinstskattereglerna medfér att vérdestegringen beskattas
effektivc med den skattesats som jamforelsenormen pdbjuder &
dutsatsen att schablonintékten ska motsvara redréntan. Om den
effektiva beskattningen av vérdestegringen understiger normen ska
detta emellertid kompenseras genom en hogre schablonintdkt. | det fall

Y Notera att man i detta resonemang utgdr frén att hela beskattningen av
avkastningen frén bostadstillgéngarna sker genom en I6pande intaktsbeskatt-
ning, dvs. &ven den del som motsvaras av vardefdrandringarna.
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da jamforelsenormen motsvaras av det effektiva skatteuttag som for
narvarande gdler for aktieavkastning krévs dock en nagot mindre
upprakning av schablonintakten an i det fal da normen utgdrs av den
generella kapitalinkomstskattesatsen.

6.24  Varaovervaganden

| det foljande redovisas var syn pa hur bostadsbeskattningens niva bor
bestdmmas i det fal hdnsyn endast tas till kapitalbeskattningens
likformighetsmd. Vi borjar da med att redogdra for var syn pa hur
likformighetsmdlet bor tolkas i ett skattesystem som inte & likformigt.
Dérefter behandlas fragan om hur nivan pa den avkastning, som den
|6pande beskattningen i forsta hand ska ta sikte pd, bor faststéllas.

Eftersom kommitténs uppgift bestdr i att genomfora en oversyn av
skattereglerna av endast ett tillgangsslag anser vi att nivan pa bostads-
beskattningen bor faststdllas med hanvisning till den alménna norm om
likformig behandling av olika kapitalinvesteringar som kan anses liggatill
grund for kapitalbeskattningens utformning i stort. Det innebér inte att
det inte kan finnas andra skdl som talar for att skattereglerna ska
utformas sa att det totala skatteuttaget fran bostadstillgéngarna avviker
frén den almanna normen. Om sA & falet bor detta emellertid inte i
forsa hand motiveras med héanvisning till att man déarigenom uppndr
likformighet med ett visst dternativt tillgangsdag, utan utifran de
bostads- och fordelningspolitiska masitningar samt eventuella andra
syften som man anser att skattesystemet maste uppfylla. Var uppgift &r
emelletid endast att ta stdlning till hur nivan pa skatteuttaget ska
fagstéllas om hansyn endast ska tas till likformighetsmalet. | det
foljande utgdr vi darfor fran att likformighetsmdet innebéar att dl
avkastning av bostadskapitaet — dvs. saval nyttjandevardet som
vardestegringen — ska beskattas med en effektiv skattesats pa 30
procent.

Den |6pande beskattningen ska i forsta hand ta sikte pa direktav-
kastningen, dvs. nyttjandevardet av den égda bostaden. For att faststédla
nivan pa denna del av avkastningen kan vi utga fran den teoretiska
modell avseende den enskildes val mellan olika former av sparande som
vi redogjort for i avsnitt 6.2.1 Det direktavkastningskrav som enligt
modellen ligger till grund for prisbildningen pa bostadsmarknaden beror
bl.a pa de forvantningar avseende den framtida vérdestegringen efter
skatt som finns pa marknaden. Det innebér bl.a. att reavinstreglerna &r
av viss betydelse for direktavkastningskravet. Lét oss darfor utga fran
at den forvantade vérdestegringen motsvarar inflationen och att
reavingreglerna utformas si att den nominella vardestegringen
beskattas effektivt med 30 procent. Det reala direktavkastningskravet
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kan da, enligt de resonemang som redovisats i avsnitt 6.2.1, i stort sett
anses motsvara den reda avkastningen pa en riskfri rantebarande
tillgang.

Den teoretiska analys som leder fram till denna dutsats bygger, som
framgétt i avsnitt 6.2.1, pa ett antal forutséttningar som i praktiken inte
kan anses vara helt uppfyllda. De kostnadsméssiga fordelar som foljer
av att den som &ger sin bostad har stérre méjligheter till gavforvatning
an den som hyr innebdér att direktavkastningskravet kan ténkas
understiga den niva som den teoretiska modellen anger. Det forhdlandet
att det pa hyresmarknaden inte altid finns tillgang till bostader som &
jamforbara med de &gda bostéderna pekar i samma riktning. A andra &
den &gda bostaden inte lika likvid som den riskfria rantebarande tillgang
som avses i den teoretiska modellen. Av detta sk8l torde
direktavkastningskravet dverstiga den riskfria rantan. Aven osikerheten
avseende den framtida vérdestegringen pa bostadskapitalet talar for att
priserna genomsnittligt sett faststélls sa att direktavkastningskravet pa
marknaden Overstiger den riskfria rantan. Som papekats tidigare & den
sammantagna effekten av dessa faktorer svar att uppskatta. | den man
de kan anses ta ut varandra kvarst& dock den ovannamnda dutsatsen,
att direktavkastningen kan anses motsvara den reala avkastningen pa en
riskfri rantebarande tillgang.

Fragan om hur nivan pd den avkastning som den |Opande
beskattningen i forsta hand ska ta sikte pa bor faststédllas kan emellertid
ocksa besvaras utifran ett aternativavkastningsresonemang som inte &r
lika starkt kopplat till den teoretiska modellen. Aven i detta fall tar vi
fasta pa att den totala avkastningen fran bostadskapitalet bestar av tva
komponenter — nyttjandevérdet och vérdestegringen. Eftersom vérde-
stegringen, av skdl som redovisas i avsnitt 6.3, beskattas forst da de
realiseras behdver endast den icke-monetéra delen av avkastningen,
nyttjandevéardet, faststdllas. Denna del av avkastningen kan, i fraga om
agarbostéder, jamstdlas med en riskfri avkastning. Ur ett dternativ-
avkastningsperspektiv innebér det att denna del av avkastningen kan
anses motsvara den redla avkastning man kan férvanta sig om det
kapital, som bostaden representerar, placerades i en rantebdrande riskfri
tillgang. Direktavkastningen eler nyttjandevéardet av privatbostaden kan
sdledes aven utifran detta resonemang anses motsvara den forvantade
framtida langsiktiga realrantan pa riskfria kapitatillgangar.

Det bor dock poangteras att vi harmed syftar pa den genomsnittliga
reala avkastning man kan forvanta sig om kapitaet placerades i en
annan jamforbar tillgdng under en tid motsvarande den forvantade
innehavstiden. Det ror sig darfor inte om den fran tid till annan gallande
kortsktiga redrantan utan om den forvantade langsiktiga
realavkastningen pa riskfria kapitaltillgangar, annorlunda uttryckt som
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den langsiktiga redrantan. | princip kan den sigas motsvara den 1ang-
siktiga tillvaxttakten i ekonomin justerad for den sk. tidspreferensen.*®
Den kan ocksa sigas motsvara den nominella rantan minus den lang-
siktigt forvantade (och sdledes inte observerbara) inflationstakten. Med
langsiktiga forvantningar avses har forvantningar avseende de
kommande 10 eller kanske 15 aren. Da man i praktiken ska faststélla
den Iangsiktiga redrantan kan olika metoder tillampas.® Man kan bl.a
utga fran den aktuella rantan pa s.k. rearanteobligationer.

Som framhdllits tidigare tar den |6pande beskattningen huvudsakligen
sikte pa privatbostéadernas direktavkastning. Sdledeshor den Iangsiktiga
riskfria redrantan anvandas som riktpunkt vid faststéllandet av den
intékt som den I6pande beskattningen av privatbostdderna ska baseras
pa.

Den andra komponenten i avkastningen av privatbostéderna mot-
svaras av bostadskapitaets nomindla vardeforandring och & betydligt
mer osaker. | beskattningen kan denna osékerhet dock hanteras genom
at vardeférandringarna endast tas upp till beskattning nér de realiseras.
| den man reavinstskatten utformas sa att den effektiva beskattningen
av vardeforandringarna blir 1&gre @n den som generdlt gdler for
kapitalinkomster bor detta emellertid beaktas nar nivan pa det |6pande
skatteuttaget faststalls. Vi aterkommer strax till detta. Forst vill vi dock
poangtera att vi har har forutsatt att man i den I6pande beskattningen
utgdr fran ett realt avkastningskrav medan reavinstbeskattningen tar
sikte pa den nominella vinsten. Detta kanske kan framsta som inkonse-
kvent. | praktiken innebéar det dock att vi upprétthdller principen att
kapitalbeskattningen ska baseras pa nomindlt beréknade inkomster
vilken lades fast i och med 1990-91 &rs skattereform. Bostadskapitalets
totala nominella avkastning bestdr namligen, som anforts ovan, av tre
dear: redrantan, den dd av vérdeférandringen som motsvaras av
inflationen samt den reala delen av véardeforandringen. Om den |16pande
beskattningen tar sikte pa den reda avkastningen samtidigt som rea-
vinstbeskattningen riktas mot den nominella véardestegringen beskattas
var och en av dessatre delar en och endast en gang.

'8 Tidspreferensen syftar pd att vi for att vara beredda att spara ett visst belopp
och darmed skjuta viss konsumtion pa framtiden kan foérmodas kréva en viss
erséttning.

¥ Fér en diskussion om hur den langsiktiga realréntan i ekonomin kan
faststéllas se t.ex. Wigren, Rune "Realranta pa lang sikt”, opublicerad
uppsats, Ingtitutet for bostadsforskning, Gavle, 1998. Se dven tva bilagor till
Stockholms Stads inldgg i mlet om Tranbodarna 12, Svea hovrétts dom 1994-
12-22: Lybeck, Johan, A. ”"Realrantan de kommande tio &ren” (bilaga 1) och
Hjalmarsson, Lennart "Kalkylranta som underlag for beslut inom privat och
offentlig sektor” (bilaga2).
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L&t oss nu atervanda till fragan om hur reavinstskattereglerna, i det
fal de innebér att det effektiva skatteuttaget understiger 30 procent, bor
paverka nivan pa den lopande beskattningen. Som framgétt tidigare i
detta avsnitt innebér likformighetsmdet, enligt v& tolkning, det at dl
avkastning av bostadskapitalet, dvs. sdvdl nyttjandevardet som varde-
stegringen — ska beskattas med en effektiv skattesats pa 30 procent. |
det fal da reavinstreglerna utformas sa att den effektiva skattesatsen pa
vardestegring understiger den generella  kapitalinkomstskattesatsen
behover vi aen ta ddlning till i vilken utstrackning detta bor
kompenseras genom hogre |6pande skatteuttag, via en hdgre procent-
sats vid bestémmandet av schablonintakten.

For at ta stallning i denna fraga utgdr vi fran det grundldggande
syftet bakom kravet pa likformighet i kapitalinkomstbeskattningen. |
samband med 1990-91 ars skattereform motiverades detta krav bl.a.
med hanvisning till att man dérigenom ville skapa forutséttningar for en
ur samhdlsekonomisk synpunkt béttre balans mellan investeringar |
bostadssektorn och andra investeringar. (Se avsnitt 6.1) Bristande
likformighet i beskattningen kommer bl.a. till uttryck i relaivpriserna pa
olika kapitdltillgangar, som i sin tur paverkar fordelningen av de samlade
investeringarnai ekonomin mellan olika sektorer.

Mot den bakgrunden kan likformighetsmalet anses innebéra att den
|6pande beskattningen av bostadskapitalet ska utformas sa att privat-
bostadernas marknadsvérden kan forvéantas bli desamma som i det fall
da sivd direktavkastningen som véardestegringen beskattas effektivt
med 30 procent. Med denna precisering av likformighetsmdet blir
dutsatsen att schablonintakten ska faststéllas s att den effekt, som den
effektiva reavinstskattens avvikelse fran den generella kapitainkomst-
skattesatsen har pa fastighetspriserna, upphévs. Den utstréckning i
vilken den procentsats som bestdmmer schablonintéktens storlek bor
Overgtiga redrantan blir sdledes inte bara beroende av skillnaden mellan
den generélla kapitalinkomstskattesatsen och  den  effektiva
reavinstskattesatsen. Den beror ocksa pa reavinstskattens respektive
den |6pande beskattningens betydel se for fastighetspriserna.

| tidigare utredningar av hur en riktpunkt for det |6pande Skatte-
uttaget bor faststéllas redovisas inget tydligt stélningstagande i frégan
om hur priseffekterna av reavinstbeskattningen respektive den |6pande
beskattningen ska beaktas. De slutsatser som redovisas bygger dock pa
analyser dér reavingtskatten och den |6pande beskattningen indirekt
forutsitts paverka fastighetspriserna i samma utstrackning. | realiteten
& det dock inte sakert att sa & fallet. Darfor behovs en precisering av
likformighetsmalet pa det sétt som skett ovan.

| en promemoria som Overlamnats till kommittén redovisas en
dternativ modell for hur schablonintaktens niva bor faststdlas om man
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anser att schablonintakten enbart skall fanga upp nettohyresvardet, sa
som det kommer till uttryck i marknadens direktavkastningskrav, och
inte kompensera for en i forhdllande till normen gynnsam reavinst-
beskattning.? Diskussionen utgdr fran en teoretisk portfdljvasmodell av
det dag som legat till grund for de teoretiska resonemangen ovan. | en
situation dér den effektiva reavinstskatten skiljer sig fran den generella
kapitalinkomstskatten  blir dock dutsatsen betréffande nivan pa
schablonintakten en annan dn den som vi redovisat ovan. Det beror pa
att utgangspunkten i promemorian & att schablonintakten enbart ska
spegla den niva pa direktavkastningen dller nettohyresvardet som utifran
den teoretiska modellen & forenlig med jamvikt pa kapitamarknaden vid
géallande reavinstregler. Enligt vad som anfdrs i promemorian finns det
skal som talar for att schablonintékten inte ska faststéllas sa att den
kompenserar for en i forhdlande till normen gynnsam reavinst-
beskattning. Forfattarna hanvisar bl.a till det forhdlandet att en sadan
kompensation méste utga fran en bedomning av den genomsnittliga
reaving som bostadsinvesteringen kan forvantas ge upphov till. Darmed,
menar man, finns det en risk att vissa hushdll via schablonintéakts-
beskattningen kommer att fa betala skatt pa en tankt reavinst som i
praktiken inte nddvandigtvis uppkommer.

Som framgar av det jamviktsvillkor som &erges i inledningen till
avanitt 6.2.1 kan en relativt sett gynnsam  reavinstbeskattning, via pris-
bildningen pa &garbostader, forvantas medféra lagre direktavkast-
ningskrav pa bostadsinvesteringar. | det fall da schablonintakten enbart
skal fanga upp nettohyresvardet och inte &ven kompensera for en
gynnsam reavinstbeskattning, blir dutsatsen darfor att man, i det fal da
den effektiva reavinstskatten understiger den generella kapitdin-
komstskattesatsen, ska faststélla schablonintskten till en lagre niva an i
det fall da den effektiva reavinstskattesatsen motsvarar den generella
kapitainkomstskattesatsen pa 30 procent.

En sadan 16sning Overensstammer dock inte med var syn pa lik-
formighetsmdet. Med hanvisning till de motiveringar som ligger bakom
detta ma anser vi at ett stalningstagande avseende den niva pa
schablonintakten, som & forenlig med likformighetsmalet, bor utga fran
en situation dér vardestegring beskattas effektivt med 30 procent. | det
fall man av olika skdl anser att reavinstbeskattningen ska utformas sa
att skatteuttaget understiger denna niva innebar kravet pa likformighet
att de priseffekter som detta kan forvantas ge upphov till motverkas
genom ett hogre |6pande skatteuttag. Darigenom motverkas aven
effekternaav en olikformig reavinstbeskattning pa kapitalanvandningen i
samhdllet.

% promemorian har utarbetats av fil.dr. Robert Boije och fil.dr. Hovick
Shahnazarian, kanslir&d respektive finanssakkunnig vid Finansdepartementet.
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6.3 Reavinstbeskattningens utformning

| detta avsnitt behandlas vissa principiella fragor rérande reavinst-
beskattningens utformning. | avsnitt 6.3.1 diskuteras forst huruvida
vardeforandringarna ocksa i framtiden bor beskattas genom sérskilda
skatteregler. 1 det sammanhanget behandlas dven frégan om hur den
totala beskattningen av bostadskapitaet bor fordedas mellan 16pande
beskattning och reavinstbeskattning. Dérefter diskuteras, i avsnitt 6.3.2,
betydelsen av de skattekrediter som uppstar da vardeférandringarna
beskattas forst da de rediseras. Dér behandlas aven fragan om i vilken
utstrackning den relativt sett formanliga reavinstbeskattningen maste
kompenseras genom hogre lopande beskattning for att maet om lik-
formighet i kapitainkomstbeskattningen, s3 som det definierats ovan,
skall upprétthdlas.

6.3.1 Motiven bakom sarskilda reavinstskatteregler

En sarskild skatt pa kapitalvinster, med full avdragsrétt for forluster,
fyller inte bara en beskattningsfunktion. En sddan skatt erbjuder ocksa
en viss forsékring mot ovantade véardeforandringar genom att den
minskar variabiliteten i de kapitavinster som tillfaller den enskilde. Detta
gdler givetvis inte bara bostaddtillgangar utan ala typer av
kapitadtillgdngar. A ena sidan medfér en sirskild beskattning av
kapitalvinsten att en del av avkastningen tillfaler staten, dvs. ait
avkastningen for den enskilde minskar. Men om fullstdndiga forlust-
avdrag medges innebér den, & den andra sidan, att staten bar en del av
risken med placeringen. Med en sadan utformning av fastighets-
beskattningen reduceras dltsa det risktagande som en bostadsinvest-
ering innebé& och boendekostnaderna blir mer forutsebara for den
enskilde. Av detta skd bor en sarskild skatt pa kapitavinster med
majligheter till avdrag for kapitaforluster bibehdlas vid sidan av en
|6pande beskattning av bostadstillgéngarnas nettoavkastning.

Huruvida beskattningen av vérdeforandringarna sker |6pande eler
enbart i samband med att de realiseras har ingen betydelse for skattens
forsskringsfunktion. Den uppnds oavsett vilken av de tva modellerna
man vdjer. Fordeden med en I6pande beskattning av vérdeférand-
ringarna & att man darigenom undviker de inldsningseffekter som
uppstar dé skatten utformas som en reavinstskatt. A andra sidan medfor
en sadan ordning betydande variationer i bostadsutgifternai de omréden
dar fastighetsprisernas utveckling varierar starkt. Till saken hor ocksa
at det skulle vara férenat med stora praktiska problem att beskatta
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vardeforandringar innan de rediserats. Darfor & en  sarskild
reavinstskatt att foredra.

En ordning dér vardeforandringar inte beskattas forrén de redliseras
medfor dock att den effektiva skattesatsen blir 1&gre @n den nominella.
Skalet ar att man genom att underldta att beskatta vardeforandringen
beviljar den skattskyldige en rantefri skattekredit vars varde véxer med
innehavstidens langd. Den effektiva skattesatsen blir darfor lagre i
forndlande till den formella ju langre innehavstiden &. Om vérde-
forandringar skulle beskattas med den skattesats som géller generdllt |
kapitalinkomstbeskattningen, dvs. 30 procent enligt nuvarande regler,
och det lopande skatteuttaget baseras pa en avkastning motsvarande
redrantan skulle det totala skatteuttaget sdedes understiga den niva
som & forenlig med maet om likformighet, s3som det definierats ovan.
Vi maste darfor stdla oss fragan om man for att uppfylla likformig-
hetsmdlet i beskattningen bor tillampa en skattesats for reavinster som
Overstiger den generella kapitalinkomstskatten eller om skattekrediterna
i reavingtbeskattningen istallet bor beaktas genom ett schablonintdktstal
som Overstiger realrantan.

Hogr e skattesats for reavinster eller hogre |6pande
beskattning?

Fordelen med att valja en hogre skattesats for reavinster & att man da
undviker att 6ka den arliga belastningen pa hushdllens likviditet. Denna
skjuts istélet upp till forsdjninggtilifalet da likviditeten forutsits vara
storre. De forandringar i fastighetsheskattningen som &gt rum sedan
skattereformen genomfordes har emellertid gatt i motsatt riktning. |
dutet av 1993 infordes ett system med uppskov vid beskattningen av
reavinster. Samtidigt reducerades skattesatsen genom att enbart halva
vingten tas upp till beskattning med 30 procent. Den nominella skatte-
satsen uppgar numera alltsa till endast 15 procent. Dessa forandringar
genomfordes i syfte att begransa de inldsningseffekter som reavinst-
skatten kan medfora (se prop. 1993/94:45). Sadana effekter uppstar om
skattereglerna medfor att hushdllen innehar sina fastigheter langre an
vad de skulle gora i franvaro av en reavinstskatt. FOrutom att det
innebér en ineffektiv anvandning av bostadgtiligéngarna kan sidana
inldsningseffekter medfora att hushdlens geografiska rorlighet minskar
vilket kan fa negativa konsekvenser for arbetsmarknaden.

Med hénvisning till att htginkomsttagare genomsnittligt sett férmodas
vara mer rorliga pa bostadsmarknaden an 18g- och medelinkomsttagare
har det ocksa havdats att fordelningseffekterna av en hogre
reavinstskatt & mer gynnsamma an effekterna av hogre |6pande
beskattning. Genom att skattekrediterna okar med innehavstidens langd
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blir den effektiva skattesatsen lagre for hushall med Ianga innehavstider,
dvs. typiskt sett 1ag- och medelinkomsttagare. Dagens system med
uppskov innebdr dock att eventuella skillnader i mobilitet av detta dag,
inte d& igenom i den skattemdssiga innehavstiden i samma
utstréckning. Fordelningsargumentet for en hogre reavinstskatt framfor
en hogre schablonintékt har darmed forsvagats.

Som vi strax skall se innebar dock betydelsen av skattekrediterna, i
kombination med det forhdlandet att endast halva reavingten enligt nu
gdllande regler tas upp till beskattning, att den effektiva reavinstskatte-
satsen & mycket 1ag. Om likformighetsmdlet i kapitalbeskattningen ska
uppnas med oforandrade reavinstskatteregler maste det |6pande skatte-
uttaget hojas vésentligt. Eftersom den |6pande fastighetsbeskattningen
tar sikte pa en icke-monetar avkastning skulle en sadan 16sning innebara
att belastningen pa hushdlens likviditet tkade betydligt. | kommitténs
delbetankande (SOU  1999:59) behandlas de likviditetss och
kostnadsproblem som kan uppsta med en skatt pa en icke monetar
inkomst. Dessa problem forvarras givetvis om den relativt |3ga effektiva
reavinstskattesatsen kompenseras genom hojd |6pande beskattning. Den
brist pa forutsebarhet i det I6pande skatteuttaget som foljer av att
skatten baseras pa fastigheternas marknadsvarde medfor ocksa vissa
problem som i hog grad & beroende av skattesatsens niva Detta
diskuteras mer utforligt i kapitel 8 och 9. Dartill kommer att
beskattningen av kapitavinster i samband med att de realiseras almant
sétt uppfattas som skdligt i hogre grad an den |16pande beskattningen av
privatbostéaderna.
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6.3.2 Skattekrediternas omfattning

Som framhdllits tidigare innebér det forhdllandet att vardeforandringar
pa bostadskapitalet tas upp till beskattning forst da de rediseras att den
skattskyldige beviljas en viss rantefri skattekredit. Darigenom blir den
effektiva reavinstskattesatsen légre an den formella. | det foljande
redovisas vissa berakningar av storleken pa dessa skattekrediter.

Generellt sett gdller att vardet av den rantefria skattekrediten vaxer
med innehavstidens langd. Awvikelsen mellan nominell och effektiv
skattesats & saledes beroende av hur lange tillgangen innehas. Ju langre
innehavstiden &r, desto storre & skattekrediten och desto lagre blir den
effektiva skatten. Dessutom &r diskonteringsrantan av betydelse. Denna
rénta kan s&gas spegla den typiske bostadsinnehavarens vérdering av
storre konsumtion i dag i termer av minskad konsumtion i morgon. Man
kan ocksa siga att den speglar statens kostnader av att skatteintakterna
inte kan disponeras forran vardeforandringen realiseras. Ju hogre
diskonteringsranta desto légre blir den effektiva skattesatsen i
forhdlande till den nominella. Med hjdp av en formel som besktar bada
dessa faktorer har vi beréknat storleken pa de skattekrediter som skulle
uppsta om véardestegringar pa bostadstillgangar beskattades med en
nominell skattesats pa 30 procent. | tabell 6.2 redovisas resultatet av
dessa berdkningar under olika antaganden avseende genomsnittlig
innehavstid och formell reavinstskattesats.

| tabellens forsta kolumn redovisas den effektiva skattesatsens
storlek i det fal da den nominella skatten uppgar till 30 procent. Mellan
1991 och 1994 var huvudregeln i redisationsvinstbeskattningen av
privatbostéder att hela den nominella vinsten skulle beskattas med den
generella kapitalskattesatsen pa 30 procent. Under denna period gavs
ingen mojlighet till uppskov. Daremot fanns en sk. takregel som syftade
till att begrénsa skatteuttaget for langa innehav och vid kraftig arlig
vardestegring. Den var utformad si att skatten maximerades till nio

% En hérledning av formeln &terfinns i King, M. A. "Public Policy and the
Corporation”, Wiley & Sons, New York, 1977. Harledningen utgér frén att
endast en viss andel, g, av den totala vardestegringen pa bostadstillgangarna
realiseras och beskattas med skattesatsen t, det & den uppkommer. Den andel
som realiseras motsvaras av inversen av den genomsnittligainnehavstiden for
bostadstillgéngar. Av den resterande andelen, 1-g, realiseras och beskattas
samma andel, dvs. g(1-g), nastkommande &r. Det diskonterade nuvardet av
detta skatteuttag uppgdr till t,q(1-q)/(1+r(1-t)) dér r & diskonteringsréantan fére
skatt och t &r kapitalskattesatsen. Om q & konstant Over tiden upprepas
denna process & efter &. Med dessa forutséttningar kan den effektiva
skattesatsen, ty, beraknas enligt foljande: te = q[[1+r(1-t)]/[q + r(1-t)]]t..
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procent av forsdjningsintakten for permanentbostader.” Foljaktligen
beskattades kapitalvinster med samma (nominella) skattesats som andra
kapitalinkomster sa lange den nominella vinsten understeg 30 procent av
forsdjningsintakten. | de fall da vinsten Gversteg 30 procent blev dock
skatteuttaget |agre.

Tabell 6.2 Effektiva skattesatser pa reavinster fran privatbostader

Nomind| reavinstskattesats

Innehavgtidens langd 30 procent 15 procent
10 & 22,0% 11,0%
20 & 17,0% 8,5 %
25 ar 152 % 7,6 %
30a 13,8 % 6,9 %
40 & 11,7 % 58 %
50 ar 10,1 % 50 %

Kéalla: Egna berdkningar baserade pa uttrycket i fotnot 21. | ber&kningarna har
diskonteringsréntan fore skatt satts till 6 procent, vilket ungefér motsvarar den
aktuella 10-&riga statsobligationsrantan. Kapitalskattesatsen har satts till
30 procent.

| frénvaro av uppskovsméjligheter kan den genomsnittliga innehavstiden
uppskattas utifran uppgifter om hur stor andel av alla smahus respektive
bostadsrétts agenheter som omsétts varje &. Betréffande smahus kan
tillforlitliga uppgifter av detta dag erhdlas genom lagfartsstatistiken och
fagtighetstaxeringsregistret. Med ledning av lagfartsstatistiken kan vi
konstatera att narmare 4 procent av alla smahusfastigheter omstts
genom forsdjning vaje &. Den genomsnittliga innehavstiden for
smahus kan darfor forsiktigtvis uppskattas till 25 (=1/0,04) & For
dessa fastigheter kan den effektiva skattesatsen pa vardestegringar
darfor uppskattas till drygt 15 procent i det fall da den nominella skatten
uppgar till 30 procent. FOr bostadsréttslagenheter & tillgangen pa
statistiskt underlag avseende sdva det totala antalet lagenheter som
antal et forsaljningar betydligt svagare. De storre
bostadsréttsorgani sationerna liksom andra experter pa omradet ger dock
relativt samstdmmiga uppskattningar av hur stor andel av ala lagenheter
som sdjs vaje &. Enligt dessa uppgd denna andd till omkring 10

Z For fritidsbostader maximerades skatteuttaget till 18 procent.

% Detta sétt att berékna innehavstiden ger en viss underskattning av den
faktiska innehavstiden p.g.a. att fastigheter som siljs ofta far en oproportion-
erligt stor inverkan. Under rimliga antaganden om innehavstidernas statistiska
fordelning blir dock underskattningen relativt begrénsad.
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procent, vilket innebdr att den genomsnittliga innehavstiden kan
uppskattas till ca 10 &.* En nominell skattesats pa 30 procent skulle
darfor innebara ett effektivt skatteuttag pa véardestegringar pa
bostadsrétter pa 22 procent.

Som redovisats tidigare infordes anyo mdjligheter till uppskov med
reavingskatten i samband med bostadsbyte frén och med 1994 &s
taxering. Samtidigt dopades de sk. takreglerna med motiveringen att de
inte var lampliga att kombinera med ett uppskovssystem. Ett av de skd
som angavs var att takreglerna ursprungligen inforts som ersattning for
de gamla uppskovsreglerna. Ett annat var att takreglerna endast med
betydande svarigheter skulle kunna forenas med de nya
uppskovsreglerna (rop. 1993/94:45). Samtidigt ansdg den davarande
regeringen det nodvandigt att pa ndgot sitt begransa skatteuttaget nar
det gdler privatbostader, sarskilt med tanke pa langa innehav. Darfor
foredog man att endast 50 procent av den nominella vinsten skulle vara
skattepliktig. Den nominella skattesatsen pa véardestegringar uppgar
altsa for narvarande till 15 procent.

| andra kolumnen i tabell 6.2 redovisas darfér &ven berdkningar av
den effektiva skattesatsens storlek da den nominella skattesatsen
uppgar till 15 procent. | detta sammanhang bor hansyn ocksa tas till de
nya uppskovsreglernas effekter. Enligt uppgifter fran Riksskatteverket
medges uppskov med reavinstskatten for ca 10 000 forsdjningar per ar,
vilket motsvarar narmare 20 procent av ala forsdda smahus under ett
ar. Som redovisades ovan sdljs narmare tre procent av ala smahus
varje &. Den andel av ala smdhus som bade sdljs och beskattas kan
dérmed uppskattas till ca 3 procent. Foljaktligen kan den genomsnittliga
innehavstiden for sméhus, med hansyn tagen till uppskovsmdjligheten,
uppskattas till drygt 30 a. Den effektiva skattesatsen pa varde-
stegringar pa smahus uppgdr altsa enligt vara berdkningar till knappt
7 procent med nuvarande regelverk.

For bostadsrétts genheter medges uppskov med reavinstskatten for
ca 6 000 lagenheter varje &. Den andel av alla bostadsrétter som bade
sdjs och beskattas varje ar kan darmed uppskattas till 9 procent och den
genomsnittliga innehavstiden till drygt 10 &. Det innebéar att den
effektiva skattesatsen pa vardestegringar pa bostadsrétter med nuvar-
ande regelverk uppgdr till 11 procent.

# Denna uppgift dverensstammer ocks& med resultaten av den enkatunder-
sokning avseende Overltelser av bostadsrattslagenheter som SCB genomfort
for kommitténs rakning och som ligger till grund fér de analyser som redovisasi
kapitel 13.
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Skattekrediter nas betydelse for det |6pande skatteuttaget

Fragan & nu i vilken utstréckning den relativt sett formanliga reavingt-
beskattningen maste kompenseras genom hogre |6pande beskattning for
at maet om likformighet i kapitalinkomstbeskattningen, sa som det
definierats ovan, skal upprétthdlas. Givet den definition av likformig-
hetsmdlet som redovisats tidigare (se avsnitt 6.2.3) beror svaret pa
denna fréga bl.a. pd om den |Gpande beskattningen och reavinstbe-
skattningen paverkar fastighetspriserna i samma grad. For att forenkla
framstdlningen i detta avsnitt utgdr vi inledningsvis frén att s & falet.
Den hgjning av schablonintékten som krévs for att kompensera fér
gynnsamma reavinstskatteregler blir da endast beroende av véardesteg
ringens storlek samt skillnaden mellan den generella kapitainkomst-
skattesatsen och den effektiva reavinstskatten. Narmare bestamt galler
i detta fal att vi for att uppfylla likformighetsmdlet maste justera upp
schablonintékten med ett belopp motsvarande marknadsvardet multipli-
cerat med

(1-te/t) x genomsnittlig vérdestegring

t representerar hér den generella kapitalinkomstskatten och te den
effektiva reavinstskattesatsen, bersknad sasom angivits ovan. Férutom
de faktorer som paverkar berdkningarna av den effektiva skattesatsen
(innehavstidens langd, diskonteringsréntan och den formella reavinst-
skattesatsen) beror alltsd slutsatsen avseende schablonintaktens storlek
pa vilket antagande vi gor avseende bostadstillgangarnas genomsnittliga
vérdestegring.

Ett sidant antagande, skulle man kunna havda, borde utga fran
historiska erfarenheter av prisutvecklingen pa smahusmarknaden.
Resultatet av en sidan tillbakablick beror emdllertid i hog grad pa vilken
tidsperiod vi véjer att studera. Fran mitten av 1950-talet till dutet av
1970-talet 6kade smahuspriserna i nominella termer, dvs. utan hansyn
tagen till den dlménna inflationen, med 7,3 procent i genomsnitt.> Under
de tva senaste decennierna har smahuspriserna daremot endast dkat
med 4,2 procent i genomsnitt.*® Under bada dessa perioder har den
almanna inflationen uppgatt till strax Gver 5 procent per &, i genomsnitt.
Ser vi till perioden som helhet har den genomsnittliga prisokningstakten
for smahus uppgétt till sex procent.

En av forklaringarna till varfor utvecklingen varierar kraftigt mellan
olika tidsperioder & att priserna & starkt beroende av olika institution-
ela forhdlanden, sasom skatte- och bidragsregler, kreditmarknadens

% giffrorna bygger p& SCBs fastighetsprisstatistik for perioden 1952-1979.
% Giffrornaavser perioden 1980-1998.
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funktionssitt och forhdlandena pa hyresmarknaden. | perioder nér
dessa forhdllanden paverkas i en for smahuspriserna gynnsam riktning
kommer priserna givetvis 6ka snabbare och vice versa. Den alméanna
inflationsnivan i ekonomin har ocksa betydelse, sarskilt nér vi som har
fokuserar pd de nominella smahuspriserna. Under perioder med hog
alman inflation stiger sméhuspriserna i nominella termer generellt sett
snabbare &n under perioder med |13g inflation.

En konsekvens av detta & att det & mycket svart att forutsaga hur
huspriserna kommer utvecklas pa lang sikt framédt i tiden. Under den
senare av de tva ovannamnda perioderna, fran 1980-talets borjan och
fram till dutet av 1990-talet Gkade smahuspriserna langsammare an den
almanna prisnivan. Denna svaga utveckling kan dock till relativt stor del
tillskrivas de forandringar i skattereglerna som genomforts under denna
period och som inneburit att de reala rantekostnaderna efter skatt stigit
betydligt. Under de tva foregdende decennierna, da skatteffekten av
ranteavdragen blev dlt storre, steg daremot huspriserna snabbare én
den dlménna inflationen. Ser vi till perioden 1952—-1998 som helhet kan
vi konstatera att smahuspriserna genomsnittligt sett 6kat ungefar en halv
procentenhet snabbare an den alméanna inflationen. Om vi utgdr fran att
den dlménna inflationstakten kommer motsvara Riksbankens
inflationsmdl pa tva procent kan det mot denna bakgrund vararimligt att
utga fran en genomsnittlig nominell vardestegring pa smahus pa lang sikt
pa 2,5 procent.

Med hénvisning till de uppskovsregler som gdler for nérvarande
utgar vi ocksa fran att den genomsnittliga skattemassiga innehavstiden
uppgar till 30 &. Om den formella reavinstskattesatsen uppgar till
15 procent, i enlighet med dagens regler medan den generella kapital-
inkomstskattesatsen uppgar till 30 procent skulle schablonintakten
behdva justeras upp med ett belopp motsvarande 1,9 procent av mark-
nadsvardet for att maet om likformighet i kapitalbeskattningen ska
uppnas. Om vi daremot utgdr fran att den formella reavinstskattesatsen
hojs till 30 procent skulle schablonintdkten endast behdva hdjas med et
belopp motsvarande 1,3 procent av marknadsvardet. Da likformig-
hetskravet i kapitalinkomstbeskattningen ytterst tar sikte pa skatte-
reglernas inverkan pa fordelningen av de samlade investeringarna i
ekonomin mellan olika sektorer, géler dessa dutsatser dock endast
under forutsittning att reavinstskatten paverkar fastighetspriserna i
samma utstréackning som den |6pande beskattningen. (Se avsnitt 6.2.3)
Om reavinstskattens prispaverkan & mindre an den som foljer av den
|6pande beskattningen krévs en mindre hdjning av schablonintékten for
att likformighetsmalet, sa som vi definierat det, skall anses vara uppfyllt.
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6.4 Vissa andra skattereglers betydel se for
schabl onintéktens niva

| de tva foregdende avsnitten har vi utgétt fran att privatbostads-
fastigheter endast omfattas av schablonintéktsskatt och reavinstskatt.
Utifran ett strikt kapitalinkomstperspektiv bor dock &ven vissa andra
skatteregler uppméarksammas. Det gdller for det forsta det forhallandet
att sdva byggnadsmaterial som byggnadsverksamhet omfattas av mer-
vardesskatt. | avsnitt 6.4.1 diskuteras hur man bor se pa dessa regler
den niva pa schablonintakten, som kan anses uppfylla kravet pa lik-
formighet i kapitalbeskattningen, ska faststéllas. | det sammanhanget
uppmérksammas aven reglerna om reducerad fastighetsskatt for ny-
och ombyggda fastigheter. For det andra omfattas fastigheter, till
skillnad fran finansiella kapitaltillgangar, aven av stampelskatt. Hur detta
bor beaktas da nivan pa schablonintadkten ska faststéllas diskuteras i
avsnitt 6.4.2

6.4.1 Mervéardesskatt pa bostadsbyggande och
reducerad beskattning av ny- och ombyggda
privatbostader

Fore 1990-91 ars skattereform tillampades sarskilda reduktionsregler for
byggnadsverksamhet som innebar att entreprendrens mervarde
(I6nekostnader och vinst) pa ett schablonméssigt sétt undantogs fran
mervérdesskatt. Entreprentrens materialinkdp belastades dock med
mervardesskatt.”” | samband med skattereformen slopades dock
reduktionsreglerna sa att full mervardesskatt idag utgdr for sdva bygg-
nadsmateria som byggnation. Frégan om reduktionsreglernas roll i
mervérdesskattesystemet behandlades av kommittén for indirekta
skatter (KI1S). Fordaget att slopa dessa regler motiveradesi kommittens
betédnkande bl.a. med hénvisning till att boendet genom reglerna kunde
anses bli [agre beskattat an annan konsumtion, vilket resulterade i en
snedvridning av konsumtionen. Kommittén pdpekade ocksa at en
ordning som innebér att mervarden, som skapats i entreprenadverk-
samheten, undantas fran mervardesbeskattning avviker fran den ordning
som réder inom EU. Aven satsfinansiella och funktionella skdl angavs
(se SOU 1989:35, s. 161 ff.).

" Syftet med reduktionsreglerna var i huvudsak att &stadkomma konkurrens-
neutralitet mellan byggnads- och anléggningsarbeten i egen regi och upphand-
ling av entreprenadtjanster.
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Huruvida mervérdesbeskattning av byggverksamhet i alméanhet &
befogad eler g & en fraga som ligger utanfor kommitténs uppdrag.
Denna fréga behandlas darfor inte i detta betéankande. Daremot har vi
gtalt oss fragan om man i inkomstbeskattningen av bostadskapitalet bor
ta hansyn till att nyinvesteringar i bostadssektorn, till skillnad fran
finangella investeringar, & belagda med mervérdesskatt. For att kunna
besvara denna fréga behover vi forst utrona pa vilket sitt mervéardes-
skatten kan anses paverka avkastningen frén bostadstillgangarna.

Det & da lampligt att utga fran en Situation dar investeringar i
bostadssektorn & undantagna fran mervardesskatt och beakta konse-
kvenserna av att inféra en sadan skatt. | detta sammanhang & det
rimligt att enbart beakta vad som géller for &garbostdder. Den omedel-
bara effekten av att inféra mervardesskatt pa byggverksamhet ar att
kostnaderna for nyproducerade (och ombyggda) bostéder okar. Det
medfor sannolikt att efterfragan pa nya bostdder minskar. Den
procentuella prisskningen pa nyproducerade bostader torde darfor bli
nagot lagre &n mervardesskattens andel av produktionskostnaderna. En
del av skatten bars med andra ord av byggsektorn i form av lagre
vingmarginder och I6ner vilket sannolikt resulterar i en lagre niva pa
nyinvesteringarna i bostadssektorn. Samtidigt torde efterfragan i okad
utstréackning riktas mot andrahandsmarknaden. Med andra ord torde
aven prisnivan for fastigheternai besténdet oka.

Den dutsats vi kan dra av detta resonemang &r att mervardesskatten
pa byggverksamhet resulterar i ett minskat bostadsutbud men aven i
generdlt sett hogre fagtighetspriser. Darmed skulle man kunna havda
att en del av den totaa avkastningen pa bosparandet kan hanforas till
mervardesskatten. Eftersom finansiella tjanster inte omfattas av mer-
véardesbeskattningen innefattar rantan pa den finansiella sparform, som
fungerar som dternativ till bosparandet, inte ndgon sadan effekt. Pa
dessa grunder kan man, utifran ett renodlat kapital avkastningsperspek-
tiv, havda att det totala skatteuttaget borde justeras ned nagot i forhal-
ande till den niva som skulle gdla om bostadsbyggande inte var belagt
med mervérdesskatt.

| detta sammanhang bor man emellertid aven beakta det forhallandet
at ny- och i vissa fal &en ombyggda bostadsfastigheter medges en
viss skatterabatt. Enligt nu géllande regler utgar ingen fastighetsskatt for
privatbostader under de forsta fem dren efter fardigstéllandet. Under
pafoljande fem & utgdr endast halv fastighetsskatt. Syftet med denna
skatterabatt & att hdla nere boendekostnaderna i det nybyggda
bestandet for att darigenom stimulera bostadsbyggande och hdlla tillbaka
boendekostnaderna. Aven dessa regler innebér dock ett avsteg frén en
grikt  tillampad  kapitdavkastningsprincip 1 beskattningen  av
privatbostéderna. | detta fal ror det sig dock om en avvikelse i en for



128 Beskattning av privatbostader inom kapitalinkomstbeskattningenSOU 2000:34

bostadskapitalet gynnande riktning, dvs. en awvikedse som ur lik-
formighetssynpunkt motiverar att schablonintaktstalet justeras upp nagot
jamfort med det tal som likformighetsmalet kraver i franvaro av denna
skatterabatt.

Nu géllande regler for beskattning av ny- och ombyggda fastigheter
avviker alltsi pa dessa bada punkter frén den ordning som en strikt
tillampning av kapitalinkomstperspektivet pdkallar. Huruvida detta
motiverar en justering av  schablonintaktstalet eler inte beror pa for-
hallandet mellan mervardesskatten i byggkostnaderna och det samlade
vardet av skatterabatten fOr privatbostéder.

For att fa en uppfattning om detta har vi utgétt fran produktions-
kostnaden for en nyproducerad bostad. Eftersom den del av byggkost-
naden som motsvaras av kostnaden for mark och réntor inte belastas
med mervardesskatt understiger mervérdesskattens andel av byggkost-
naderna mervardesskattesatsen.  Enligt uppgift fran SCB  uppgick
mervardesskattens andel av det totala priset for ett nybyggt smahus
under aren 1995 till 1998 till drygt 16 procent.?® Enligt berékningar, som
redovisas i kapitel 11, kan det samlade vérdet av skatterabatten, i
nuvardestermer, uppskattas till 7 procent av byggkostnaden. Enligt
dessa uppgifter kan alltsd nettot av mervardesskatt och skatterabatten
for en nybyggd privatbostad uppskattas till omkring 10 procent av
produktionskostnaden.

| enlighet med resonemanget ovan kan detta generellt sett forvantas
pressa upp privatbostédernas marknadsvarden éver den niva som skulle
rada i franvaro av savdl mervardesskatt pa byggnadsverksamhet,
inklusive byggmaterial) som skatterabatt. En del av nettoeffekten torde
dock overvdtras pa byggsektorn till foljd av att efterfragan pa nyprodu-
cerade bostdder minskar. Foljaktligen torde den andel av privat
bostddernas marknadsvérden som &r att hanfora till mervérdesskatten
varamindre an 10 procent.

Sammanfattningsvis kan vi konstatera att nettoeffekten av mer-
vardesskatt och rabattregler, ur ett strikt kapita avkastningsperspektiv pa
fagtighetsbeskattningen, motiverar en viss nedjustering av schablon-
intaktstalet jamfort med den niva som skulle gdlla i franvaro av dessa
regler. Mot bakgrund av var definition av likformighetsmalet (se avsnitt
6.2.3), bor justeringen goras sa att den samlade effekten av mervardes-
skatten och skatterabatten pa fastighetspriserna motverkas. L& oss
utgd fran att mervardesskatt och skatterabatt medfor att den
genomsnittliga prisnivan pa bostadsfastigheter hdjs med 5 procent.
Vidare utgar vi frén att det |0pande skatteuttaget kapitdiseras till
100 procent i fastighetspriserna. Med dessa férutsattningar kan den

% Uppgiften, som SCB tagit fram & kommittén ur bostadsbyggnadsstatistiken,
avser gruppbyggda sméhus.
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nedjustering av schablonintéktstalet som kravs for att uppfylla
likformighetsmdlet, s som vi definierat det, uppskattas till 0,17 pro-
centenheter.”

6.42  Stampelskatt

Till skillnad frén vad som gdler vid forvarv av finandela kapita-
tillgangar® utgar en transaktionsskatt i form av en stdmpelskatt pa
1,5 procent av egendomens vérde vid férvarvet om forvarvaren inte &r
en juridisk person.® Till en del utgdr denna stampel skatt endast en avgift
som tacker statens kostnader for inskrivningsvasendet. Den
Overvégande delen & dock att betrakta som skatt. Det kan darfor
hévdas att &ven denna skatt bor beaktas vid faststéllandet av schablon-
intéktsen, enligt samma principer som mervardesskatten. Det innebér att
den inverkan pa fastighetspriserna som skattedelen av stampelskatten
kan anses ge upphov till ska motverkas genom att schablonintaktstal et
faststdls till en ndgot 1agre niva an vad som utifran likformighetsmalet
hade varit motiverat i franvaro av stampelskatt. *

For att fa en uppfattning om hur mycket schablonintaktstalet skulle
behdva justeras har vi utgétt fran att sdval schablonintaktsskatten som
stdmpelskatten kapitaliseras i fastighetspriserna till hundra procent.
Eftersom stémpel skatten endast tas ut vid forvarvet medan schablon-
intaktsskatten tas ut I6pande under hela innehavstiden maste vi upp-
skatta den extra arliga kapitakostnad som stampelskatteuttaget kan
anses ge upphov till. Vi har da utgétt fran att stampelskatten finansieras
genom en okad belaning av fastigheten. Den extra &liga kapita-

» Berakningarna utgdr frén att en férandring i skatteuttaget (Dt) resulterar i
foljande forandring i fastighetspriserna: DP = -(Dt)/(r+t,). r representerar
realrantan efter skatt, som antas uppga till 2,2 procent. 1, & den effektiva
skattesatsen i utgangslaget, som med en schablonintdkt pd 4 procent av
marknadsvérdet och en kapitalinkomstskattesats p& 30 procent uppgér till
1,2 procent av marknadsvardet.

% Enligt adre ratt utgick dock stampelskatt &ven pd bl.a. aktier, obligationer och
utlandska vardepapper.

% Om férvarvaren & en juridisk person utgdr stdmpelskatt med 3 procent av
egendomens varde.

¥ | vissa sammanhang har det hévdats att ocksd den stampelskatt som tas ut
vid ansbkan om inteckning i fast egendom é&r att betrakta som en
fastighetsskatt. Enligt var mening ar den dock, till den del den inte motsvaras av
de kostnader som inteckningsforfarandet medfor, snarare att betrakta som en
skatt pa utfardandet av inteckningen i egendomen dn som en skatt pa
fastigheten som sadan.
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kostnaden motsvaras altsa av den okade rantekostnad efter skatt som
detta medfor. Viss hansyn bor dock aven tas till att stémpelskatten &
avdragsgill vid reavinstberdkningen. Detta kan goras genom att det 1an
som maste tas upp for att finansiera stampelskatten minskas med
nuvardet av den skatteldttnad som uppkommer vid reavinstbeskatt-
ningen. Om vi utgdr fran at innehavstiden uppgar till 30 &, den
nominelarantan till 6 procent och reavinstskatten till 30 procent kan den
arliga kostnadsokning som stampelskatten ger upphov till uppskattas till
mellan 0,05 och 0,06 procent av marknadsvardet.® For att uppvaga
detta skulle schablonintéktstalet behdva séttas ca 0,2 procentenheter
under den niva som hade varit motiverad om stampelskatten inte hade
utgétt. Vi har da bortsett fran att en del av stampelskatten endast &ar att
betrakta som en avgift som técker inskrivningsvasendets kostnader.

6.5 Sammanfattande Gvervaganden

Det grundldggande syftet med att beskatta bostadsfastigheter inom
ramen for kapitainkomstbeskattningen & att s langt majligt skapa
likformighet i beskattningen av olika kapitdtillgangar. Detta likformig-
hetsmdl, som var en av grundpelarna i 1990-91 &rs skattereform, tjanar
som riktmérke for utformningen av skattereglerna, dels av réttviseskdl
och dels for att forhindra att en dltfor stor del av sparandet och
investeringarna kanaliseras till bostadssektorn. Om beskattningen av det
kapital som placeras i bostaden & relativt 1&g kommer hushdllen vara
beredda att betala ett hogre pris for bostaden an i det fall da det
beskattas i samma utstrackning som annat kapita. En storre del av det
totala sparandet och kapitabildningen i ekonomin kan da forvantas
styras till privatbostadssektorn pa bekostnad av andra delar av
ekonomin, vilket paverkar ekonomins langsiktiga tillvaxt samt utrymmet
for annan konsumtion och vafardshéjande atgarder.

Aven om det finns en uttalad malsittning om likformighet i kapital-
beskattningen sa & den langtifran uppfylld i dagens skattesystem. |
denna Situation anser vi att man i diskussonen om vad kravet pa
likformighet i bostadsbeskattningen innebér ska utga fran den alméanna
norm om en 30-procentig beskattning av dla kapitainkomster som 1&g
till grund for utformningen av kapitalbeskattningen i samband med
skattereformen.

% Den &rliga kostnadsokningen ¢) har berdknats i enlighet med féljande
uttryck: r=1,5[1-(t/(1+R)]R, dér t, & den nominella reavinstskattesatsen, R &r
individens diskonteringsranta som antas sammanfalla med den nominella rantan
efter skatt, och T & innehavstiden.
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Kravet pa likformighet i kapitalinkomstbeskattningen innebar att
avkastningen av det kapital som privatbostéderna representerar skall
beskattas i enlighet med denna norm. Avkastningen av bostadskapitalet
bestdr av tva delar. Den ena utgors av direktavkastningen eller netto-
hyresvardet av den &gda bostaden. Nivan pa denna del av avkastningen
kan faststédllas pa tva sétt. | det ena fallet utgar vi fran en teoretisk
modell avseende hushdllens val mellan olika typer av kapitalplaceringar
och frdgar oss vilken niva pa direktavkastningen som under vissa
forutsittningar ar forenlig med jamvikt pa kapitalmarknaden. | det andra
fallet utgar vi fran ett mer pragmatiskt alternativavkastningsresonemang
dar direktavkastningen betraktas som en riskfri avkastning och frégar
oss vilken avkastning man skulle erhdlla om ett kapitd av motsvarande
storlek placerades i en likaledes riskfri rantebarande tillgang. | bada
falen & var dutsats att denna del av avkastningen kan anses motsvara
den forvantade framtida langsiktiga redrantan pa  riskfria
kapitaltillgangar. Den |6pande beskattningen ska framforalt ta sikte pa
denna del av avkastningen. Eftersom avkastningen genereras av det
kapital som den &gda bostaden representerar foljer &ven att den [Gpande
beskattningen bor baseras pa bostadernas marknadsvarden.

Den andra komponenten i avkastningen fran privatbostdderna utgors
av de véardeférandringar — kapitalvinster eller kapitaforluster — som
&ger rum under innehavstiden. Denna del av avkastningen bor i huvud-
sak beskattas forst da den realiseras. | syfte att undvika negativa
konsekvenser i form av inlasningseffekter som en sadan ordning kan ge
upphov till bor dock nuvarande regler om uppskov med reavinstskatten
vid forvarv av en annan privatbostad bibehdllas.

De principiella grunderna for den I6pande fastighetsbeskattningen
talar for att direktavkastningen bor beskattas genom en schablonintakt
som tas upp i inkomstslaget kapital (se vidare avsnitt 9.2). Da nivan pa
schablonintdkten ska faststéllas bor man, mot bakgrund av vad som
anforts ovan, utga fran den reala avkastning man skulle erhdlla om ett
kapital av motsvarande storlek placerades i en rantebérande riskfri
tillgang. Den reda avkastningen pa denna typ av investeringar kan
anses motsvara den forvantade langsiktiga riskfria redrantan pa
kapital marknaden.

Innan den niva pa schablonintakten som kan anses motsvara kravet
pa likformighet i kapitalinkomstbeskattningen kan faststdllas maste vi
emellertid &ven ta hansyn till hur den andra delen av privatbostédernas
avkastning — vardeférandringarna under innehavstiden — ska beskattas.
| den man det effektiva reavinstskatteuttaget vasentligt understiger
normen pa 30 procent bor ndmligen schablonintaktstalet justeras upp i
viss utstrackning for att kravet pa likformighet, s3 som vi definierat det,
ska uppfyllas.
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Bristande likformighet i beskattningen paverkar i ett forsta steg
relaivpriserna pa olika kapitaltillgangar, vilket i sin tur f&r betydese for
investeringarnas fordelning mellan olika sektorer. Vidare géller, som
papekats ovan, att likformighetskravet i beskattningen bl.a. motiverats
med hénvisning till skattesystemets inverkan pa kapitakildningens
inriktning. Mot denna bakgrund anser vi at den justering av
schablonintéktstalet som motiveras av en reativt sett  gynnsam
reavinstbeskattning bor goras sa att fastigheternas marknadsvarden kan
forvantas bli desamma som i det fall d& vardestegringen beskattas
effektivt med samma skattesats som géller generellt i kapitainkomst-
beskattningen. Den utstréckning i vilken man vid faststéllandet av
schablonintakten ska beskta den relativt formanliga reavinstbeskatt-
ningen beror sdedes inte bara pd skillnaden mellan den effektiva
reavinstskattesatsen och den generella kapitalinkomstskatten. Den beror
ocksd pa reavinstskattens respektive den |0pande beskattningens
betydelse for fastighetspriserna.

Enligt nu gdlande regler tas endast halva reavingen upp till
beskattning. | kombination med de skattekrediter som uppstar till foljd av
att vardestegringen beskattas forst da den realiseras medfor det att den
effektiva reavinstskattesatsen for narvarande & mycket 1ag. Med
oférandrade reavinstskatteregler maste alltsa det 16pande skatteuttaget
hojas vasentligt for att uppfylla likformighetskravet. En sadan 16sning
skulle emdlertid innebéra att belastningen pa hushdlens likviditet ckade
betydligt. Dartill kommer att beskattningen av kapitavinster i samband
med att de realiseras allmant sdtt uppfattas som skalig i hdgre grad an
den I0pande beskattningen av privatbostdderna Om  man vill
astadkomma en jamnare fordelning mellan [6pande beskattning och
reavinstbeskattning av privatbostéderna kan reavinstskattereglerna
andras sa att hela reavinsten tas upp till beskattning. Med en sddan
ordning skulle likformighetsmdlet uppnas vid en lagre niva pa schablon-
intékten ah med nu gédlande reavinstregler. Genom de uppskovsregler
som gdller for narvarande torde de negativa inldsningseffekterna av en
s&dan hojning av reavinstsskatten bli begransade.

Aven om den formella reavinstskatten darmed skulle komma att
motsvara normen pa 30 procent medfér de skattekrediter som uppstar
genom att vardestegringen beskattas forst da den realiseras att den
effektiva reavinstskatten blir [&gre. Enligt de ber&kningar som redovisats
i avanitt 6.3.2 skulle den effektiva reavinstskatten i genomsnitt endast
uppga till knappt 14 procent.

Om vi utgd franh en genomsnittlig nomindl prisutveckling pa
2,5 procent per & och att reavinstskatten paverkar fastighetspriserna i
samma utstrackning som den |0pande beskattningen, kravs att
schablonintékten motsvarar privatbostadens marknadsvarde multipli-
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cerat med realrantan plus 1,3 procentenheter for att likformighetsmalet,
sA som vi definierat det, ska uppfyllas. | den man reavinstskattens
prispaverkan & mindre an den prispaverkan som foljer av den I6pande
beskattningen kan dock likformighetsmdlet uppnds genom en schablon-
intékt motsvarande marknadsvardet multiplicerat med ett procenttal som
ligger nérmare realrantan, dvs. en lagre niva.

Vid ddan av den Idpande inkomstbeskattningen och reavinstbe-
skattningen belastas det kapital som de privatdgda bostadsfastigheterna
representerar aven av vissa skatter som inte belastar sparande |
finansidla tillgngar. Det gdler framst mervéardesbeskattningen av
kostnader fér ny- och ombyggnation samt stdmpelskatten vid fastig-
hetsforvarv. Aven dessa skatteregler samt reglerna om skattereduktion
for ny- och ombyggda fastigheter maste besktas innan den niva pa
schablonintakten, som kan anses motsvara kravet pa likformighet i
kapitainkomstbeskattningen, kan faststdlas. Enligt de berékningar som
redovisats ovan bor schablonintdkten justeras ned med omkring
0,2 procent av marknadsvardet for att beakta effekten av stémpe-
skatten. Den sammantagna effekten av mervardesskatt och skatterabatt
for nyinvesteringar i bostadssektorn motiverar att schablonintékten
justeras ned med mellan 0,1 och 0,3 procent av marknadsvérdet.

Om reavinstskattens respektive den |6pande beskattningens inverkan
pd bostadspriserna vore lika stora skulle en, med hénvisning till
likformighetsmdlet i kapitalinkomstbeskattningen, principidlt riktig niva
pa schablonintakten erhdlas om marknadsvardet multiplicerades med
redrantan plus ungefar en procentenhet. Vi utgdr da frén att reavinst-
skattereglerna utformas s att hela reavinsten tas upp till beskattning.
Det finns dock skl att anta att reavinstskattens prispaverkan & mindre
an den I6pande beskattningens, vilket talar for att likformighetsmalet
skulle kunna uppnds vid en schablonintékt som ligger nérmare
redréntan. | den fortsatta diskussonen om vad som med héansyn till
andraintressen an likformighetsmdlet utgor en i praktiken lamplig niva
pa det |6pande skatteuttaget bor man darfor, som en riktpunkt, utga frén
en schablonintékt motsvarande marknadsvardet multiplicerad med ett
procenttal som ligger n&got Gver realrantan.
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7 Alternativa synsétt pa
fastighetsbeskattningen

Som framgatt av redovisningen i kapitel 4 har motiven for forandringar i
beskattningen varierat under 1900-talet. Privatbostadsfastigheter
betraktas, i vart fal sedan 1950-talet, i forsta hand som kapitatillgangar.
| samband med 1990-91 &'s skattereform kom detta till uttryck genom
att utformningen av fastighetsskatten for privatbostadsfastigheter tog sSn
utgangspunkt i likformighetsmdlet i kapitalinkomstbeskattningen. Utifran
detta synsitt anses beskattningen traffa en avkastning pa det kapital
som nedlagts i fastigheten. Fastighetsbeskattning inom ramen for det
radande kapitalavkastningsperspektivet har behandlats i kapitel 6. For
at ytterligare belysa den principidla grunden for en 16pande beskattning
av fastigheter har vi valt att dven redovisa négra aternativa synsitt pa
fagtighetsbeskattningen. Vart syfte & att tydliggora hur dessa
dternativa synsétt forndler sig till det gallande synséttet pa innehavet av
agarbostader. | avsnitt 7.1. diskuteras en beskattningsmodell som
bygger pa att privatbostader betraktas som konsumtionsvaror. Avsnitt
7.2. behandlar fragan om hur fastigheter borde beskattas om man
enbart skulle anlagga ett resursanvandningsperspektiv pa innehavet av
fastigheter.

7.1 Beskattning av bostadsfastigheter som
konsumtionsvaror

| detta avsnitt skall vi diskutera fragan om vad en konsekvent beskatt-
ning av bostadsfastigheter som konsumtionsvaror skulle innebéra. Som
framhdlls i inledningen till kapitel 6 utgdr fastigheter, som nyttjas av
&garen gélv, en form av konsumtionskapital. Det innebér att de sam+
tidigt kan karaktériseras som konsumtionsvaror och som kapitalvaror.
Det specidla med en konsumtionskapitalvara & att den inte for-
brukas omedelbart utan kan nyttjas under en langre tid. Det medfér att
den utgdr en tillgang som dels ger en viss |6pande avkastning i form av
ett nyttjandevéarde och dels, genom att den har ett visst andrahands-



136 Alternativa synsétt pa fastighetsbeskattningen SOU 2000:34

varde, kan ge upphov till kapitalvinster eler -forluster. Det & detta som
gor att &gabostéderna @ven fungerar som investeringsobjekt. Samtidigt
har de naturligtvis ocksa en hogst vasentlig konsumtionsaspekt. | savél
den bostadspolitiska debatten som i diskussonerna om
bostadsbeskattningens utformning framstér dessa tva synsétt ofta som
oftrenliga. Enligt kommitténs mening & det dock vasentligt att betona
att det endast ror Sig om tva olika aspekter av ett och samma objekt:
agarbostéder har saval en investeringsaspekt som en konsumtions-
aspext.

Nar ett langsiktigt hdlbart system for fastighetsbeskattning ska
utformas & det dock lampligt att utga fran ett av de tva synsitten. |
annat fal kan det bli svart att uppréthdla de principer som almant
anses ska vara styrande for skattereglernas utformning. | enlighet med
kommitténs direktiv utgick vi, i foregdende kapitel, fran att dgarbostader
ska behandlas som investeringar i beskattningssammanhang. Eftersom
agarbostader trots allt fungerar bade som konsumtionsvaror och
investeringar kan det emellertid vara av intresse att ocksa fraga sig hur
ett system for beskattning av &garbostader som utgdr fran
konsumtionsaspekten borde vara utformat. Denna fraga behandlas i det
foljande. For att fa ett underlag for diskussionen i denna del har
kommittén givit docenten vid Tekniska Hogskolan i Stockholm, Hans
Lind, i uppdrag att analysera frégan. Resonemangen nedan bygger i hog
grad pa den promemoria som &erfinns i sin helhet som bilaga 4 till
beténkandet.

7.11 Principiella utgangspunkter for [6pande
beskattning av varaktiga konsumtionsvaror

Nar vi nu skall behandla frégan om vad en konsekvent beskattning av
agarbostéder som konsumtionsvaror skulle innebéra kan det vara
lampligt att forst klargéra vilka principer som rent generellt borde styra
beskattningen av sddana varor. Vi vill har framhdla tre sddana grund-
l&ggande principer.

Den férsta & att nyttan eller konsumtionsvérdet av dessa varor inte
bor betraktas som en inkomst och darfér inte heller beskattas. Det géller
aven hushdllens innehav av varaktiga konsumtionsvaror sasom bétar,
husvagnar, TV-apparater och konst. Aven om hushallet i princip kan
sigas placera en del av sinatillgangar i denna typ av varor — istéllet for
naégon form av finansidllt sparande — sa bor den nytta de avkastar inte
behandlas som en beskattningsbar inkomst. Om &garbostéder skulle
betraktas som varaktiga konsumtionsvaror skulle utgangspunkten darfor
vara att nyttjandevardet inte skulle tas upp till beskattning.
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Den andra principen & att hushallens utgifter for personliga lev-
nadsomkostnader i form av I0pande konsumtion inte skal vara
avdragsgilla En konsekvent beskattning av &garbostader utifran ett
konsumtionsperspektiv skulle déarfér innebéra att varken kapitalkost-
naderna eller driftskostnaderna for bostadsinnehavet borde vara
avdragsgilla, utan betalas med beskattade inkomster.

For det tredje bor mervéardesskatt utga pa varor som inte inkops for
vidare foradling utan for dutlig konsumtion. Hushdlens forvarv av ny-
byggda bostéder, liksom deras utgifter for ombyggnad och reparationer,
bor altsd, utifran detta perspektiv, beldggas med mervardesskatt pa
samma sitt som deras forvary av t.ex. mobler, och hushéllsmaskiner
samt reparationer av sddana varor.

7.12 Awvikeser fran de grundldggande principerna

Om det vore mdjligt att sirskilja de 1an hushdllen tar for att finansiera
sina inkop av konsumtionsvaror fran de som tas av andra ské, t.ex. for
at diversifiera sparandet, da skulle bostadsbeskattningen kunna ut-
formas i enlighet med de tre ovannamnda principerna. | en sidan
Stuation skulle en konsekvent beskattning av &garbostdderna som
konsumtionsvaror innebdra att saval den |Gpande beskattningen av
privatbostéader som rétten till avdrag for de rantor och andra kapital-
kostnader som bostadsinnehavet medfor skulle slopas. Mervardesskatt
skulle daremot utga enligt géllande regler.

| praktiken & det dock inte majligt att faststdlla for vilket andamal
hushdlen tar sina |an. Det gdler dven |an med sikerhet i fastighet
eftersom sadana |an inte alltid tas i syfte att finansiera boendet. Sadana
Ian kan ocksa tas bade for att finansiera annan konsumtion och for att
omférdela hushdllets totala sparande mellan olika sparformer genom att
minska det egna kapitalet i bostaden och 6ka innehavet av exempelvis
négon form av finanddl tillgang.

En forsta fraga man da kan stélla sig & om hushdllens rét till avdrag
for ranteutgifter och liknande skulle kunna slopas helt och hdllet. En
s&dan ordning skulle emélertid strida mot principen om likformighet i
beskattningen av hushdlens finansidlla tillgangar och skulder. Ett viktigt
motiv till den nuvarande ordningen, dér ranteinkomster beskattas medan
avdrag medges for ranteutgifter, & att man velaa minimera
skattesystemets inverkan pa hushdlens besut avseende sparandets
fordelning mellan olika sparformer. Skulle hushdllens rétt till ranteavdrag
avskaffas s34 skulle  hushdllssparandets  fordelning mellan  olika
sparformer, och troligen aven sparandets niva, paverkas pa ett negativt
sitt. Skalet &r att hushdllen da inte heller skulle medges rétt till avdrag
for ranteutgifter avseende lan som tas for att uppna en onskvard
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differentiering av sparandet." Sa lange ranteinkomster beskattas bor
darfor avdrag medges for rénteutgifter. Ytterligare ett skél som talar for
att hushdllens mojligheter till avdrag for ranteutgifter bor bibehdllas &
att man darigenom framjar likformighet i beskattningen av néringsidkare
och hushdll som inte bedriver naringsverksamhet. Darmed begrénsas
ocksa utrymmet for skatteplanering.

Nasta fraga & om man, med hanvisning till den praxis som gdler for
varaktiga konsumtionsvaror, ocksa borde undanta nyttjandevardet av
agarbostaderna fran beskattning. | dagdéaget beskattas ju inte
nyttjandevérdet for andra varaktiga konsumtionsvaror, trots att man i
den man de finansieras med lanade meddl, far gora avdrag for rante-
kostnaderna. Centralt i detta ssmmanhang & dock att ett konsekvent
tillampat konsumtionsperspektiv pa denna typ av varor inte bara innebér
att nyttjandevérdet bor undantas frén beskattning utan ocksa att de
kostnader som & forknippade med innehavet ska betalas med be-
skattade inkomster. Av skdl som anforts ovan bor dock hushdllens rét
till avdrag for ranteutgifter bibehdllas oavsett for vilket syfte de bakom-
liggande |anen tagits. Givet detta forhdlande finns det generellt sett skél
att neutraisera effekten av avdragsrétten genom att beskatta sidana
konsumtionsvaror som lanefinansieras i hog grad. Den aktuella skatten
bor da faststédllas sd att den motsvarar vardet av de ranteavdrag som
genomsnittligt sett & hanforliga till dessa varor. Utifran detta synsétt &
den l6pande beskattningen av agarbostader motiverad ocksai det fall da
de uppfattas som konsumtionsvaror. Vi derkommer till detta i nasta
avsnitt. Podngen i detta sammanhang & att det dven utifran ett
konusmtionsperspektiv finns skd att I6pande beskatta saval &gar-
bostéder som andra konsumtionsvaror som lanefinansieras i hog grad,
dvs. i huvudsak konsumtionskapitalvaror, for att pa si st neutrdisera
skatteeffekten av de rénteavdrag som snarast & att betrakta som
personliga levnadsomkostnader.

En konsekvent tillampning av denna princip & dock av praktiska ské
svar att genomfora. Det avsteg fran de grundldggande principerna for
beskattning av konsumtionsvaror som defta innebér & dock relativt
begransat sa lange det endast géller andra varaktiga konsumtionsvaror
an bostéder. Skélet &r att varaktiga konsumtionsvaror — bostéder undar+
tagna — inte uppfattas som goda sskerheter for 1an av kreditinstituten.
De krediter som beviljas for inkOp av sadana varor & darfor i allménhet
relativt begrénsade. Foljaktligen & de réanteavdrag, som hushdlens
innehav av sadana varor ger upphov till, sillan sarskilt omfattande, utom
i defal dahushdlet ager en fagtighet dler innehar betydande finansiella

! En person kan t.ex. vélja att differentiera sitt sparande genom att istéllet for att
amorteraav sina bostadslan sparai ndgon finansiell tillgang.
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tillgahgar. Denna awvikese fran de grundlidggande principerna kan
darfor accepteras.

| de fal da hushdlet innehar betydande finansidla tillgangar kan
visserligen betydande krediter, for vilka ranteavdrag medges i inkomst-
beskattningen, beviljas. Inte heller i detta fall strider dock rétten till
avdrag for rantor pa lan, som tagits i samband med inkop av konsum-
tionsvaror, mot de grundlaggande principerna. Aven om de pengar som
frigdrs i dessa fal anvands till att finandera varaktiga (eller icke-
varaktiga) konsumtionsvaror & sadana krediter snarast att betrakta som
ett it att minska eller differentiera det totala sparandet utan att behdva
minska innehavet av finansidla tillgangar. Ur likformighetssynpunkt bor
skatteeffekten for den som vdjer att finansiera viss konsumtion genom
|8n vara densamma som for den som véljer att finansiera den genom att
minska dtt finansiella sparande genom att avyttra en dd av sna
tillgangar. Sa & ocksa fallet med nuvarande skatteregler. | dessa fall
motsvaras ranteavdragen i stort sett av ranteintékter. Foljaktligen ger de
inte upphov till underskott i inkomstdaget kapital i négon storre
utstrackning.

Det fal dar hushdllet &ger sin bostad skiljer sig dock fran bada dessa
Stuationer dels genom att omfattande krediter kan beviljas och dels
genom att dessa krediter endast motsvaras av den kapitaltillgang som
bostaden utgdr och som till skillnad fran finandidla tillgangar inte ger
nagon beskattningsbar monetar avkastning. Om nyttjandevardet skulle
undantas fran beskattning skulle darfor betydande underskott i
inkomstdaget kapital uppsta for de hushdl som genom sitt bostads-
dgande har majlighet att finansera en del av sin konsumtion med Ian.
Den som &ger sin bostad dler en fritidsfastighet skulle med andra ord
ges mojlighet att finansiera sin konsumtion med obeskattade medel i
betydligt hogre utstrackning an den som inte gor det. Ett sddant system
skulle inneb&ra en betydande stimulans av hushdlens konsumtion
(inklusive investeringar i varaktiga konsumtionsvaror), pa bekostnad av
det finansdla sparandet. Darigenom skulle forutséttningarna for en
samhdllsekonomiskt effektiv resursanvandning forsdmras. Ett system
dér nyttjandevérdet av garbosté&derna ldmnas obeskattad samtidigt som
avdragsrétten for skuldréantor bibehdls skulle ocksa innebéra bristande
neutraitet i beskattningen av hyresboende och boende i agarbostéder.
Eftersom hyran betalas med beskattade inkomster och i regel inkluderar
den fulla rantekostnaden, inklusive skdlig avkastning pa fatighets-
agarens egna kapital, skulle denna brist bestd &ven om ocksa hyres-
bostadsfastigheter skulle undantas fran fastighetsskatt.?

2 Om hyresboende skulle kompenseras fér bostadséagarnas rénteavdrag genom
né&gon form av rantebidrag till fastighetsagaren samtidigt som fastighetsskatten
slopades, skulle denna neutralitetsbrist emellertid undanrdjas.
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Sammanfattningsvis kan vi konstatera att hushallens rétt till réante-
avdrag utgor en betydligt mer omfattande avvikelse fran de grund-
laggande principerna i konsumtionsvarubeskattningen for hushdl som
dger sin bostad an for andra hushall. Skalet ar att agarbostader ger
betydligt storre mgjligheter till skuldséttning @ andra konsumtionsvaror,
genom att dessa utgor goda sikerheter for krediter. Aven om man utgér
fran att &garbostdder i skattesammanhang ska betraktas som
konsumtionsvaror leder detta forhdlande till Sutsatsen att man inte bor
bibehdlla avdragsrétten for skuldrantor och samtidigt avskaffa den
|6pande beskattningen av &garbostdderna. En sadan utformning av
skattereglerna skulle strida mot den grundldggande stréavan att beskatta
olika former av konsumtion pa ett likvéardigt sitt. Man kan da tanka sig
tva skilda metoder for att uppnd en likvéardig beskattning av agar
bostdderna. Den ena innebér att man genom den |6pande beskattningen
av garbostéderna dtertar den skatteforman som bostadsagaren atnjuter
jamfort med andra hushdl i form av storre mojligheter till ranteavdrag.
Den andra innebdr nagon form av begrénsning i hushdllens rétt till
avdrag for skuldrantor. | det foljande ska dessa bada ansatser
diskuterasi tur och ordning.

7.1.3 Fastighetsskatt for att neutralisera effekten av
rénteavdrag avseende &garbostéder

En tankbar metod for att uppnd likvardighet i beskattningen av
hushdllens konsumtion av &garbostdder och andra konsumtionsvaror
innebér at sdval avdragsrétten for skuldréntor som den |I6pande
beskattningen av agarbostéderna bibehdls. Utifran det synsitt som
ligger till grund for diskussionen i detta avsnitt — dvs. att dgarbostader
ska behandlas som andra konsumtionsvaror i beskattningen — skulle
syftet med den |6pande beskattningen vara att kompensera for den for-
man som bostadsigandet innebér i form av dkade majligheter till rante-
avdrag. Fragan & da hur den |6pande beskattningen bor utformas for att
tjana detta syfte.

Om det vore sa att man kunde sarskilja bostads aneréantor fran andra
ranteutgifter skulle man kunna ténka sig att utforma den |6pande
beskattningen sa att den for varje skattskyldig motsvarade skatte-
effekten av avdragen for rantorna pa bostadsldnen. Mest naturligt vore
dock att i en sdan situation helt enkelt begransa skatteeffekten av de
underskottsavdrag som just bostaddanerantorna medfor i det enskilda
fallet. | praktiken &r det dock forenat med stora praktiska svarigheter att
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sarskilja bostadd dnerantor fran andra ranteutgifter. En sadan 16sning &r
darfor mycket svar att genomfora®

Dé&emot skulle man kunna tdnka sig att utforma den l6pande
beskattningen s3 att skatteuttaget genomsnittligt sett uppvager skatte-
effekten av de hogre rénteavdrag som bostadségandet ger upphov till.
Underlaget for fastighetsskatten och fastighetsskattesatsens niva skulle
med andra ord faststéllas sa att det samlade fastighetsskatteuttaget fran
ala bostadsigare under ett ar motsvarar skatteeffekten av de hogre
ranteavdrag som bostadsidgandet ger upphov till. Pa sa sit skulle
fastighetsskatten generellt sett neutralisera effekten av bostadségarnas
Okade majligheter till ranteavdrag.

En sddan I6sning skulle &ven innebdra en viss omférdelning av
boendeutgifterna Gver tiden for ett och samma hushall. Den utstréckning
i vilken hushdlen lanefinanserar sina bostéder uppvisar namligen i
almanhet ett visst livscykelmonster: belaningsgraden tenderar att vara
relativt hog for unga hushdl och avtar sedan med stigande dder. En
skatt som & utformad s3 att den neutraliserar den samlade skatte-
effekten av ranteavdragen for ala hushdl under ett visst & kommer
darfor generellt sett ocksa att neutralisera den samlade skatteeffekten
av de avdrag for bostaddanerdntor som ett visst hushdl gor Gver
livscykeln. Ett sddant system skulle med andra ord ocksa bidra till en
utjamning av bostadsutgifterna 6ver livscykeln.

Lampligt underlag och skatteuttagets niva fér egna hem

Eftersom syftet med fastighetsskatten utifran detta perspektiv ar att
neutralisera effekten av de genomsnittliga ranteavdragen framstar det
som logiskt att grunda skatten pa fastighetens marknadsvarde. Mark-
nadsvardets storlek bestammer ju bostadens varde som sakerhet for 1an.
Generellt sett torde det darfor finnas ett samband mellan bostadens
marknadsvarde och storleken pa innehavarens bostadsldn och rénte-
avdrag. Foljaktligen bor den I6pande beskattningen av agarbostéderna
utifrén et  konsumtionsperspektiv i princip utgd fran bostddernas
marknadsvarden. | praktiken innebér det att taxeringsvardena, som ska
faststédllas sa att de motsvarar 75 procent av fastighetens marknads-
varde under nivédret, & lampliga som underlag for den |Gpande be-
skattningen utifran detta perspektiv.

Eftersom skatten ska utformas sa att den genomsnittligt sett upp-
vager effekten av bostadsagarnas hogre rénteavdrag bor skatteuttagets
niva faststédllas med hanvisning till omfattningen av den del av bostads-

® Méjligheten att begrénsa skatteeffekten av hushdllens avdrag fér alla typer
av ranteutgifter diskuterasi nasta avsnitt.
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dgarnas ranteavdrag som avser bostadslanen. Ranteavdragens storlek
bestéams dels av réntan pa utestaende bostaddan, dels av bostadd anens
storlek. Om vi definierar belaningsgraden som kvoten mellan bostads-
Ianens storlek och bostadens taxeringsvarde’ sa kan den skattesats som
genomsnittligt sett skulle neutralisera skatteeffekten av bostadségarnas
hogre ranteavdrag faststdllas enligt foljande formel:

skattesats =
genomsnittlig beldningsgrad x genomsnittlig rantesats x
kapital skattesatsen

Enligt uppgifter frén 1997 &rs Hushdlls- och inkomstundersokning, som
genomfors av SCB, uppgdr den genomsnittliga beldningsgraden for
smahusfastigheter som anvands som permanentbostader till 67 pro-
cent.” Den genomsnittliga rantan pa utestdende bostadsan uppgick vid
utgangen av andra kvartalet 1999 till 6,3 procent, enligt Riksbankens
statistik.® Utifran dessa uppgifter och den nuvarande kapital skattesatsen
pa 30 procent kan den skattesats som skulle neutralisera skatteeffekten
av bostadsagarnas hogre ranteavdrag beréknas till mellan 1,2 och 1,3
procent. Slutsatsen betraffande skattesatsens niva & emellertid starkt
beroende av var uppskattning av den genomsnittliga beldningsgraden
samt den genomsnittliga rantan pa utestdende |an. For att askadiggora
detta redovisasi tabell 7.1 vilken niva pa skattesatsen som skulle krévas,
vid andra rante- och beéaningsforhdllanden an de som gdler for
narvarande, for att kompensera for bostadségarnas ranteavdrag.

* Observera att vi genom att definiera bel&ningsgraden i termer av bostadens
taxeringsvarde istéllet for marknadsvérdet, sdsom i Hans Linds promemoria, har
kunnat férenklaformeln for skattesatsens niva ndgot.

® Bel&ningsgraden har beréknats utifrén uppgifter om huruvida det fanns 18n p&
boendefastigheten vid arets utgang och hur stora dessa lan var. Uppgifterna
avser altsi alla 1&n som enligt intervjupersonen & knutna till boendefastig-
heten.

® Uppgiften avser den genomsnittliga réntan p& bostadsinstitutens samtliga
utestdende |8n till hushall inkl. personliga foretagare, redovisad i publikationen
Finansmarknadsstatistik, juli 1999.
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Tabell 7.1 Skattesatsens niva vid skilda rantenivaer och belanings-
grader.

Genomsnittlig ranteniva

Genomsnittlig belningsgrad 5% 6 % 7% 8%
50 % 0.75% 0.90 % 1.05% 1.20%
60 % 0.90 % 1.08 % 1.26 % 144 %
70 % 1.05% 1.26 % 147 % 1.68 %

Aven om s&vé réanteniva som bel&ningsgrad forandras Gver tiden & det
inte rimligt att |3ta kortsiktiga forandringar i dessa bada storheter da
igenom pa skattesatsens niva. Denna bor istéllet grundas pa lite mer
langsiktiga bedomningar. Generdllt sett finns ett samband mellan
bolénerantornas niva och fastighetspriserna. Langsiktiga forandringar i
rantenivan bor darfor dven paverka taxeringsvardena. Foljaktligen kan
det vara l[ampligt att justera skattesatsen for forandringar i rantenivan
och den genomsnittliga belaningsgraden i samband med de dlmanna
fastighetstaxeringarna som for narvarande skall &garum vart sétte .

Skattesatsens niva for bostadsr atter

| ekonomiskt hénseende kan bostadsrétter pa manga sétt jamstallas med
bostader uppldtna med aganderétt. Utifran ett konsumtionsperspektiv
bor darfor den [6pande beskattningen aven for dessa bostéder endast
gyfta till att neutralisera de Okade mdjligheter till ranteavdrag som
bostadsréttsinnehavet medfor. Foljaktligen borde schablonbeskattningen
av fastigheter tillhdriga &kta bostadsréttsforeningar avskaffas och
fastighetsskatten i stélet utformas i enlighet med de principer som
angivits ovan, dvs. sa att den genomsnittligt sett uppvager skatteeffekten
av de ranteavdrag som & knutnatill bostadsrétten.

Ett problem i sammanhanget & dock att bostadsrétternas samlade
marknadsvarde kan sigas besta av tva delar. Den ena finansieras av
foreningen och motsvaras av féreningens nettoskuld, medan den andra
representeras av bostadsréttens overlatelsevarde och finansieras av
bostadsréttsinnehavaren. Detta forhdllande gor att den forme for
bestdmningen av skattesatsens nivd som redovisats ovan inte kan
tillampas direkt pa bostadsrétterna. Forst maste vi behandla frégan om
hur den genomsnittliga beldningsgraden skall definieras for dessa
bostader. Vidare maste hansyn tas till det faktum att den del av rante-
utgifterna som avser foreningens skulder i regd inte skulle resultera i
nagon storre skattel attnad om schabl onbeskattningen avskaffades.

Vad gdler beldningsgraden maste héansyn tas bade till de 1an som
bostadsréttsinnehavaren tagit for att finansiera forvarvet av bostads-
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rétten och den del av foreningens |an som kan hanforas till bostaden i
fraga. Darfor kan det vara lampligt att for denna kategori agarbostader
definiera belaningsgraden som de samlade ldnens omfattning per
kvadratmeter bostadsyta i forhdllande till taxeringsvérdet per kvadrat-
meter bostadsyta. Belaningsgraden for dessa bostader kan alltsa
definieras som

belaningsgrad for bostadsrétt =
(BR-1&n/n? + BRF-I&n/n') / (taxeringsvardet/nt)

dar BR-1an avser bostadsréttsinnehavarens lan och BRF-lan avser
bostadsréttsféreningens 1an. Enligt SCB uppgar 1an knutna till bostader
uppldna med bostadsrétt till 667 kronor per kvadratmeter boyta i
genomsnitt.” Bostadsréttsforeningarnas skulder uppgadr i genomsnitt till
2 835kronor per kvadratmeter boyta enligt 1997 &s Intékts- och
kostnadsunderstkning som genomfors av SCB.2 Enligt samma under-
sokning uppgar taxeringsvardet for bostadsréttsfastigheterna till 3032
kronor per kvadratmeter. Den genomsnittliga belaningsgraden for dessa
fastigheter kan darfor uppskattastill 115 procent av taxeringsvéardet.

Innan vi kan dra nagra dutsatser om lamplig niva for fastighets-
skatten for bostadsréttsforeningar maste det forhdlandet, att skatte-
effekten av bostadsréttsforeningarnas ranteavdrag uppgar till mindre én
30 procent av ranteutgifterna, beaktas. Manga bostadsréttsinnehavare
betalar med andra ord mer dn 70 procent av de totala bostadsrantorna
avseende savd de personliga lanen pa bostadsrétten som bostadsrétts-
foreningen, med beskattade inkomster. Darfor skulle man inte uppna
likformighet i beskattningen av olika typer av konsumtion om man med
nuvarande avdragsregler skulle utgd fran den generella kapital-
inkomstskattesatsen nér fastighetsskattens niva ska faststéllas.

| princip skulle man, som en |6sning pa detta problem, kunna ténka
sig att utga fran den genomsnittliga skatteeffekten av foreningens och
bostadsréttsinnehavarnas samlade ranteavdrag. Av olika sk&8l bdr man
dock sa langt majligt undvika att grunda beskattningen pa genomsnittliga
forhdlanden. En lampligare 16sning vore darfor att andra reglerna for
underskott s3 att underskott i inkomstdaget naringsverksamhet for
bostadsréttsforeningar medfor skatteutbetalning till foreningen i den man
underskottet inte kunnat anvandas for att reducera skatt pa inkomst av

" Uppgiften & hamtad fr&n 1997 &rs Bostads- och hyresundersdkning som
genomforts av SCB.

8 Se SCB, Intékts- och kostnadsundersdkningen for flerbostadshus 1997, Bo 32
SM 9801.
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naringsverksamhet.” Med en sadan ordning skulle skatteeffekten av
rénteavdragen i stort sett motsvara den generella kapitainkomst-
skattesatsen och den ovanstdnde formeln for bestamning av skatte-
uttagets niva kunna tillampas.®

Det kan pdpekas att en sadan 16sning ocksa skulle innebéra att et av
motiven bakom de eviga rantebidragen for ny- och ombyggda bostads-
réttsfastigheter skulle fala. Dessa infordes namligen just i syfte att
kompensera for bostadsréttsféreningarnas begrénsade majligheter till
skattereduktion till foljd av rénteavdrag. Om denna begransning skulle
undanrgjas skulle aven ett av motiven bakom de eviga rantebidragen
forsvinna.

Taxeringsvardet som underlag for beskattningen av
bostadsr atter

| det foregdende har vi konstaterat att en fastighetsskatt, som utformas
med det syfte som & aktuellt héar, bor grundas pad marknadsvérde-
relaterade taxeringsvéarden. Skélet var att det torde finnas ett relativt
starkt samband mellan dessa taxeringsvérden och bostads anens storlek,
och darmed &en mellan taxeringsvéardena och storleken pa rante-
avdragen. Né&r det gédller bostadsréttsfastigheterna kan detta argument
emellertid ifrégasittas. Skalet &r att taxeringsvardena for dessa fastig-
heter for narvarande inte ska faststédllas sa att taxeringsvardet for de
enskilda bostadsrétterna motsvarar 75 procent av marknadsvérdet,
sdsom vi definierat det ovan. | de fal da det ror sig om en flerfamiljs-
fastighet faststélls taxeringsvéardet istéllet sa att det motsvarar 75 pro-
cent av dess marknadsvarde pa hyreshusmarknaden. Eftersom mark-
nadsvérdet for hyreshusfastigheter i mycket hég grad bestdms av den
radande hyresnivan préglas det starkt av bruksvardeshyressystemet.
Detta medfor att taxeringsvardena for denna typ av bostadsréits-
fagtigheter, i omraden dar bruksvérdeshyrorna avviker fran de hyror
som skulle rada pa en fri marknad, inte motsvarar 75 procent av mark-
nadsvérdet sdsom vi definierat det ovan. Déarigenom férsvagas sam-
bandet mellan taxeringsvardet och det marknadsvérde, som ligger till
grund for den belaning vars effekter i form av ranteavdrag en fastig-
hetsskatt av det dag som skisseras héar syftar till att neutralisera.

For bostadsréttsfastigheter som & klassade som smahus, dvs. en-
dler tvafamiljsfastigheter, faststélls taxeringsvardet visserligen utifran

® En s&dan ordning har férordats i flera olika sammanhang tidigare, bl.a. i
Fastighetshbeskattni ngsutredningens betdnkande (SOU 1994:57).

19 En viss skillnad skulle fortfarande kvarstd eftersom bolagsskattesatsen &r
négot |agre (28 procent) an kapitalinkomstskattesatsen.
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de marknadsvarden som gdler for likatade smahus uppldtna med
aganderdtt. Aven for dessa fastigheter motsvarar dock taxerings-
vardena i manga fall inte 75 procent av marknadsvérdet sdsom vi
definierat det. Det beror bl.a. pa det sétt pa vilket de fastighetsréttdiga
forhdllanden, som praglar manga av dessa fagtigheter, hanteras i
taxeringen.

Sammanfattningsvis innebdr detta att sambandet melan rante-
avdragens storlek och taxeringsvérdet med nuvarande regler for fastig-
hetstaxering inte kan anses vara lika starkt for dessa fastigheter som fér
egnahem. Det kan darfor ifrégasittas om taxeringsvardena med
nuvarande utformning utgor ett lampligt underlag for en fastighetsskatt
som syftar till att neutralisera skatteeffekten av bostadsigarnas okade
majligheter till ranteavdrag. Ju svagare detta samband & desto mer
tveksamt blir det at grunda beskattningen pa genomsnittliga forhal-
anden igtédllet for forhdllandena i det enskilda falet under varje enskilt
ar. For at de fordelningsméassiga konsekvenserna inte ska bli orimliga
krévs att en fastighetsskatt av detta Slag baseras pa ett underlag som
sett Over en langre period kan anses styra rénteavdragens storlek.

Konsekvenser for enskilda hushall med agarbostader

Aven i det fall da underlaget for skatten & sddant att det generellt sett
kan anses spegla rénteavdragens storlek kommer en skatt av detta dag
att fa vissa fordelningsméassiga konsekvenser som inte gar att forsvara
SA lange &garbostéderna endast betraktas som konsumtionsvaror. En
skatt som & utformad for att pa en generell niva kompensera for
bostadsdgarnas ranteavdrag, kommer givetvis inte uppvaga skatte-
effekten av ranteavdragen for varje enskild person varje &r. For vissa
grupper dler under vissa faser i livet kommer fastighetsskatten Over-
stiga skatteeffekten av ranteavdragen medan det for andra grupper eller
under andra perioder i livet kommer vara tvartom. Forutsatt att skatte-
satsen faststélls i enlighet med formeln ovan kommer den samlade
effekten av fastighetsskatten och ranteavdragen framférallt vara be-
roende av om beldningsgraden i det enskilda fallet ligger 6ver eler under
genomsnittsnivan. Aven avvikelser frén den genomsnittliga réntesatsen
kommer paverka nettoeffekten av dessa delar av skattesystemet.

For manga yngre hushdl, som relativt nyligen forvarvat en bostad
och inte hunnit bygga upp nagot storre eget kapital, kommer avdrags-
effekten Gverstiga fastighetsskatten. Allteftersom bostadslanen amort-
eras av och det egna kapitaet vaxer kommer dock avdragseffekten
minska for att s smaningom understiga fastighetsskatten. For manga
ddre hushdll kommer darfor nettoeffekten pa skatteuttaget vara positiv.
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Typiskt sett medfor altsd dessa tva delar av skattesystemet en viss
utjamning av bostadsutgifterna éver livscykeln.

For hushdll som av nagot sk amorterar av sina [an i langsam takt,
dler derbelanar sin fastighet for att finansiera annan konsumtion,
kommer dock avdragseffekten Overstiga fastighetsskatten over en
relativt lang tidsperiod. Givet att vi betraktar bostadsbeskattningen
utifrén ett konsumtionsperspektiv innebar detta sétt att kompensera for
bostadsigarnas stérre avdragsmdjligheter att sddana hushall gynnas.
Detsamma gdler hushdl bosatta i omréden med falande fastighets-
priser. Aven om de amorterar av sina |an i normal takt kommer pris-
nedgangen sdsmaningom resultera i 1&gre taxeringsvéarden och darmed
aven l&gre fastighetsskatt. Dérigenom kommer avdragseffekten
Overstiga fastighetsskatten i storre utstrackning for dessa hushal an
normalt.

For hushdll bosatta i omraden med snabbt stigande priser kommer
det motsatta forhallandet rada, dvs. att avdragseffekten kommer under-
stiga fastighetsskatten i hogre utstrackning an for genomsnittshushallet.
Detsamma gdller hushdll som har méjlighet att finansiera sin bostad med
eget kapita i storre utstréckning eller amorterar av sina lan snabbare &n
genomsnittet.

Dessa fordel ningspolitiska effekter & en ofrankomlig konsekvens av
att beskattningen i denna modell & utformad s att den genomsnittligt
sett uppvéager skatteeffekterna av bostadsagarnas storre maojligheter till
ranteavdrag. Aven om skattesatsen faststélls s3 att det samlade
fastighetsskatteuttaget under hela livscykeln i stort sett uppvags av den
samlade skatteeffekten av de bostadsrelaterade ranteavdragen for en
mycket stor del av de skattskyldiga, si kommer det dltid finnas et stort
antal personer for vilka fastighetsskatteuttaget skiljer sig avsevart fran
skatteeffekten av ranteavdragen. Utifran det perspektiv som anlagts
hér, dvs. att garbostader skall beskattas som konsumtionsvaror & detta
givetvis otillfredsstéllande. Vill man undga dessa effekter bor man
istéllet 6vervaga den andra metoden for att uppna likformighet i
beskattningen av &garbostéder och andra konsumtionsvaror.

7.14 Begransad rétt till ranteavdrag for hushal

Den andra metod som kan komma ifréga for att astadkomma en
likvérdig beskattning av &garbostéder och andra konsumtionsvaror
innebédr att fastighetsskatten for alla &garbostéder avskaffas liksom
schablonintéktsbeskattningen av fastigheter tillhdriga &kta bostads-
réttsforeningar. Samtidigt infoérs vissa begransningar i ranteavdrags-
rétten. Att helt avskaffa hushdlens rétt till ranteavdrag &, som fram-
hdllits ovan, olampligt (se avsnitt 7.1.2). Daremot skulle man kunna
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Overvaga att begransa skatteeffekten av denna avdragsrétt, genom att
endast medge avdrag for skuldrantor med ett belopp som motsvarar
storleken pa den skattskyldiges ranteintékter och annan kapitalav-
kastning.

En sadan ordning skulle kunna motiveras med at upp till denna niva
motsvaras de bakomliggande lanen av tillgangar som skulle kunna
anvandas for att finansiera huset med eget kapital. Denna del av lanen
utgdr med andra ord endast ett séit att fordela den samlade férmogen
heten pa ett for hushdllet optimalt sétt mellan olika tillgangsslag. Darfor
bor skatteeffekten av motsvarande ranteavdrag bibehdllas. Rante-
utgifter dérutdver bor déremot betraktas som konsumtionsutgifter och
inte till&tas paverka det totala inkomstskatteuttaget.

Som Hans Lind framhdler i sin promemoria till kommittén (se bilaga
4) & det givetvis ocksa mgjligt att som en variant av denna model tillata
avdrag for skuldréntor som Overstiger ranteintékterna med ett visst
belopp. En sddan ordning skulle vara motiverad om man &aven fort-
sétningsvis vill ge hushdlen méjlighet att 1anefinansiera viss konsumtion
med é&tfoljande skatteforman i form av skattereduktion. Om syftet &r att
bibehdla nuvarande mgjligheter till ranteavdrag for 1an som tas utan
sakerhet bor begrénsningen utga fran en bedémning av hur omfattande
denna typ av 1an normalt kan vara for en person som inte dger négra
bel dningsbara kapitaltillgangar.

For manga hushdl som &ger sin bostad skulle den sammantagna
effekten av dopad fastighetsskatt och begransad avdragsrétt bli relativt
liten. Det galler de hushall for vilka skatteeffekten av underskotten i
forvarvskdlan kapital i stort sett motsvaras av fastighetsskatten. Totalt
Sett uppgar skatteeffekten av smahusigarnas underskott i inkomstslaget
kapital till ca 12 miljarder kronor, medan den samlade fastighetsskatten
for smdhus uppgdr till omkring 12,5 miljarder kronor. Aven om
nettoeffekten av dessa tva delar i skattesystemet inte & negligerbar for
vissa hushdll s3 uppvager de altsa varandra genomsnittligt sett.

Ser vi till forhdllandena for de enskilda hushdllen ligger skillnaden
mellan fastighetsskatten och underskottens skatteeffekt i intervallet
+5 000 kronor for ca tva tredjeddlar av ala som ager smahus. For
denna grupp skulle altsi konsekvenserna av slopad fastighetsskatt och
begransad avdragsrétt bli relativc sma. Drygt 15 procent av alla sma-
husigare har sa 1&g beldning att fastighetsskatten Overstiger rante-
avdragens skatteeffekt med mer dn 5000 kronor. Dessa hushdll skulle
altsa gynnas av en forandring av skattereglerna av det dag som skiss-
erats hér. Det torde framst réra sig om ddre hushdll som agt sin bostad
under en langre tid och darfor hunnit betdla av sina |an, samt hushdll
som haft betydande finansdla tillgangar som de kunnat placera i
fastigheten. For ytterligare drygt 15 procent av adla smahusagare skulle
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dock det totala skatteuttaget ka betydligt. Det ror sig om smahusigare
med hogt beldnade fastigheter for vilka skatteeffekten av underskotten i
inkomstdlaget kapital Overstiger fastighetsskatten med mer @n
5000 kronor. Denna grupp torde framst besta av yngre hushdl som
endast &gt sin bostad under en relativt kort tid. FOr denna grupp skulle
en omlaggning av skattereglerna av detta dag medfdora kraftigt tkade
boendekostnader. Genom dvergangsbestdmmelser utformade sa att
forandringen i skatteuttaget inférs stegvis under en langre period skulle
man eméllertid kunna underlétta hushdllens anpassning till ett sadant
system.

Det finns dock ytterligare en betydande komplikation med denna
metod for att uppnd likvardighet i beskattningen av hushdllens bostads-
konsumtion och annan konsumtion. Den har sin grund i att ranteut-
gifterna normalt inte varierar sarskilt mycket fran & till & medan
utdelningen fran vissa kapitdtillgangar kan variera kraftigt. Det géller
bl.a. sadana tillgangar dar vardestegringar utgor en betydande del av
den totala avkastningen. Eftersom dessa endast tas upp till beskattning
da de redliseras kan den beskattningsbara inkomsten av dessa tillgangar
variera starkt fran ar till ar. En begrénsning i avdragsrétten pa det st
som angivits ovan skulle darfor kunna resultera i betydande variationer i
skatteuttaget for vissa skattskyldiga. Under de & da kapitalintakterna &r
stora kommer ranteavdragen kunna paverka skatteuttaget i storre
utstrackning an nér kapitalintékerna & mer begransade. Den skatte-
forman som ranteavdragen ger upphov till kommer alltsd vara mindre
nar kapitalintakterna & sma an under mer gynnsamma & med mer
omfattande intékter. Rimligheten i detta & formodligen svar att forklara
for den enskilde. Som en losning pa detta problem framfor Hans Lind i
sin promemoria den idén at en skattskyldig som innehar tillgangar med
mycket varierande avkastning skulle fa spara ett visst underskott i
forvarvskdlan kapitd till senare ar da det kan dras mot ett dverskott i
samma forvarvskadla. Av likformighetsskd borde man da emellertid inte
fa dra av ranteutgifter mot de totala kapitalintakterna under de & da i
detta fall aktierna ger ovanligt stor utdelning. Ett sddant system vore
dock mycket svart att genomforai praktiken.

Ett annat problem &r att det nuvarande systemet for beskattning av
redisationsvingter & konstruerat 3 att det minskar variabiliteten i de
kapitavinster som tillfaller den enskilde. (Se avsnitt 6.3.) Dérigenom ger
det en viss forsékring mot ovantade vardeforandringar. Centrat i detta
system & dock att avdrag medges for forluster. Skulle skatteeffekten
av underskottsavdragen i forvarvskdlan kapital begransas sa skulle
denna aspekt av reavinstbeskattningen delvis ga forlorad. For att
undvika detta skulle det krévas speciella regler avseende den skatte-
maéssiga effekten av redisationsforluster. Forutom att detta skulle strida
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mot malet om enkla, enhetliga och 6verskédliga skatteregler skulle det
formodligen Oka utrymmet for skatteplanering.

Slutligen kan pdpekas att denna modell &ven skulle innebéra ett okat
utrymme for improduktiv skatteplanering genom att det samlade skatte-
uttaget fran ett hushdll i hogre grad an idag skulle bli beroende av hur
kapitdtillgangar och skulder & fordelade mellan hushdllsmedlemmarna.
Detta sétt att astadkomma likformighet i beskattningen av olika typer av
konsumtion medfér darfor betydande problem.

7.1.5 Beskattningen av redlisationsvingter och andra
intékter av bostadsagandet

Aven om det utifrén ett konsumtionsperspektiv kan hévdes ait
nyttjandevardet av agarbostadernai princip inte skall beskattas, sa gdller
detta inte eventuella vardeférandringar eller andra monetéra intékter av
bostaden. P& denna punkt finns det med andra ord ingen grund for ett
konsumtionsperspektiv. Vardeforéndringar & altid att betrakta som
kapitalinkomster och bor darfor behandlas pd samma sétt som andra
kapitalinkomster, oavsett vilket av de tva synsiten — invest-
eringsperspektivet eler konsumtionsperspektivet — vi utgdr ifran. Detta
synsitt kommer ocksa till uttryck i den nuvarande lagstiftningen
avseende beskattningen av vardeforandringar pa andra typer av
varaktiga konsumtionskapitalvaror. Vinster vid forséljning av [6sore som
anvants for nyttobruk eller som prydnadsforemal, sasom bilar, bétar,
smycken och antikviteter, reavinstbeskattas i den man de sammanlagda
vinsterna under aret Gverstiger 50 000 kronor (52 kap. 2§ IL™).*2

Aven utifrén det perspektiv som anlagts i detta avsnitt, bor alltsi
utgangspunkten vara att beskattningen av vardeforandringar pa agar-
bostader ska utformas sa att malet om likformighet i beskattningen av
olika typer av kapitainkomster uppfylls. Som framgétt i foregaende
kapitel kan det dock finnas anledning att |dta det effektiva skatteuttaget
understiga den niva som gdler generdllt for kapitalinkomster, bl.a. for att
begransa de inldsningseffekter som reavingtbeskattningen kan ge
upphov till. | den man sA & falet bor man, aven utifrén det har aktuella
synsittet, kompensera for detta genom en i motsvarande grad hogre
|8pande beskattning av &garbostéaderna.

| de fal da hela dler delar av &garbostaden hyrs ut bor aven
nettoinkomsten av denna verksamhet likstdllas med annan kapital

! Bestdmmelsen motsvarar 31 § SIL.
12 Reaférluster & dock inte avdragsgilla utan betraktas som personlig levnads-
omkostnad.
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inkomst. Det innebdr att hyresintdkter bor tas upp till beskattning i
inkomstdaget kapitd samtidigt som de kostnader som & forknippade
med bostaden, dvs. savd ranteutgifter och fastighetsskatt som
kostnader for drift och underhdl, bor vara avdragsgilla.™®

7.1.6 Beskattning av hyrda bostéder som
konsumtionsvaror

Utifran det perspektiv som anlagts har ar syftet med fastighetsskatten
att neutralisera skatteeffekten av bostadségarnas storre majligheter till
ranteavdrag. Foljaktligen bor skatten endast avse agarbostéder. Hyres-
bostadsfastigheter bor endast beskattas inom inkomstdaget nérings-
verksamhet, enligt samma principer som andra néaringsverksamheter.
Den |6pande beskattningen av dessa fastigheter bér med andra ord
endast ske genom en konventiondl inkomstbeskattning, medan fastig-
hetsskatten bor avskaffas.

Ytterligare en konsekvens av det synsétt som anlagts hér &r att det
framsta motivet bakom de eviga rantebidragen till hyresbostadsfastig-
heter faler. Dessa bidrag infordes bl.a. i syfte att kompensera hyres-
gaster for bostadsagarens storre majligheter till ranteavdrag. Utifrén det
perspektiv som anlagts héar kan denna kompensation istéllet ske genom
en fastighetsskatt som endast omfattar agarbostaderna. | konsekvens
med detta resonemang bor inte bara fastighetsskatten for hyres
bostadsfastigheter utan &ven de eviga rantebidragen avskaffas.

Det kan dock vara véart att papeka att i dagslaget & béde reglerna
for uttag av fastighetsskatt och réntebidragssystemet utformade med
avsikt att stimuleratill 6kad nyproduktion (se vidare avsnitt 11.2). Aven
om rantebidragen brukar beskrivas som eviga sa & de konstruerade sa
at deras reda véarde avtar med tiden. Samtidigt & ny- och ombyggda
fastigheter helt undantagna fran fastighetsskatt under de forsta fem
aren efter fardigstéllandet. Under de foljande fem &ren utgdr endast
halv fastighetsskatt. Tillsammans bidrar alltsd dessa bada system till en
omfordelning Over tiden av kostnaderna mellan nya och gamla hus.
Huruvida det finns skal att upprétthdlla ett sidant omfordel ningssystem i
ndgon form tar vi inte stdlning till hé. Den dutsats som fdljer av
resonemanget ovan & endast att man, for att uppnd en likformig
beskattning av olika typer av konsumtion, bor avskaffa siva fastighets-
skatten som de eviga rantebidragen for hyresbostadsfastigheter.

3 N&r det galler kostnader for drift och I6pande underhll kan man antingen
medge avdrag for faktiska kostnader av visst slag eller ett schablonmassigt
avdrag.
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7.7 Sammanfattning

En konsekvent beskattning av agarbostader utifran ett konsumtions-
perspektiv forutsitter dels att nyttjandevardet undantas fran beskattning,
des att de kostnader som & férknippade med denna konsumtion,
inklusive kapitalkostnaderna, finanseras med beskattade inkomster i
samma utstrackning som annan konsumtion. De mgjligheter till skatte-
reduktion for ranteutgifter som ges i nuvarande skattesystem innebér
emellertid att den som &ger ett smahus eller en bostadsrétt i allméanhet
kan finansera sin konsumtion med obeskattade inkomster i betydligt
stérre utstrackning @n den som inte gor det. Darmed & en av de tva
forutséttningar for en konsekvent behandling av &garbostéderna som
konsumtionsvaror i beskattningen inte uppfylld. | det fal man skulle vlja
att beskatta bostéderna utifrdn ett  konsumtionsperspektiv. med
likformighet i beskattningen av olika typer av konsumtion som mdl skulle
man behova kompensera for detta pa ndgot sétt.

Ett sétt skulle vara att utforma fastighetsskatten for agarbostader sa
att den generellt sett neutraliserar skatteeffekten av &garnas storre
mojligheter till rénteavdrag. Eftersom ranteavdragens storlek i hdg grad
torde bestdmmas av bostadernas marknadsvarden borde en fastighets-
skatt med detta syfte baseras pa marknadsvéarderelaterade taxerings-
varden. Nivan pa skatteuttaget borde vidare bestammas med utgangs-
punkt i den genomsnittliga beldningsgraden och den genomsnittliga
rantan pa utestdende 1an for dessa bostader. Som framkommit i avsnitt
7.1.3 innebar detta att skatteuttagets niva vid nu gélande forhdllanden
avseende belaning och ranteniva skulle séttas ndgot lagre an den niva
som & motiverad utifran ett konsekvent genomfort kapital avkastnings-
perspektiv pa dgarbostaderna. En beskattning grundad pa genomsnittliga
forhdlanden far emdlertid orimliga konsekvenser for ménga hushal for
vilka de faktiska forhalandena avviker kraftigt fran genomsnittet. | den
man man anser att malet om likformighet i beskattningen av olika typer
av konsumtion skall vara styrande for beskattningen av égarbostader
vore det darfor lampligare att atgarda det som, utifrén detta synstt,
utgér det grundldggande problemet — ndmligen de stérre mojligheter till
skattereduktion for ranteutgifter som foljer av bostadsdgandet. En
begransning av hushdlens majligheter till sadan skattereduktion skulle
emellertid medfdra betydande problem i andra avseenden. Pa kort sikt
skulle det bl.a. medféra stora svarigheter for personer som utifran
gdlande skatteregler tagit stora lan. Vidare skulle det medfora problem i
beskattningen av tillgangar for vilka avkastningen varierar kraftigt fran
ar till & samt att att forsakringsmomentet i reavinstbeskattningen skulle
forsvagas. Risken & ocksa stor att en sddan begrénsning skulle cka
utrymmet for improduktiv skatteplanering.
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7.2 Fastighetsbeskattning utifran ett
resursanvandningsperspektiv

| foregdende avsnitt har vi redogjort for vad en konsekvent genomford
beskattning av bostadsfastigheter utifran ett  konsumtionsperspektiv
skulle innebéra. Ett sadant perspektiv har, som vi sett, manga gemen
samma beréringspunkter med kapitalavkastningsperspektivet. For att
ytterligare belysa fragan om hur man skall se pa den |6pande fastighets-
beskattningen kan det vara av intresse att aven behandla ett synsétt som
pa het avgorande sit skiljer sig ifran de tva tidigare namnda. | den
allménna debatten har ibland den 16pande fastighetsbeskattningen satts
in i ett resursanvandningsperspektiv. Vi har darfor funnit det angeléget
att &en behandla detta synsétt. | det foljande har vi gjort ett forsok att
anldgga ett resursanvandningsperspektiv pa den |6pande beskattningen
av fastigheter. Ett sadant synsétt innefattar inte endast allmanna fragor
om en ur ekologisk synvinke langsiktigt hdllbar resurshushdining utan
naturligtvis aven fragor som ror miljopaverkan. Beskattning sedd ur ett
resursanvandningsperspektiv kan ges olika innehdl och i den allmanna
debatten har ocksd framforts olika beskattningsférdag som kan sigas
vara helt eler delvis baserade pa ett resursanvandningsperspektiv.
Gemensamt for sidana férdag & att beskattningen — férutom
eventuella fiskala motiv — ytterst skall utga fran olika miljohansyn dér
frégor om hushdlining med andliga naturresurser ges en framtradande
plats.

7.21 Syfte och mal

Den 6vergripande maséttningen med en beskattning som utgar ifran ett
resursanvandningsperspektiv & att skapa forutsdttningar for ett eko-
logiskt hdllbart samhélle. Med en sadan maséttning skall skattereglerna
gyfta till att ge samhdllsaktorer — producenter och konsumenter —
incitament till en béttre hushdlning med andliga naturresurser och
alméant motverka skadlig miljopaverkan. Beskattningen skall med andra
ord fungera som ett ekonomiskt styrmedd for att driva utvecklingen i
onskad riktning. En grundidggande tanke med resurss och
miljorelaterade skatter & att dessa skall korrigera for den skillnad som
kan finnas mellan den enskildes kostnader for en viss aktivitet och
samhdlets kostnad fér densamma. Skattens uppgift & déarmed att 6ka
den enskildes egen kostnad med eventuella tillkommande samhéldiga
kostnader. Darigenom kommer skattereglerna att utgdra ett instrument
for att styra skattskyldigas beteenden och va. Genom beskattningen
tvingas aktbrerna till ett Okat kostnadsansvar for miljoeffekter vilket
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kommer att végas in vid olika besut som fattas. Aven andra aktorers
beteenden an de som & skattskyldiga kan paverkas. Skatteregler av
detta dag kan vidare stimulera till teknisk utveckling som gagnar
resurshushdlning och milj6. Producenter av varor som t.ex. byggnads-
materia eler uppvarmningssystem, kan tvingas soka produktlGsningar
som & miljovanliga och energisnda om konsumenten — i vart fall
fastighetsdgaren — behandlas skattemassigt fordelaktigt, alternativt
ogynnsamt, beroende pa vilken typ av instalationer som han eler hon
véjer att gora. Genom skatteregler som premierar resurshushalning och
positiv miljopaverkan kan okad efterfragan leda till att produkter som &
resurssnda och miljévanligai okad utstréckning tillfors marknaden.

1.2.2 Frikoppling fran kapitalinkomstbeskattningen

Som tidigare namnts innebar 1990-91 ars skattereform att bostader i
beskattningssammanhang skulle betraktas som kapitalvaror. For
bostéder som nyttjas av agaren §av medfor ett sddant synsitt att
fastigheten betraktas som en investering. Bostadens nyttjandevérde och
eventuella vardestegringar motsvarar en dags bruttoavkastning av
fastigheten som anses tillkomma agaren. Vad som aterstér efter avdrag
for drift, underhdll och forditning utgdr en nettoavkastning som & ait
likstdlla med en kapitalinkomst och darfor bor beskattas pa samma sétt
som andra kapitalinkomster. Som beskrivits i kapitedl 6 & detta den
principiella férklaringen till utformningen av den nu gdlande beskatt-
ningen av fagtigheter.

Om ett renodlat resursanvandningsperspektiv anlaggs finns emeller-
tid inte nagon principidlt giltig grund for att beskatta avkastning pa det
kapital som investerats i fastigheten eftersom beskattningen i det
aktuella fallet syftar till att uppna andra ma an en likformig beskattning
av kapital. Det aternativa synsétt som vi forsoker anléggai detta avsnitt
innebéar istéllet att beskattningen skall utgd fran graden av
resursanvandning och miljopaverkan i form av energiatgang och dag av
byggnadsmaterial etc. Aven annan slags resurs- och miljobelastning bor
givetvis omfattas, t.ex. vatten- och avloppsanordningar.

Som en konsekvens hérav & en marknadsvardesrelaterad beskatt-
ning irrelevant eftersom fastighetens marknadsvérde inte kan tillmétas
ndgon betydelse ur beskattningssynpunkt. En mycket vardefull fastighet
(byggnad) kan ju vara anordnad pa ett sétt som innebér att den uppfyller
dla resursanvandningss och miljokrav som man rimligen kan ddla
medan en fastighet med 1agt véarde kan uppvisa ala tankbara brister i
dessa avseenden. Det finns med andra ord inte ndgot ska att lata
underlaget for beskattning vara relaterat till marknadsvérdet. En
beskattning av fastigheter som utedutande grundas pa graden av
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resursanvandning och miljéhénsyn & darfér ofdrenlig med de tanke-
gangar som ligger till grund for 1990-91 ars skattereform.

7.2.3 Vad bor beskattas?

En fastighetsskatt som bygger pa et resurshushdlnings- och miljo-
relaterat synsétt bor for att uppfylla sitt syfte ta hénsyn till manga
resurs- och miljopaverkande faktorer som i sin tur skall paverka skatte-
uttagets storlek. De faktorer som bor fangas upp & givetvis i forsa
hand sidana som mer direkt paverkar resursanvandning och miljo, t.ex.
uppvarmningsanordningar och typ av byggnadsmateria. Man kan
naturligtvis dven tanka sig att |3ta faktorer som pa ett mer indirekt st
har betydelse for resursanvandning och milj6 inverka pa beskattningen.
Till denna grupp hor t.ex. storleken pa bostadsbyggnader eller storleken
pa produktionskostnaderna.

Omfattningen av energiférbrukningen i fastigheter & givetvis en
faktor av avgdrande betydelse i sammanhanget. Av stor betydelse ar
aven fragan om vilken teknik som anvands nér energin forbrukas, dvs.
hur anvandningen paverkar miljon. Fragor om energiforbrukning upp-
kommer i olika skepnader. De gdler framst uppvarmningen av bostads-
hus men bertr dven andra omraden. Frégor som ror energiforbrukning
uppkommer t.ex. ocksa vid bedémningen av i vilken omfattning olika
byggnadsmaterial kan anses lampliga med tanke pa hur de har fram-
stélts. Aven kretsoppsfrégor som avser &eranvandning av produkter
som ingdr i bostadshus berdr energianvandningen.

Forutom energiaspekter finns det dven anledning att lata skatte-
uttaget for fastigheter paverkas av i vilken man byggnaden och dess
olika ingtallationer, t.ex. vatten- och avloppsinstalationer, paverkar
miljon. Aven frégan om fastigheten har producerats med byggnads-
material som & miljévanligai Sg har en platsi detta sammanhang.

Eftersom anvandningen av resurssnda och miljévanliga byggnads-
ingalationer rent almant bor uppmuntras finns anledning att med
skatteregler som ekonomiskt styrmedel forsoka motverka bibehallandet
av teknik som inte uppfyller de miljé- och energikrav som bor stéllas.
Med det synsdit som vi anlégger | detta avsnitt bor Skattereglerna
tvartom beframja utveckling och efterfrigan av ingtalaioner som
uppfyller sddana krav.

Om den |6pande beskattningen av fastigheter skall betraktas ur ett
resursanvandningsperspektiv finns det som framgétt flera olika faktorer
som bor styra skatteuttaget och darmed utformingen av beskattningen.
Som en generdl utgangspunkt for en beskattning med den aktuella
inriktningen bor gdlla att fastigheter med resurssnda och miljévanliga
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installationer behandlas skatteméssigt gynnsammare an andra fastig-
heter.

Vi kan altsa konstatera att det finns en mangd olika faktorer som
maste beaktas om den |Gpande fastighetsbeskattningen skal utformas
utifrén ett resursanvandningsperspektiv. Nedan namns nagra exempel
pa olika resurshushdlningss och miljorelaterade faktorer som bor
beaktas vid utformningen av en fastighetsskatt grundad pa graden av
resursanvandning och miljopaverkan. Upprakningen gor inte ansprak pa
at vara fullsténdig. Det kan finnas anledning att beakta &ven andra
faktorer an de ndmnda.

- Energiforbrukning, t.ex. hur byggnadens uppvarmningsanordningar
& beskaffade.

- Byggnadsmaterial, miljopdverkan i sig hos materialen och omfatt-
ningen av energidtgang vid produktionen av materiden. Som et
belysande exempel kan ndmnas anvandandet av exklusiva tropiska
trédag som kan ges betydelse fér skatteuttaget. M&jligheterna till
deranvandning av materid och instalationer kan ocksd ges
betydelse.

- Byggnadskonstruktion, t.ex. byggnadsisolering av visst dag for att
astadkomma en god energihushdlIning, ventilationsanordningar.

- Vatten- och avloppsanlaggningar m.m. som paverkar miljon.

- Tomtmarkens karaktar, byggnation i omraden som & sarskilt
kandiga ur miljosynpunkt, tex. sk&gards- och fjdlnatur, kan
beaktas.

Ett system for uttaget av fadtighetsskatt som skall ta hansyn till ala
dessa faktorer & svart att konstruera och tenderar onekligen att bl
mycket komplext samt svart att tillampa. Aven om det kan goras mer
eller mindre komplicerat bor man vara klar Over att graden av
detaljreglering har betydelse for precisionen i beskattningen och déarmed
mojligheterna att uppna angivnama och syften.

For att undga de problem som uppst&r om man vid beskattningen
tvingas ta hansyn till och beddma en méangd enskilda miljcpaverkande
faktorer hanférliga till byggnaden, kan man déarfor ténka sig att | stéllet
anvanda ett schabloniserat underlag for att uppskatta graden av resurs-
anvandning och miljopaverkan. Byggnadens storlek, narmare bestamt
boendeytans storlek, skulle kunna ge ett enkelt och |&ttadminstrerat métt
pa omfattningen av vilka resurser i form av mark, byggnadsmaterial,
uppvarmning m.m. som tagits i ansprak for boendet. | avsnitt 7.2.4
behandlas bl.a. fragan hur ett underlag for skatten for den I6pande
beskattningen av fastigheter kan utformas. Ju mer schablonméssigt
systemet utformas desto stérre blir dock risken for att skattens
effektivitet forssmras i forhdllande till sitt syfte.
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724 Hur bor en effektiv beskattning utformas
utifrén ett resursanvandni ngsperspektiv?

Om man anlagger ett resursanvandningsperspektiv pa beskattningen av
fastigheter uppkommer fragan vilken beskattningsmetod som & effektiv
— och darmed lamplig — for att uppna de efterstravade maen. Utifran
denna aspekt ska vi behandla tva olika metoder for beskattning; en
miljorelaterad fastighetsskatt och indirekta punkiskatter. Fastighets-
skatten & en objektskatt som med det aktuella synséttet skulle utformas
sa den medfor ett hogre skatteuttag for fastigheter som tar i ansprak
naturresurser och/eller belastar miljon mer &n andra fastigheter.
Punktskatter riktas i stéllet direkt mot produktion och konsumtion av
vissa dmnen och produkter.

En miljorelaterad fastighetsskatt

L&t oss borja med att diskutera hur en fastighetsskatt som har som
framsta syfte att tillgodose resurshushdlining och miljchansyn skulle
kunna utformas. Den forsta fragan som vi maste stélla oss & vilken typ
av beskattningsunderlag som &r férenligt med detta syfte.

Som vi tidigare kongtaterat (i avsnitt 7.2.2) finns inte nagon
principidlt giltig grund for att koppla en beskattning med detta syfte till
ett marknadsvéarderelaterat beskattningsunderlag. Marknadsvardet for
de enskilda fastigheterna & i ett sddant sammanhang en ovidkommande
omstandighet att 18gga till grund fér beskattningen. De intressen som
skall tillgodoses med hjdp av skatten har ju inte ndgon naturlig koppling
till fastigheternas marknadsvéarde.

Som framhdllits tidigare skall beskattningen tréffa viss typ av
resursanvandning och &ven motverka negativ miljopaverkan. Underlaget
maste alltsa utformas pa ett sitt som fangar upp de intressen som skall
tillgodoses. Man kan séga att underlaget skall utgbra en miljorelaterad
prisapp pafastigheten.

Ett underlag kan, som vi sett tidigare, baseras pa en mangd enskilda
faktorer i en byggnad och pa tomtmark, t.ex. uppvarmingssystem eller
avioppssystem, dar dessa skattemassigt behandlas pa skilda st
beroende pa i vilken omfattning de tar i ansprék andliga naturresurser
eler form& hushdlla med sidana resurser. Likasa kan ett underlag
beskta hur olika sorters instalationer i byggnader belastar miljon. |
avsnitt 7.2.3. har behandlats vilka slags faktorer som bor kommai fraga
Aven andra faktorer kan naturligtvis vara av intresse. Ett underlag som
skall utformas pa det skisserade sittet medfor att ett otal faktorer skall
bedbmas, vérderas och vagas samman. Inte minst varderingen/prisstt-
ningen av de skilda faktorerna medfor problem. Systemet tenderar utan
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tvekan att bli mycket komplext och svart att tillampa. Dessutom torde
ett system av detta slag fora med sig avsevarda kontrollproblem.

For att undvika de problem och svarigheter som ett mycket detaljerat
underlag erbjuder, kan man som dternativ ténka sig mer schablon-
iserade underlag for att fanga upp resursanvandning- och miljépaverkan.

Storleken av produktionskostnaden » grad av resursanvandning
och miljopaverkan

Ett produktionskostnadsrelaterat underlag skulle kunna utgoéra ett ater-
nativ &ven om en sadan konstruktion i likhet med ett mer detdjerat
milj6faktorsystem ocksa innebér vissa tillampningsproblem.

Med den inriktning som fastighetsbeskattningen skulle ges & et
produktionskostnadsrelaterat underlag i forsta hand avsett att spegla
resursanvandning- och miljopaverkan. Eftersom det inte finns négon
entydig koppling mellan tomtmarkspriser och resursanvandning och
miljopaverkan bor kostnader for markanskaffning inte ingd i underlaget.
| stédlet skulle beskattningsunderlaget for varje enskild bostad kopplas till
en kosthad som & direkt beroende av byggnadens utformning.
Byggnadens lage far visserligen viss inverkan ocksa pa ett sddant
underlag eftersom produktionskostnaderna varierar mellan olika
regioner. L&gets betydel se skulle dock bli relativt begrénsat.

Ett problem med denna typ av underlag, med det syfte som &
aktuellt hér, & att produktionskostnader i regel varierar med bygg-
konjunkturen. Produktionskostnaderna kan med andra ord variera ocksa
mellan tva exakt likadana fastigheter dér byggnaderna fardigstélts vid
olika tidpunkter. Ytterligare ett problem & att det sarskilt fér den dldre
delen av bestandet inte ar en |4t uppgift att faststdlla underlaget, dvs.
den beréknade produktionskostnaden for varje enskild fastighet, om
rimliga krav pa rétvisa och administrativ enkelhet skal uppréthdllas.
Fastighetsskatteutredningen har i betdnkandet Fastighetsskatt (SOU
1992:11, s. 118) framhdlit at om produktionskostnaden anvands som
underlag kommer &ven kostnader for investeringar som forbéttrar
resurshushdlning och milj6 att inga i beskattningsunderlaget. Utifran de
motiv som ligger till grund fér skatten férsdmras dérmed givetvis
effektiviteten i beskattningen.

Vidare skulle en 6vergang till dennatyp av underlag ge stora omfor-
delnings- och kapitaiseringseffekter. Hushall boende i attraktiva och
expansiva omraden — storstadsregionerna och universitetsstaderna —
som haft en kraftig prisutveckling skulle, jamfort med dagens system, fa
en lagre fastighetsskatt om skatten istéllet baserades pa produktions-
kostnaden oavsett om man anvander sig av den historiska produktions-
kostnaden eller byggnadens uppskattade ateranskaffningsvarde. Med



SOU 2000:34 Alternativa synsatt pa fastighetsbeskattningen 159

ateranskaffningsvérde menas i detta sammanhang den uppskattade
kostnaden for att uppféra motsvarande byggnad vid en given tidpunkt.
Det omvanda gdler for hushdl boende i mindre attraktiva omréden som
sdedes f& en oorre skattebelastning. Om  den historiska
produktionskostnaden skulle ligga till grund for skatten skulle omfattande
omfordelnings- och kapitaliseringseffekter &ven uppsta mellan nya och
gamla fastigheter som vore mer omfattande &n om ett ater-
anskaffningsvéarde tjanar som underlag.

Effekterna av denna typ av beskattningsunderlag har behandlats av
den tidigare namnda Fastighetsskatteutredningen och i departements-
stencilen Fastighetsskatt — alternativa underlag m.m. (Ds 1998:3).
Fastighetsskatteutredningen fann dven en risk for att sval nybyggnation
som underhdlsverksamhet skulle minskai omfattning.

Boendeytans storlek » grad av resursanvandning och
miljopaverkan

Ett annat alternativ &r att anvanda bostadsfastigheternas boendeyta som
ett schabloniserat underlag for beskattningen. Ett sadant underlag skulle
kunna anvandas for att enkelt uppskatta graden av resursanvandning
och miljopaverkan. Boendeytans storlek utgor da ett métt pa
omfattningen av resursanvandningen.

Ett beskattningsunderlag som grundas pa en ren kvadratmeterskatt,
eventuelIt kombinerad med ndgon eler nagra enskilda miljcpaverkande
faktorer hos byggnaden, & i @anu hogre grad frikopplad fran marknads-
vardet an ett produktionskostnadsbaserat underlag. Till skillnad fran vad
som géler for ett produktionskostnadsrelaterat underlag erbjuder en
beskattning grundad pa boendeytan betydligt mindre administrativa
problem eftersom uppgifterna & |4t tkomligai befintliga register. Aven
denna typ av beskattningsunderlag har avhandlats av de tva tidigare
ndmnda utredningarna. En renodlad kvadratmeterskatt skulle leda till
dramatiska konsekvenser for fordelningen av skattebtrdan eftersom
man vid varderingen inte skulle beakta vare sig fastighetens lage eler
kvalitetsmassiga skillnader mellan byggnader av samma storlek. Aven
ett undelag som baseras pa boendeyta medfor  darfor
omférdelningseffekter som innebér att en del av skattebdrdan forskjuts
fran hushdll boende i husi expansiva och attraktiva omraden till hushall i
hus av samma storlek som & bosatta i omraden eller regioner som inte
& lika atraktiva En sddan omfordelning av skattebdrdan skulle
formodligen aven ge upphov till betydande kapitaiseringseffekter i form
av prishojningar pa attraktiva hus och prissankningar pa mindre
attraktiva hus. En avsevard omfordelning av formdgenhetsvéarden skulle
sdedes bli foljden.
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Den avgorande invandningen mot att anvanda en resurshushdlnings-
och miljorelaterad fastighetsskatt & emellertid att den inte kan forvantas
bli sarskilt effektiv utifran sitt syfte. Skalet till detta & att den skulle ge
upphov till kapitaiseringseffekter som pa ett avgorande sit skulle
motverka den avsedda effekten, dvs. att skapa incitament for
resurshushdlining och atgérder mot negativ miljopaverkan pa boendets
omrade. Om t.ex. storleken pa fastigheten anvands som underlag for
beskattningen kan man pa skt forvanta sig att forvarvspriserna pa
fastigheter med stor boendeyta sunker. En sadan fastighet kan darfor
forvarvas till en lagre kostnad. Aven om fastighetsskatten & hogre for
en sadan fastighet kan de forhdllandevis laga forvarvspriserna — som
uppstétt till foljd av skatten — fora med sig att boendekostnaderna anda
blir jémbdrdiga med mindre hus. Det & med andra ord inte sikert att
skatten far den avsedda effekten eftersom de lagre forvarvspriserna
helt eller delvis neutraliserar dess inverkan pa boendekostnaderna. Det
& darmed inte sakert att enskildas val och beteenden paverkas i den
onskvarda riktningen, i detta fall att stréva efter bostdder som inte &
onodigt stora. Denna dags effektivitetsbrist uppstar aven i de fal man
anvander sig av ett produktionskostnadsrelaterat underlag eller ett
underlag som bygger pa et flertal sammanvagda resurs- och miljopa-
verkande faktorer. Jamfort med de andra underlagstyperna har det sista
underlaget dock fordelen att det — beroende pa utformningen — ger
fagtighetsigaren praktiska mdjligheter att forbéttra olika miljopa-
verkande egenskaper hos fastigheten och darmed reducera skatten. Det
& ju praktiskt mojligt att byta ut ett uppvarmningssystem mot ett mer
resurssndt. FOor de andra underlagstyperna géller i praktiken att
fastighetsigaren maste byta bostad for att forbéttra sin skattesituation.

Som framgatt ovan & det inte problemfritt att anvanda sig av de
underlagstyper som diskuterats i avsnittet. | samtliga fall kan man utga
fran att de fordelningss och regiondpolitiska konsekvenserna blir
omfattande. Nagra av underlagen blir dessutom mycket komplicerade
at faststdla och tilldmpa.

Vi derkommer i kapitel 8 till olika dternativa underlag for beskatt-
ningen av fastigheter.

Energiskatter och andra punktskatter

Fragan & da om miljorelaterade punktskatter & en lampligare beskatt-
ningsmetod an en fastighetsskatt utformad for att tréffa resurs-
anvandning och miljopaverkan. Enkelt uttryckt & tanken bakom dessa
skatter att gora skattekostnaden for enskilda direkt avhangig produk-
tionen eler konsumtionen av vissa bestdmda @mnen, substanser och
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produkter. Skattekostnaden uppstar i direkt andutning till produktionen
eller konsumtionen/inkOpet av den skattebelagda varan.

Punktskatter pa energi har funnits sedan Iang tid i Sverige. En
bensinskatt infordes redan 1929. Beskattning av elektricitet har fore-
kommit sedan 1951. Den dlmanna energiskatten tillkom & 1957.
Skatten motiverades till en borjan av framst gtatsfinansiella ska. | sam+
band med energikrisen pa 1970-talet utokades beskattningsargumenten
med energipolitiska skd. Under 1980-talet kompletterades till dut
motiven for energiskatten med miljéargument. Genom lagen (1994:1776)
om energiskatt har &aen den svenska energisbheskattningen
harmoniserats med gemenskapsréttsliga regler pa omradet. Energiskatt,
koldioxidskatt och svavelskatt utgdr pd bl.a. bensin, edningsolja,
motorbrénnolja, fotogen, gasol, naturgas, kol och petroliumkoks. Som en
alman princip gdler att skatt skal utga pa dlt brande som anvands till
uppvarmning dler motordrift.

Som ytterligare ett exempel pa punktskatter som kan relateras till
miljohansyn kan namnas den energiskatt som tas ut pa elektrisk kraft vid
leverans till dutanvandare. Skatten &r differentierad beroende pa vem
som konsumerar elkraften och var i landet den konsumeras. Dessutom
belastas elektrisk kraft som produceras vid kérnkraftverk med en
sarskild produktionsskatt. Av andra miljorelaterade punktskatter kan
namnas bl.a. skatterna pa naturgrus, godsal och bekampningsmedel. For
att uppna uppstalda miljoma har anvandandet av miljorelaterade skatter
i allménhet och punktskatter i synnerhet, successivt okat under de tva
senaste artiondena. Ur effektivitetssynpunkt & det som regel béttre att
beskatta den faktiska anvandningen eler produktionen av ett visst @mne
i syfte att minska skadlig miljopaverkan. Man kan naturligtvis tanka sig
at — med besktande av gemenskapsréttdiga regler och andra
internationella forpliktelser — inféra punktskatter pa nya omréden som
gagnar resurshushdlining och miljo. Ett altfor omfattande punkt-
skattesystem kan dock leda till att skattesystemet blir svaroverskadligt
och komplicerat.

Valet mellan objektskatt eller punktskatt

En grundl&ggande fréga att forsoka besvara & vad som utgor den mest
effektiva formen for beskattning for att uppna de efterstravade malen.

For att levandegtra skillnaden ur effektivitetssynpunkt mellan en
miljorelaterad fastighetsskatt och anvandningen av punktskatter |ater vi
effektivitetsproblematiken illustreras av nedanstdende exempel som il
stora delar bygger pa resonemang och dvervéganden som aterfinns i
Skattevaxlingskommitténs beténkande Skatter, miljé och sysselséttning
(SOU 1997:11, s. 376 ff.).
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Vi utgdr ifrén att det & en alman masittning i samhéallet att minska
utsdppen av koldioxid som genereras fran uppvarmningen av bostader
genom att vidta atgérder inom skattesystemet. Det & da tankbart att
uppna masittningen genom att anvanda endera av tre olika beskatt-
ningsalternativ. Alternativ ett och tva utgdrs av lGsningar genom
anvandandet av punktskatter. Alternativ tre utgors av en miljérelaterad
fastighetsskatt.

Alternativ ett innebadr inforandet av en enhetlig koldioxidskatt pa dla
fossla branden oavsett anvéndning.

Alternativ tva innebér inforandet av en konsumtionsskatt pa elkraft i
kombination med begransad koldioxidskatt pa fossila branden for dutlig
konsumtion. Varken elskatten eller koldioxidskatten tas ut i produktionen
utan endast pa hushdllsdl och villaolja.

Alternativ tre innebdr en miljorelaterad och déarmed differentierad
fastighetsskatt, déar t.ex. béttre byggnadsisolering medfor ett lagre
skatteuttag. | exemplet nojer vi oss med att endast anvanda en resurs-
och miljorelaterad faktor. Man kan naturligtvis anvénda sig av flera
faktorer samtidigt, t.ex. de som vi pekat pa i avsnitt 7.2.3. Om man
anlagger et renodlat resursanvandningsperspektiv pa fastighets-
beskattningen bor, som framgatt i avsnitt 7.2.2, inte ndgra andra faktorer
paverka skatteuttaget an sadana som har betydelse for resurs-
anvandning och miljo.

Alternativ ett och tva innebér anvandning av indirekta punktskatter
som tréffar vissa branden och kraftkdlor. Det tredje aternativet inne-
bér daremot att man anvander sig av en direkt skatt — med ett eller flera
miljorelaterade indag — avseende ett visst objekt, nadmligen fastigheten
som s&dan.

Om man véjer &garden i det forsta dternativet kommer skatten
medféra en klar och forutsebar kostnad forknippad med den faktiska
anvandningen av fossila brénden i det enskilda fallet. Skatten tréffar
utddppen och det efterstravade maet uppnds. Beroende pa skatte-
uttagets storlek finns det anledning att anta att konsumenterna —
naringsidkare eller enskilda hushdl — paverkas vid val och utformning av
uppvarmningsanordningarnai bostaden.

Anvands det andra aternativet uppnds likasa den efterstravade
effekten, men i ndgot lagre grad. Koldioxidskatten belastar visserligen
utddppet av koldioxid men tréffar emellertid ett farre antal utd&pps-
kdlor pa grund av begransningen till dutlig konsumtion av villaolja
Konsumtionsskatten pa elkraft har i stélet en lagre precisionsgrad.
Skatten leder till att hushdllens kostnader for elkraft okar vilket typiskt
sett leder till minskad efterfragan pa elkraft och darmed en reducerad
produktion. Givet att ekraft pA marginden produceras med fossila
branden leder konsumtionsskatten pa ekraft till minskade koldioxid-
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utdépp. Elskatten leder dock &ven till att elkraft som produceras utan
afoljande utddpp av koldioxid tréffas av skatten. Darmed uppstar en
obnskad snedvridning med vafardsforluster till foljd. Beskattningen &
sdedes inte effektiv utifran sitt syfte. | detta fal maste dltsd den
positiva miljoeffekten vagas mot den kostnad som uppstér till foljd av att
Onskvéard — och formodad miljévanlig — konsumtion av elkraft beskattas.

Det tredje dternativet bidrar aven till minskade koldioxidutd&pp
genom att béttre isolerade bostéder bér ge upphov till en 1agre for-
brukning av fossila brénden for uppvérmning av bostader. Betréffande
en miljordaterad och differentierad fastighetsskatt som utgér ifran
anvandandet av viss isolering i fastigheter, framholl Skattevaxlings-
kommittén att det ligger en avgorande fordel i att anvanda en skatt som
direkt belastar konsumtion av villaolja eftersom det ger varje konsument
majlighet att, utifran sina preferenser, véja det mest effektiva séttet att
minska anvandningen av villaolja. For ett hushdll & kanske en béttre
byggnadsisolering det basta séttet att minska anvandningen av villaolja
och dérmed koldioxidutsdppen. Ett annat hushdll kanske foredrar en
l&gre inomhustemperatur, medan ett tredje hushall skulle foredra att byta
till en mer effektiv oljepanna eler t.o.m. byta till ett mer effektivt och
férhoppningsvis miljovanligt uppvarmningssystem. En differentierad
fastighetsskatt kan darfér aldrig tillfredsstélla ala ténkbara sétt att
minska utddppen pa En beskattning av villaolja och eektrisk kraft
innebar daremot att varje hushal kan véja det sitt som & mest lampligt
och effektivt ur varje enskilt hushdlls synvinkd. Allmént sett géler att
tekniken med en miljorelaterad differentiering av skatten som gors
beroende av vissa egenskaper hos skatteobjektet innebar risker for att i
och for sig goda egenskaper beskattas. Om exempelvis bostadsytan
l&ggs till grund for beskattningen i syfte att minska utd&ppen (en stor
bostadsyta presumeras kréva mer energianvandning for uppvarmningen)
kommer &en nyttan av att Sippa vara trangbodd att beskattas med
afoljande vafardsforluster, bl.a. for folkhalsan. Detta & ju knappast
meningen med skatten.
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7.25 Konsekvenser av ett
resursanvandningsrel aterat synsétt

En |6pande beskattning av fastigheter som utgdr fran ett resursanvand-
ningsperspektiv har det bestdmda syftet att skapa forutséttningar for ett
ekologiskt hdllbart samhalle. Skattereglerna ges karaktaren av styrin-
strument som skall verka for att producenter och konsumenter agerar
pa ett ur resurshushdlnings- och miljosynpunkt Gnskvért sitt samtidigt
som skatten ocksa skall utgora en kannbar kostnad for den miljo-
paverkan som foljer med forbrukningen av andliga naturresurser. Dessa
Overgripande mal styr utformningen av beskattningen. Som en konse-
kvens av ett beskattningsunderlag som inte & marknadsvérdesrelaterat
bortfaller t.ex. den sk. skargardsproblematiken. Det bor dock papekas
att en beskattning som utgdr fran de underlag som diskuterats i fore-
gadende avsnitt lika lite som dagens marknadsvérdebaserade underlag tar
hansyn till den enskildes skatteformdga. Skattskyldiga med laga
inkomster och stora bostader kan darfor fa problem att betala skatten
givet ett totalt oforéndrat eller hojt skatteuttag.

Den dutsats som man — i likhet med Skattevaxlingskommittén — kan
dra av framstdlningen ovan & att resursanvandnings- och milj6-
relaterade skatter i forsta hand bor utformas som indirekta punktskatter.
Skattevaxlingskommittén menade att beskattningen skall tréffa ” utddpp
dler produktion och konsumtion av varor som ligger s nara kédllan som
mgjligt. Att miljérelatera andra delar av skattesystemet har férmodligen
positiva miljoeffekter men troligen blir kostnaden hogre” (aa s. 378).

Om man anldgger et renodlat resursanvandningsperspektiv pa
fastigheter finns det med hénsyn till den stora betydelse som en god
energianvandning har for resurshushdlning och miljo anledning at sar-
skilt uppmérksamma den roll som olika energiskatter kan spela i
sammanhanget. Mot bakgrund av att fragan om energianvandning utgor
den viktigaste bedomningsgrunden for att avgora i vilken man
fastigheter tar resurser i ansprék och paverkar miljon, framstar det
darfor som naturligt att utga fran att den resursanvandning och miljo-
paverkan som fastigheter svarar for, kan fangas upp av energi-
beskattningen. Detta betraktelsesétt vinner ytterligare stéd né&r man
betanker att energibeskattningen numera till stor del motiveras fran just
miljohansyn. Slutsatsen skulle da vara att det & mer andamalsenligt och
effektivt att anvanda sig av energiskatter &n en beskattning som utgar
fran fysiska egenskaper hos fastigheten. Betraktas graden av
resursanvandning och miljopaverkan i alt vasentligt som en fraga om
energianvandning talar alltsa starka ské for att beskattningen inte skall
avse fastigheten som sddan uten istdllet hanforas till energibeskatt-
ningens omrade.
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Som framhdlits tidigare ger en miljorelaterad fastighetsskatt med
stor sannolikhet upphov till kapitaliseringseffekter som innebér att
skatten utifran sitt syfte riskerar att forlora mycket av sin effektivitet.

En fastighetsskatt baserad pa et resursanvandnings- och milj6-
relaterat underlag utgor sdledes inte en utifran dtt syfte effektiv
beskattning och leder aven till stora fordelningspolitiska konsekvenser
med omférdelning av skattebordan fran fastigheter med stora formog-
enhetsvarden till fagtigheter som har l&gre varden. Forandringar i
skattebdrdans férdelning ger i sin tur upphov till kapitaliseringseffekter
med férmogenhetsbverforingar till foljd. Attraktiva fastigheter stiger i
varde medan mindre attraktiva fastigheter gunker i vérde.

Foréndringarna i férdelningen av skattebdrda och fastighetsvarden
ger sannolikt upphov till regionapolitiskt negativa effekter eftersom gles-
och landsbygd som regel kommer att missgynnas i dessa hanseenden.
Det blir i vissa fal vasentligt dyrare att bo i gleshygd samtidigt som
fastighetsvérdena Junker. | dessa landsdelar kommer méjligheterna till
nyproduktion av bostader sannolikt att paverkas negativt.

Vissa av de fordenings- och kapitaliseringseffekter som & for-
knippade med en resursanvandnings- och miljorelaterad fastighetsskatt
uppkommer sannolikt &ven i det fal beskattningen av fastigheter helt
och hdllet sker genom en indirekt beskattning i form av punktskatter.
Effekternas styrka kan dock komma att variera beroende pa hur
skatteuttaget fordelas pa olika punktskatter tillsammans med de méjlig-
heter till differentiering av skatterna som kan finnas.

OQavsett i vilken form skatten tas ut, antingen som en miljorelaterad
fagtighetsskatt eller som miljorelaterade punktskatter, maste skatte-
uttagets niva faststéllas sa att skatten ger de skatteintakter som bedoms
som nddvandiga och onskvéarda av sdvad miljdpolitiska som fiskala skdl.
En utifran syftet effektiv beskattning av detta Slag tenderar att ge lagre
skatteintakter eftersom skattskyldiga da bor anpassa sina beteenden och
konsumtionsmonster for att soka undga eller i vart fal reducera skatten.
Skatter som riktas mot miljoproblem som & relativt 1&tta att &gérda ger
dock en snabbt minskande skattebas. Skattebasen & déremot mer stabil
for skatter som riktas mot svarlésta miljoproblem. | det senare fallet
maste skatten hdjas betydligt for att fa onskad miljoeffekt.
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71.2.6 Sammanfattning

De nuvarande malen for en ekologiskt hdllbar utveckling avser skydd
for miljon, hdlbar forstrining och effektiv anvandning av energi och
andra naturresurser.* De nationella miljokvalitetsmaen uttrycker ma
for framtida miljokvalitet eler onskat miljctillstand. For at uppna de
uppstdlida mdlen f& givetvis utformningen av de regelverk som styr
enskildas beteenden stor betydel se.

Under de senaste decennierna har resursanvandnings- och milj6-
relaterade skatter och skatteregler inforts successivt i delar av skatte-
systemet. Ekonomiska styrmedel omsatt i skattelagstiftning har manga
ganger visat sig vara effektiva savé for att avvérja hot mot miljon som
for att mer almént reducera indagen av skadlig miljopaverkan. Denna
beddmning har tidigare gjorts av Skattevaxlingskommittén och vi delar
denna uppfattning. Miljérelaterade skatter har sannolikt bidragit till att
viktiga miljéma kunnat uppnas.

| huvudsak aterfinns de miljorelaterade skatterna inom punktskatte-
omrédet. Aven inom andra delar av skattesystemet har inforts miljo-
relaterade bestdmmelser. Som ett farskt exempel kan ndmnas infoér-
andet av sarskilda jamkningsregler for formansvardet avseende miljo-
vanligabilar.

Det & givetvis angelaget att samhéllet med skattesystemet som
styrmedel kan paverka kostnadsstrukturer si att de &ven speglar de
indirekta kostnader for samhdle och miljo som olika verksamheter
medfor. Som framgétt tidigare talar emellertid ett flertal skal mot att den
Iopande fastighetsbeskattningen utformas  utifrdn et  renodlat
resursanvandningsperspektiv. Som framgétt & det ur effektivitets-
synpunkt inte lampligt att miljorelatera den I6pande beskattningen av
fagtigheter som sadana. Maséttningen om en ekologisk hdllbar sam-
hallsutveckling bor i stéllet komma till uttryck i andra delar av Skatte-
systemet, huvudsakligen genom anvandningen av energiskatter och
andra punktskatter som kan goras miljérelaterade férutom att de aven
kan fylla en rent fiskal funktion. Sadana skatter kommer &ven att berdra
boendet men till skillnad fran en miljorelaterad fastighetsskatt paverkas
anvandningen av de aktuella resurserna pa ett mer direkt — och darmed
mer effektivt — Satt.

4 Prop. 1997/98:145, bet. 1998/99:MJU06.
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En annan sk & att det kan finnas anledning att genom olika
agarder e till att fastighetsbeskattningen inte motverkar miljGinvest-
eringar. Den fragan behandlasi avsnitt 9.4.
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8 Alternativa underlag for
beskattningen inom ramen for
kapitalinkomstbeskattningen

Kommitténs beddmning: Den huvudsakliga invandningen mot det
nuvarande underlaget utgors av bristen pa forutsebarhet avseende
det framtida skatteuttaget. Ett alternativt underlag maste dock, for att
uppfylla det grundlidggande kravet pa forenlighet med fastighets-
beskattningens  roll  inom  kapitalinkomstbeskattningen,  spegla
bostadens marknadsvérde pa ett tillfredsstéllande séitt. Manga av de
underlag som baseras pa ett sags boendevarde uppfyller inte detta
krav. Ett anskaffningsvérdebaserat underlag kan ge okad forutse-
barhet av det framtida skatteuttaget men ger upphov till andra
negativa effekter, bl.a. inldsningseffekter, som dverstiger fordelen av
en okad forutsebarhet. Losningar med sikte pa okad forutsebarhet
bor istéllet sbkas inom ramen for nuvarande underlag. En 16sning som
innebér att hojningar av skatteunderlaget, fran ett ar till ett annat,
begrénsas kan ge den efterstravade forutsebarheten. Kommittén
foredar darfor at det infors en takregel for att begrénsa
skattehgjningar fran ett ar till ett annat. Takregeln innebdr att
underlaget for schablonintékten motsvaras av det |agsta av beskatt-
ningsrets taxeringsvérde och foregdende taxeringsars underlag for
schablonintakt uppréknat med 10 procent.

| kommitténs direktiv omndmns att nuvarande underlag utsatts for kritik
och att i utredningsuppdraget ingdr att undersdka om andra underlag for
skatten an taxeringsvardet & forenliga med en fastighetsbeskattning
inom ramen for kapitalinkomstbeskattningen. Mot bakgrund av den kritik
som riktats mot det nuvarande underlaget for fastighetsskatt, dvs.
taxeringsvardet, ska vi i detta kapitel dels diskutera om och i vilken man
det finns olégenheter forknippade med det nuvarande skatteunderlaget,
dels undersoka om det finns ndgot lampligare underlag for skatten som
& forenligt med fastighetsbeskattningens roll som en dd av
kapitalinkomstbeskattningen.
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| kapitlet redovisas inledningsvis de huvudsakliga invandningar som
riktats mot marknadsvardebaserade taxeringsvarden som underlag for
fastighetsskatten. | avsnitt 8.2 definierar vi vad vi anser vara det
huvudsakliga problemet med nuvarande underlag for fastighetsskatten
och som, &en om man i huvudsak accepterar skattens roll inom
kapitalinkomstbeskattningen, behtver ges en 10sning. Dérefter redovisar
vi i avenitt 8.3 de grundldggande krav som vi anser fdljer av
fastighetsskattens roll inom kapitalbeskattningen. Sutligen diskuterar vi i
avanitten 8.4-8.7 dlika typer av dternativa underlag. De centraa
fragorna i dessa avsnitt & om de olika aternativen kan anses vara
forenliga med fastighetsbeskattningens roll som en de av kapita-
inkomstbeskattningen samt i vilken utstréackning de |6ser de problem
som nuvarande marknadsvéardebaserade taxeringsvérden medfor.
Andra konsekvenser av en Overgang till olika aternativa underlag,
sasom t.ex. omfordelningseffekter, diskuteras ocksa. Né&r begreppet
taxeringsvdrde anvands | den fortsatta framstdllningen avses
marknadsvéardesbaserade taxeringsvérden.

8.1 Kritiken mot nuvarande underlag for
fastighetsskatt

Under de senaste dren har fastighetsskatten och formerna for hur den
berdknas varit forema for omfattande kritik. Vissa kritiker har i forsta
hand tagit upp underlaget for fastighetsskatten, dvs. taxeringsvérdena.
Det har gjorts gédllande att dessa inte pa ett korrekt sitt dterspeglar
marknadsvérdena och att metoderna for att berékna taxeringsvérdena
byggts pa felaktiga antaganden. Denna del av kritiken resulterade i
tillséttandet av den tidigare ndmnda Fastighetstaxeringsutredningen (se
avsnitt 2.1.1).

Kritiken mot fastighetsskatten har dock inte utesutande tagit sikte pa
taxeringsvardena som sddana. | vissa sammanhang har det hévdats att
det av principiella skd & olampligt att marknadsvéardet via taxe-
ringsvérdet skall anvandas som underlag for fastighetsskatten. Det &r,
har man havdat, inte galvklart att ett htgre marknadsvarde skall leda till
en hogre fastighetsskatt. Kritiken har bl.a. tagit sikte pa att ett sadant
underlag ger upphov till avsevérda regionda skillnader i skatteuttag.
Vissa kritiker har aven uttalat uppfattningen att marknadsvardet/-
taxeringsvérdet endast speglar ett varde som &garen kan disponera om
och n&r bostadsfastigheten realiseras.

Kritiken har &en gdlt den generdla likviditets dler kostnads-
problematik som beskrivits i kommitténs delbetdnkande Begransad
fastighetsskatt (SOU 1999:59) samt bristen pd forutsebarhet i det
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framtida skatteuttaget for den enskilde. Likviditetss och kosthads-
problemet hanger samman med att fastighetsskatten tas ut pa en sk.
icke-monetar avkastning. Bristen pa forutsebarhet daremot har sin
grund i att taxeringsvérdena ska spegla fastigheternas marknadsvérden
som i huvudssk bestéms av forhdlanden utanfor den enskilde fastig-
hetségarens kontroll.

Kritiken mot taxeringsvérdet som underlag for beskattningen av
fastigheter & av gammalt datum. Det har darfor gjorts manga utvard-
eringar av taxeringsvardet som underlag for beskattningen av fastig-
heter. Som en foljd av den kritik som riktades mot att anvanda
taxeringsvardet som underlag for fastighetsskatten i samband med 1990
ars skattereform (se avsnitt 4.6) provades fragan av Fastighetsskatte-
utredningen. | betdnkandet Fastighetsskatt uttalade utredningen att
"Taxeringsvérdet utgor den basta métaren av marknadsvardet. Hela
taxeringsvardet bor aven i fortsdttningen utgora basen for fastighets-
skatten. Problem som fdljer av en konsekvent tillampning av fastig-
hetsskattens grundlaggande motiv bor darfor 16sas pa annat Sétt an gen-
om att underlaget for skatten &ndras” (SOU 1992:11, s. 127). Kritiken
mot att anvanda taxeringsvardet som underlag har dock fortsatt under
1990-talet. En avgorande orsak till den ihdlande kritiken & foljderna av
de digande fastighetspriserna med afdljande konsekvenser for
taxeringsvérden och skatteuttag. Dartill kommer att taxeringsvardena i
praktiken endast kommit att anpassas till andrade marknadsvarden med
relativt langa tidsintervall. Detta har medfort att taxeringsvéardes-
hojningarna pa manga hal blivit mycket kraftiga nér omtaxeringen va
genomforts, vilket ocksa bidragit till att det lampligai att basera skatten
pa marknadsvardet ifragasatts.

| stélet for taxeringsvardet har kritikerna — beroende pa vad som
uppfattas som det centrala problemet med nuvarande ordning — forordat
olika dags dternativa underlag. Fordagen kan delas in i tva olika typer
beroende pa vilket av problemen de tar sikte pa. Till den ena hor sidana
underlag som syftar till att begrénsa l&gets betydelse for skatteuttaget.
Hit hor t.ex. fordag om att basera skatteuttaget pa bostadsytan samt
olika typer av sk. boendevérden. Den andra typen syftar framst till att
Oka forutsebarheten i skatteuttaget genom olika begransningar av
effekterna av stigande marknadsvarden Over tiden. Hit hor framfoérallt
den sk. Cdiforniamodellen som innebér att den egna kdpeskillingen
ligger till grund for skatten. | avsnitt 8.4 och 8.5 diskuteras dessa tva
typer av underlag. Dessforinnan ska vi emedlertid redovisa var
uppfattning om vad som utgdr det huvudsakliga problemet med
nuvarande underlag och aven peka pa grundlaggande krav som bor
gdllas pa underlaget for beskattning av fastigheter inom ramen for
kapitalinkomstbeskattningen.
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8.2 Var definition av det huvudsakliga
problemet med nuvarande underlag

| vart arbete med att undersoka dternativa underlag & det inledningsvis
nodvandigt att faststélla vad som kan anses utgdra den huvudsakliga
invandningen mot nuvarande underlag. Det forhdlandet att ett underlag
grundat pa taxeringsvardet ger upphov till regionda skillnader i
skatteuttag & n@rmast oundvikligt sa lange skatten utgor en dd av
kapitalinkomstbeskattningen, eftersom fastigheternas marknadsvérden
uppvisar stora regionala variationer. Med det synséit som vi, i enlighet
med direktiven, anlagt pa fastighetsbeskattningen & altsa forekomsten
av regionala skillnader i skatteuttaget en naturlig konsekvens av att
betrakta fastighetsbeskattningen ur ett kapitalavkastningsperspektiv. Det
huvudsakliga problem som man, enligt var mening, bor stka en |6sning
pd ocksa da man utgdr fran att skatten ska utgéra en dd av
kapitalinkomstbeskattningen, & bristen pa forutsebarhet i skatteuttaget.

Nagot tillspetsat kan grunden till problemet med bristande forutse-
barhet beskrivas pa foljande vis. Nar kapitastarka personer forvarvar
fagtigheter i ett omréde paverkar detta den allmanna prisnivan i dessa
omréden. Som en fdljd av fastighetstaxeringssystemets konstruktion
paverkar detta generellt sett taxeringsvéardenivan — och déarmed aven
skattenivan — for ala fastigheter i omrédet. Skattebelastningen i dessa
omraden bestdams sdledes inte av de redan bosatta fastighetsigarnas
ekonomiska forhdllanden utan ytterst av de presumtiva fastighets-
koparnas betaningsvilja och inkomstférhdlanden. For den enskilde
fastighetsigaren innebér detta forhallande svarigheter att forutse stor-
leken pa det framtida skatteuttaget for bostaden. Det géler bade vid
forvérvstidpunkten och senare under innehavstiden. N& vi taar om
forandringar i prisnivan avser vi i detta sammanhang endast sadana
prisférandringar som overstiger inflationen, dvs. reavardeférandringar.

Marknadsvardeforandringar kan givetvis uppsta i ala egnahems-
omraden oavsett var de & belagna, men det & framst i expansiva
regioner och attraktiva fritidshusomraden som frégan om bristande
forutsebarhet i skatteuttaget pa grund av stora prisokningar har
aktualiserats. Med tanke pa skatteuttagets storlek pa dessa orter berdrs
inte endast 18ginkomstagare utan &ven hushdl i normaa inkomstlagen.
For dessa fastighetsagare kan frégan om forutsebarheten av storleken
pa det framtida skatteuttaget vara av stor betydelse.

Det forhdllandet att fastighetsskatten ar utformad som en skatt pa en
ickeemonetér avkastning i kombination med <iitet att fastdtéla
taxeringsvérdena, ger &ven upphov till betydande likviditets- eler kost-
nadsproblem for vissa hushdll. Det gdler framforallt hushal med laga
inkomster som varit bosatta en langre tid i omraden dar fastighets-
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priserna och taxeringsvardena — och darmed &ven fastighetsskatten —
dtigit kraftigt. For denna grupp av hushdll skulle uttaget av fastighets-
skatt i vargta fall kunna ledatill att hushdllet tvingas sdlja sin bostad och
flytta. | detta sammanhang bor dock framhdlas att grunden till dessa
likviditets- eller kostnadsproblem for enskilda hushdll & att skatten utgdr
for ett objekt som inte ger nagon inkomst/avkastning i reda pengar.
Denna typ av problem skulle darfor aven kunna uppsta i det fal da
skatten baseras pa nagot annat underlag, sdsom exempelvis bostadens
storlek. Det skulle dock huvudsakligen drabba andra hushdll an de som i
nuldget kan ha likviditetsproblem. De 6vervdganden avseende olika
adternativa underlag som redovisas i detta kapitel utgar darfor inte i
forsta hand fran detta problem.

Istdlet ar det den brist pa forutsebarhet av det framtida skatteut-
taget, som foljer av nuvarande underlag, som stér i fokus. De problem,
som det kan fora med sig for vissa skattskyldiga, medfor enligt var
mening att det finns anledning att undersbka méjligheterna att dka
forutsebarheten i skatteuttaget. Detta kan ske antingen genom att
omprova anvandningen av det nuvarande skatteunderlaget eller genom
en [6sning inom ramen for det nuvarande underlaget.

Sarskilt om hyrda bostader

Beskrivningen av problemet med bristande forutsebarhet i skatteuttaget
tar i forsta hand sikte pd boende i egna hem. Att maka & att
bruksvéardeshyressystemet, som gdler for sivd den kommunaa som
den privata hyressektorn, begransar marknadskrafternas genomsag pa
hyresutvecklingen. Den fortsatta diskussionen gdler darfor enbart agar-
bostader. | forsta hand tar vi sikte pa egna hem, men véra dutsatser har
givetvis baring &ven for bostadsrétternas del om den |6pande beskatt-
ningen av bostadsréttdagenheter skulle grundas pa marknadsvarde-
bestémda taxeringsvéarden. Fragan om beskattning av bostadsrétts-
fastigheter behandlas sérskilt i kapitel 12.

8.3 Grundlaggande krav pa ett dternativt
underlag

| enlighet med direktiven gdller som ett grundlidggande krav att under-
laget skdl vara forenligt med den roll inom kapitalinkomstbeskattningen
som fastighetsbeskattningen givits genom 1990 &s skattereform och
som det nuvarande skattesystemet bygger pa. Som vi har funnit i kapitel
6 innebdr fastighetsheskattningen betraktad ur ett kapitalavkastnings-



174 Alternativa underlag for beskattningen av fastigheter SOU 2000:34

perspektiv att underlaget for skatten maste vara relaterat il
marknadsvérdet pa egendomen. Harav foljer att underlag som inte als
& relaterade till marknadsvardet eller som inte har en tillréckligt stark
koppling till marknadsvérdet, inte & forenliga med de grundidggande
principerna for den |6pande beskattningen av fastigheter som det
formulerats i 1990-91 ars skattereform och som direktiven utgar ifran.
Utgangspunkten for vart arbete i denna del & sdledes att underlaget for
skatten maste spegla marknadsvardet pa fastigheten pa  ett
tillfredsstéllande <tt.

Utifran det grundldggande malet om likformighet i beskattningen av
olika typer av kapitdtillgangar uppfyller det nuvarande underlaget —
taxeringsvardet — detta krav. Likformighetsmédlet innebar ju att beskatt-
ningen bor grundas pa marknadsvardet och taxeringsvardet ska enligt
gdlande regler faststédllas sa att det dterspeglar marknadsvérdet vid
varderingstidpunkten.*

Fadtighetstaxeringsutredningen har genomfort statistiska  under-
sokningar for att utvardera tréffsékerheten i dagens system for fagtig-
hetstaxering. Resultaten fran undersdkningarna visar att den befintliga
taxeringsmodellen fungerar mycket val pa en genomsnittlig niva, i vart
fall nar det galler sméhusen. FOr Gvriga taxeringsobjekt & precisionen
inte lika god (SOU 2000:10, s. 174-175). Utredningen framhdler vidare
att det kan finnas brister vid taxeringen av enstaka fastigheter. Detta
anges vara ett ofrankomligt indag i ett schabloniserat varderings- och
taxeringssystem. Utredningen anser emellertid att det finns anledning att
i olika avseenden forbéttra mdjligheterna till individuella justeringar inom
ramen fOr det schabloniserade systemet.

Vi har i det foregdende definierat vad vi uppfattar som den huvud-
sakliga invandningen mot det nuvarande underlaget, dvs. bristen pa
forutsebarhet av storleken pa det framtida skatteuttaget. | vart delbe-
tankande har vi pekat pa ett annat problem, namligen det likviditets- eller
kostnadsproblem som kan uppkomma hos vissa hushdll. Detta problem
& dock i forsta hand en konsekvens av att skatten utgdr pa en icke-
monetar avkastning. | forsta hand & det bristen pa forutsebarhet som vi
anser motiverar en diskusson om adternativa beskattningsunderlag. |
denna diskussion finns det dock &en anledning att studera om ett
aternativt underlag kan reducera likviditets- eller kostnadsproblem som
hénger samman med skattens karaktér.

| den foljande framstédlningen i kapitlet understks huruvida nagra
aternativa underlag kan anses vara forenliga med fastighetsbeskatt-
ningens roll inom kapitalinkomstbeskattningen. Vidare diskuterasi vilken

! Det sk. sékerhetsavdraget utgér en avvikelse eftersom taxeringsvardet skall
utgora 75 procent av marknadsvardet vid varderingstidpunkten som infaller tva
&r fore det &r da allman fastighetstaxering genomfors.
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man de kan ge en béttre forutsebarhet i skatteuttaget samt i vilken méan
de kan reduceralikviditets- dler kostnadsproblem.

Dessutom undersoks hur olika dternativa underlag forhdler sig till
vissa andra malsitningar. Omfordelningseffekterna av skattebdrdan
mellan enskilda och de regionala effekterna maste vara forsvarbara.
Eftersom varje forandring av skattereglerna i strre eler mindre
utstréckning paverkar fastighetspriserna maste forandringarnas inverkan
pa fastighetspriserna uppmarksammas. Av betydelse & &ven att
underlaget inte ger upphov till for samhalsekonomin negativa inlds-
ningseffekter. Som ett mer allmant onskemd bor gdla att underlaget
och dess effekter uppfattas som réttvist av enskilda. Sutligen bor
administrativa och lagtekniska aspekter végas in. Man bor t.ex. undvika
underlag som skapar incitament till skatteundandragande.

8.4 Ett slags boendevarde

| den alméanna debatten om underlaget for fastighetsskatten har av och
till framforts olika fordag som utgdr fran ett dags boendevérde.
Argumenten for ett underlag i form av ett boendevérde utgar fran
uppfattningen att det & orimligt eler oldmpligt med skattesystem som
medfor stora geografiska variationer i skatteuttaget for egnahem som &r
likvardigatill storlek och standard.

Ett boendevarde & emellertid inte ett entydigt begrepp. Ett underlag
som skall baseras pd nagot som kan betecknas som ett boendevérde
kan darfor fyllas med olikainnehdl beroende pa vilken effekt som efter-
strévas. Foljaktligen finns det stora skillnader mellan de olika fordag till
beskattning som framférts i den almanna debatten. | vissa fal &
fordagens innehdl mingt sagt diffusa. Gemensamt for olika boende-
vardekonstruktioner & dock att de syftar till att ge fastighetens mark-
nadsvarde en minskad betydelse nér skatteunderlaget skall faststéllas.
Marknadsvardet pa fastigheten skall inte tilldtas Sa igenom sa kraftigt i
skatteuttaget som nar beskattningen grundas pa det marknadsvarde-
relaterade taxeringsvardet. | floran av olika boendevéardekonstruktioner
finns hela skalan representerad; fran boendevarden som inte pa nagot
sit & relaterade till marknadsvéardet pa fastigheten till sidana
konstruktioner som ligger mycket nédra ett renodlat marknadsvérde-
relaterat underlag men dér marknadsvéardets genomslag begransasi viss
man.
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Vilka 6vervaganden styr ett ” boendevarde”

Frégan om ett boendevéarde som underlag for fastighetsskatten har
behandlats av ett flertal utredningar (se Bostadskommittén, Bostads-
kostnadsutredningen, Fastighetsskatteutredningen och Fastighetsbe-
skattningsutredningen). Generdllt sett har boendevéardet definierats som
bostadens varde fran boendesynpunkt. Det & emellertid en mangd olika
faktorer som paverkar hushallens vardering ur denna synpunkt. Dessa
faktorer kan vara knutnatill fastighetens fysiska egenskaper eller till den
omgivande miljon. Boendevérdet blir dafor beroende av vilka
egenskaper som kan anses vara vardefulla fran boendesynpunkt och hur
dessa skall vérderas inbordes.

Bostadskommittén redovisade flera mdjliga metoder for att faststdla
ett boendevarde for egnahem och fritidshus. Ett alternativ var att
berékna ett sérskilt boendevérde vid sidan av taxeringsvérdet. Detta
kunde goras utifrén hyresnivan pa orten, beldningsgraden och vissa
faktorer i fastighetstaxeringen. En annan mojlighet var att anvanda ett
justerat taxeringsvarde, till exempel uppdelat pa olika geografiska nivaer
SA att vardena réknades ned i vissa omraden. Slutligen framférdes
mojligheten att  justera schablonintékten dler  progressionen i
schablonsintaktsberakningen. Bostadskommittén avforde dock bo-
endevardet fran vidare diskussion eftersom det bedomdes medféra
oOnskade sociala effekter och bli dltfér komplicerat till sin utformning.

Bostadskostnadsutredningen fann av bostadspolitiska ské8l att den
|6pande bostadsbeskattningen inte borde utformas efter bostadens vérde
vid en forsdljning eftersom det beddmdes leda till att skatteuttaget i hela
bestandet bestdms efter de ekonomiskt starkaste hushdllens kopkraft. |
stélet, framholl man, borde bostadsbeskattningen utformas sa att den
inte tvingar fram krav pa en hogre forrantning av bostadskapitalet.
Skatten borde enligt utredningen laggas ut pa ett sddant sétt att den inte
forstérkte den ekonomiska segregationen i boendet pa expanderande
orter dler paskyndade omvandlingen av permanentbostader till fritidshus
inom attraktiva fritidshusomréden. Beskattningen av bostader borde
darfor utgd fran bostadens varde inom ramen for den pagdende
anvandningen. Endast faktorer som kan anses ha direkt betydelse for
nyttan av bostaden skulle dérvidlag bestdmma skattens storlek. Sadana
faktorer ansdgs utgoras av bostadens storlek, standard och lage i
forhdllande till kommunikationer och annan service En typ av
boendevarde skulle sdedes kunna definieras som véardet av en
bostadsfastighet oberoende av marknadsvardet pa bostaden eller nagot
annorlunda uttryckt, vérdet av bostaden utan hansyn tagen till potentiella
kopares betalningsvilja for att forvérva fastigheten.

Att definiera och faststélla ett boendevérde av ett sadant slag moter
emellertid — pa samma sitt som manga andra forslag om boendevérden
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som florerat i debatten — stora svarigheter. | manga avseenden forut-
sétter det att man later rent subjektiva uppfattningar avgora vilka egen
skaper som skal betraktas som vardefulla fran boendesynpunkt.
Fastighetsskatteutredningen menade att "1 praktiken & det en politisk
snarare an en teknisk fréga vilken varderingsgrund som beskattningen
skall utga fran. Samtidigt & det, med héansyn till réttssakerheten, viktigt
att det vérdebegrepp som ligger till grund for beskattningen &r i teknisk
mening strikt definierat” (SOU 1992:11, s. 111 f.). Utredningen menade
at ett skatteunderlag i form av ett boendevérde endast skall vara
beroende av bostadens storlek och att andra vérdefaktorer i teknisk
mening inte & majliga att vardera pa et tillrackligt entydigt sétt. Sadana
faktorer skulle medféra ett altfor stort indag av godtycke.

Sammanfattningsvis kan sigas att samtliga de underlag som pa ett
eller annat étt har forsetts med etiketten boendevarde och som saknar
koppling dler inte har en tillfredsstéllande koppling till marknadsvérdet,
av principiela skd inte & forenliga med de grundlidggande krav som
maste stéllas pa ett underlag for skatteuttaget.

| foljande avsnitt diskuterar vi négra olika underlag som skulle kunna
anses ge uttryck for ett slags boendevérde.

8.4.1 Ett boendevérde baserat pa boendeyta

Ett underlag som endast speglar boendeytans storlek har som uttalats
tidigare (avsenitt 7.2.4), inte ndgon koppling till marknadsvardet pa
fastigheten. Ett sddant underlag uppfyller darfor inte vart grundlaggande
krav pa att vara forenligt med fastighetsbeskattningens roll som en del
av kapitalinkomstbeskattningen vilket kommittédirektiven forutsétter.
Som vi dagit fast i avsnitt 8.3 maste underlaget ha en tillrackligt stark
koppling till fastighetens marknadsvéarde for att villkoret om forenlighet
med det sk. kapitaavkastningsperspektivet skall vara uppfyllt. Ett
underlag som enbart grundas pa bostadsytans storlek uppfyller inte detta
krav. Redan av detta skdl & ett sddant underlag inte acceptabelt som
grund for beskattningen. Vi har i avsnitt 7.2.4 &en pekat pa de
dramatiska fordelningsméssiga konsekvenser som en dvergang till et
storlekshaserat underlag skulle ge upphov till.?

Man kan givetvis tdnka sig underlag dér boendevérdet utgors av
flera faktorer, varav bostadsytans storlek endast utgor en. Komplett-
erande beddmningsgrunder, t.ex. bostadens standard och lage i form av
narhet till olika samhdldliga nyttigheter, har ndmnts i sammanhanget.
Aven for en underlagskonstruktion som tar hansyn till dessa sags

2 | Finansdepartementets stencil Fastighetsskatt - alternativa underlag m.m. (Ds
1998:3), bilaga 4, & dessa konsekvenser utforligt belysta.
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faktorer géller dock att den inte kan anses vara relaterad till marknads-
vardet pa ett tillfredsstéllande sétt. Som pdpekats ovan skulle et under-
lag av detta dag dessutom i hog grad behdva bygga pa subjektiva
bedomningar av olika faktorers betydelse ur boendesynpunkt. En
beskattning grundad pa denna typ av underlag skulle darfor rymma ett
stort indag av godtycke.

Sammanfattningsvis kan vi darfor konstatera att utifran de krav som
vi uppstdlt i avenitt 8.3, & denna typ av underlag for beskattning inte
godtagbart.

8.4.2 Ett boendevérde baserat pa
produktionskostnad

Ett produktionskostnadsbaserat underlag har behandlats i tva tidigare
ndmnda utredningsarbeten, Fastighetsskatt (SOU 1992:11) och Fastig-
hetsskatt — alternativa underlag (Ds 1998:3). Forutom vad som anférts i
avsnitt 7.2.4 betraffande denna underlagstyp kan féljande framhallas om
ett boendevarde som baseras pa byggnadens produktionskostnad.

Med ett produktionskostnadsbaserat boendevarde skulle varje enskild
bostads vérde kopplas till en kosthad som & direkt beroende av
bostadens utformning. Jamfort med dagens byggnadsvérde i fastighets-
taxeringen & detta boendevarde inte lika beroende av 15get. Aven om
denna typ av underlag har en viss koppling till marknadsvérdet medfor
den i likhet med ett storleksrelaterat underlag ett relativt stort avsteg
fran principen om likformig behandling av kapitdinvesteringar. Som
tidigare namnts i avsnitt 7.2.4 skulle dessutom en overgang till et
produktionskostnadsunderlag ge stora omférdelnings- och kapitaliser-
ingseffekter. Hushal boende i omréden dar fastigheternas marknads-
varden Overstiger produktionskostnaderna skulle, jamfort med dagens
system, fa en lagre fastighetsskatt. Detta forhdlande gdller framforallt i
storstadsregionerna och andra expansiva orter. | dessa omraden skulle
en foréndring av detta dag medfora betydande férmogenhetsvinster for
manga hushdl till foljd av att dessa fastigheters marknadsvérden
sannolikt skulle stiga eftersom skattebel astningen minskar. Det omvanda
gdler for hushdl boende pa orter med vikande befolkningsunderlag och
|&g efterfragan pa bostéder. | den ndmnda stencilen (Ds 1998:3) dras
dutsatsen att om skattedifferenserna  kapitaliseras fullt ut Okar
huspriserna i den attraktiva regionen medan huspriset sunker i den
stagnerande regionen.

| stencilen behandlas @&en konsekvenserna av ett skatteunderlag
som baseras pa den historiska produktionskostnaden uppraknad med ett
produktionskostnadsindex. Aven med detta modifierade skatteunderlag
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uppstér fordelnings- och kapitaliseringeffekter vid tidpunkten for infor-
andet. Smahushushal i stagnerande omraden, dar marknadsvérdena har
gunkit i forhdlande till produktionskostnaden skulle férlora pa en
Gvergang till ett sdant underlag medan det omvanda skulle galla for
smahushushall i expansiva omraden.

Aven om det finns en viss koppling till marknadsvéardet med denna
typ av underlag & den jamfort med taxeringsvardet tdmligen svag. Ett
underlag baserat pa den historiska produktionskostnaden utan upprak-
ning har utan tvekan inte den starka koppling till marknadsvérdet som vi
maste krava. Betréffande ett underlag som foljer produktions-
kostnadsindex blir kopplingen starkare. Enligt var bestamda uppfattning
har dock &ven ett sidant underlag inte den koppling till marknadsvardet
som krévs. Dértill kommer att denna konstruktion medfér en mangd
obnskade effekter i Gvrigt och & forknippad med avsevérda tekniska
och administrativa svarigheter. Vi kan darfor inte se att ett boendevéarde
som utformas pa grundval av byggnadens produktionskostnad utgor ett
godtagbart alternativ till nuvarande underlag.

8.4.3 Ett boendevérde baserat pa
bruksvérdesprincipen

| debatten har den uppfattningen framforts att underlaget for egnahem
borde beréknas i enlighet med den bruksvérdesprincip som géler for
hyresséttningen pa bostadshyresmarknaden. Med hénvisning till de
skillnader i taxeringsmodell som finns mellan sméhus och hyreshus
skulle denna modell enligt foresprakarna leda till att de olika boende-
formerna beskattas pa ett skatteméassigt neutralt sétt.

Marknadsvéardets och darmed &ven taxeringsvardets storlek pa-
verkas av att hyressdttningen regleras genom bruksvérdesystemet vilket
pa manga hall medfér att hyran kan avvika betydligt fran en uppskattad
marknadshyra. Egnahemmens marknadsvérden bestdms déremot utan
motsvarande restriktioner betréffande Overlatelseprisernas  storlek.
Marknadskrafternas inverkan pa avkastningen av fastighetskapitalet
begransas sdledes inom bostadshyresektorn vilket & en skillnad gente-
mot smahussektorn. Bruksvardeshyressystemet kapitaliseras i mark-
nadsvardena/dverlatel sepriserna pa hyreshus vilket avspeglas i fastig-
hetstaxeringen. Tv&® av de bostadsorganisationer som ingdr i
kommitténs referensgrupp har presenterat kommittén en rapport som
behandlar vilka effekter bruksvérdessystemet har for skillnaderna i

% Villadgarnas Riksférbund och Sveriges Bostadsréttsforeningars Central-
organisation.
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skatteuttag per kvadratmeter boendeyta mellan de bada boende-
formerna®. | rapporten gors géllande att smahusens taxeringsvarden i de
flesta kommuner skulle vara l&gre eller avsevért |agre om en restriktion
av det dag som bruksvéardessystemet utgor dven skulle ldggas pa
prishildningen pa smadhusmarknaden. | vissa kommuner skulle dock
taxeringsvardena i stéllet 6ka. De simuleringsresultat som redovisas
visar at de storsta skatteldttnaderna skulle uppsta i omraden som
kannetecknas av en genomsnittligt sett hog marknadsvérdeniva. De
storsta skattel &tnaderna skulle enligt rapporten uppsta for smahusagare
i Lidingd och Danderyds kommuner.

Bruksvérdeshyressystemets inverkan for hyressditning och hyres-
intékter paverkar naturligtvis marknads- och taxeringsvardet for
hyreshus. Ett underlag for egnahem som bygger pa bruksvérdeshyres-
systemets principer har dock inte en tillfredsstéllande koppling till
egnahemsfastigheternas marknadsvéarde. Darfor uppfyller det inte vart
grundlaggande krav pa forenlighet med fastighetsbeskattningens roll
inom kapitalinkomstbeskattningen. Darutéver skulle ett sddant regelverk
sannolikt bli komplicerat att konstruera och tillampa

Vi & dock medvetna om att den begransning av marknadsvardets
genomsdag i boendekostnaderna som bruksvérdessystemet innebdr i
hyressektorn inte har sin motsvarighet i egnahemsektorn. Hur denna
skillnad skall betraktas ur ett skatteméssigt neutraitetsperspektiv ater-
kommer vi till senare. Som en parentes kan tillégges att bruksvérdes-
systemet for hyressektorn alltmer har ifragasatts och att det for narvar-
ande p&gar en dversyn av regleringen. Kritikerna av dagens regelverk
har bl.a. anfort att bostadens lage inte tillméts tillrackligt stor betydelse
nar hyresnivan skall bestammas.

* Tommy Berger, Sméhus vérderade enligt bruksvardesprincipen, Uppsala
Universitet, Institutet for bostadsforskning 2000.
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8.5 Underlag baserat pa anskaffningsvardet

En de av kritiken mot det nuvarande skatteunderlaget tar sikte pa de
svarigheter att forutse storleken pa det framtida skatteuttaget som upp-
stér till foljd av att taxeringsvardet ska spegla fastighetens marknads-
varde. Det innebér att kopeskillingarnas niva vid de senaste fastighets-
Overlatelserna i omradet blir avgorande for taxeringsvardenivan for ala
fastigheter i omradet. | den man de skattskyldigas inkomster inte okar i
samma utstrackning som fastighetspriserna kan denna mekanism leda
till att fastighetsigare, som bott en langre tid i ett omrade med stigande
fastighetspriser, tvingas sélja sina fastigheter.

Denna problematik har vi behandlat i vart delbeténkande dar vi
ocksa presenterar en 1osning riktad till hushdl med 1aga inkomster och
relativt htga taxeringsvarden avseende permanentbostaden. Som en
mer generdl 16sning, med syfte att dka mdjligheterna for de skatt-
skyldiga att forutse de skatteméssiga konsekvenserna av ett fastighets-
forvérv, har det i debatten framférts fordag om att ersétta det nuvar-
ande underlaget med ett anskaffningsvardebaserat underlag, dvs. ett
underlag som bygger pa fastighetsigarens forvarvspris. En sadan metod
tillampas for nérvarande i delstaten Kalifornien i USA. | detta avsnitt
ska vi, bl.a. med ledning av erfarenheterna fran Kalifornien, behandla
vilka olika konsekvenser en Gvergang till denna typ av underlag, skulle
fai Sverige® Det bor dock pdpekas att forhdlandena i Kalifornien i
friga om bla skatter och avgifter, offentliga bidragssystem,
arbetsmarknad och bostadsmarknad m.m. i vésentliga avseenden skiljer
sig fran de som réder i Sverige. Erfarenheterna fran Kalifornien &r
darfor inte direkt 6verforbaratill svenska forhdlanden. Dessutom &r det
centrda i detta sammanhang den grundldggande idén, dvs. att lata
fastighetens vérde vid anskaffningstidpunkten ligga till grund for
beskattningen. For vart vidkommande & det principen som sadan samt
olika tankbara tillampningar av denna princip som & av intresse. De
regler som gdler i Kdifornien utgor endast ett exempel pa en sadan
tillémpning.

Mot bakgrund av den forhdlandevis stora uppméarksamhet som
anskaffningsvéardebaserade underlag har fétt i den allméanna debatten
ges underlagsformen en fyllig framstéIning.

® En mer utférlig beskrivning av det system som tilldmpas i Kalifornien, bak-
grunden till inférandet och olika erfarenheter av systemet, &terfinnsi bilaga 5.
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851 Hur fungerar ett anskaffningsvardebaserat
underlag?

Det anskaffningsvéardebaserade underlaget fungerar i korthet pa
foljande sitt. Varje fastighets skatteunderlag baseras pa fastighetens
varde vid anskaffningstidpunkten. Detta varde kan exempelvis, som i
Kalifornien, motsvaras av den kdpeskilling som &garen, dvs. den skatt-
skyldige, erlagger for fastigheten. Sa lange fastigheten &gs av en och
samma &dgare réknas skatteunderlaget upp arligen med tex. arets
inflationstal. Man kan &@ven ténka sig att sétta ett tak for hur stor den
&liga upprakningen f& vara, vilket & fdlet i Kadifornien.® Nar
fastigheten séljs utgor kopeskillingen for fastigheten skatteunderlaget for
den nye &garen. Den nye &garens underlag raknas sedan upp arligen pa
samma sétt. Om fastighetspriserna gunker eler fastigheten pa annat
sétt forlorar i varde bor det finnas méjligheter att fa underlaget justerat
sA att det inte Gverstiger fastighetens marknadsvérde.”

Ett sysem déa den enskilda kopeskillingen l&ggs till grund for
beskattningen skapar emellertid incitament for skattefusk eftersom bade
sdjaren och koparen har intresse av att uppge en légre kdpeskilling &n
den faktiska Sdjaren har ett intresse av att redovisa en 1&g
forsdljningssumma for att minska den redisationsvinstskattepliktiga
vinsten. Kdparen har likasa ett intresse av att redovisa en 1&g kope-
skilling for att fa ett |8gt skatteunderlag for den |6pande beskattningen
av fastigheten. Den stora skillnaden jamfort med dagens regler & att
koparen och sdljaren inte har motsatta intressen i detta avseende. Ett
sétt att helt undga den beskrivna problematiken &r att anvanda sig av
fastighetens taxeringsvéarde. Taxeringsvardet vid forvarvstidpunkten
utgor da det skattemassiga ingangsvardet for koparen.® Att anvanda
taxeringsvardet istdlet for kopeskillingen & darfor |ampligare. Aven
situationen med prisfal kan |6sas pa ett smidigt sitt om man anvander
sig av taxeringsvardet. Underlaget for skatten skulle da utgoras av det
lagsta av det uppréknade anskaffningsvérdet (som utgors av taxerings-
vardet vid forvérvet) och det aktuella taxeringsvérdet.

| det fall d& underlaget, dvs. anskaffningsvéardet, réknas upp i takt
med inflationen utan nagon begransning avseende upprakningstakten
kommer skatteuttaget folja den alménna prisutvecklingen i ekonomin.
Med en sidan ordning erhdler de skattskyldiga en garanti mot skatte-
hojningar under innehavstiden utéver inflationen. | den meningen kan
systemet beskrivas som en realvardemodel, dvs. att for fastigheter for

® | Kalifornien réknas underlaget upp med inflationen, dock maximalt tvd
procent.

" En sddan méjlighet finnsi Kalifornien.

8 Vi utgdr frén att taxeringsvérdena speglar det aktuella marknadsvéardet.
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vilka marknadsvérdet stiger snabbare @n den allméanna prisnivan rea-
vardesdkras skatteuttaget. FOr fastigheter vars marknadsvérde stiger
langsammare an inflationen sammanfaler dock denna typ av underlag
med ett underlag som speglar marknadsvérdet. Det & med andra ord
bara for innehavare av fastigheter som stiger snabbare i vérde &n den
dlméanna prisnivah som en beskattning grundad pa denna typ av
underlag skulle skilja sig fran ett marknadsvérdebaserat underlag. Med
of6randrad skattesats skulle denna grupp gynnas av en 6vergang till ett
anskaffningsvardebaserat  system. Awvikedlsen i forhdllande till et
marknadsvérdebaserat system, och darmed fordelen for de skatt-
skyldiga, okar ju snabbare fastighetspriserna stiger och ju langre inne-
havstiden &r.

Man kan emellertid ocksa ténka sig en modell helt utan upprékning
eller en variant dar den arliga upprakningen begransas till en viss hogsta
niva, sasom & falet i Kdifornien. | en situation dar bade inflationen och
fastighetsprisernas okningstakt Gverstiger denna niva, kommer da éven
agare av fastigheter vars varden Okat |angsammare an inflationen att
gynnas jamfort med en situation dar skatten baseras pa fastigheternas
marknadsvarden, &minstone om skattesatsen & oforandrad. Allmant
gdler givetvis at skillnaden melan et undelag baserat pa
marknadsvérdet och ett anskaffningsvéardebaserat underlag blir mindre
om anskaffningsvardet tilldts fdlja inflationen &n om upprakningstakten
begransas till en lagre niva.

For att konkretisera hur ett underlag av detta dag skulle fungera har
vi for et antal olika kommuner undersdkt hur ett anskaffnings-
vardebaserat skatteunderlag skulle ha utvecklats, genomsnittligt sett, i
forhdlande till marknadsvardet om det hade tillampats sedan 1975. Vi
har da utgdtt fran faktiska uppgifter avseende de genomsnittliga
smdhuspriserna i 7 olika kommuner under perioden 1975-98. For var
och en av de 7 kommunerna har vi undersokt hur ett anskaffnings-
vardebaserat  skatteunderlag skulle ha utvecklats i forhdlande till
marknadsvardet om fastigheten anskaffades 1976, 1980, 1985, 1990
respektive 1995. Vid anskaffningstidpunkten sammanfaler anskaff-
ningsvardet med marknadsvérdet och motsvaras av den genomsnittliga
kopeskillingen for dla smdhus som sdts i kommunen under &ret.
Marknadsvardets utveckling bestams sedan av de genomsnittliga sma-
husprisernas utveckling medan anskaffningsvardets utveckling & bero-
ende av vaet av upprékningsmodell. Eftersom inflationen under denna
period har varit reaivt hog fa& vaet av upprékningsmodell stor
betydelse for utfalet. Darfor redovisar vi, i tabell 8.1 och 8.2, berdk-
ningar baserade pa tva olika upprakningsmoddler. | den forsta tabellen,
Tabell 8.1 Anskaffningsvéarde som andel av marknadsvardet, procent.*
Néagra typexempel. Arlig upprakning baserad pa KPI utan tak.
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Kommun, 1976 1980 1985 1990 1995 1998
anskaffningsar

Lidingd 1976 100 98,6 100 67,6 94,4 78,5
Lidingd 1980 100 100 68,6 95,7 79,6
Lidingd 1985 100 49,7 69,4 57,7
Lidingd 1990 100 100 100
Lidingd 1995 100 83,1
Jarfdla 1976 100 100 100 97,4 100 100
Jarfalla 1980 100 100 92,9 100 100
Jarfélla 1985 100 63,8 91,7 71,3
Jarfélla 1990 100 100 100
Jarfélla 1995 100 77,7
Eksj6 1976 100 100 100 100 100 100
Eks6 1980 100 100 100 100 100
Ekg6 1985 100 88,0 100 96,4
Eks6 1990 100 100 100
Ekg6 1995 100 87,8
Goteborg 1976 100 100 100 95,4 100 100
Goteborg 1980 100 100 84,6 100 90,1
Goteborg 1985 100 64,6 85,0 68,8
Goteborg 1990 100 100 100
Goteborg 1995 100 80,8
Sotenas 1976 100 95,3 100 89,0 100 91,0
Sotenas 1980 100 100 934 100 95,5
Sotenas 1985 100 68,9 82,3 70,4
Sotenas 1990 100 100 100
Sotenas 1995 100 85,5
Orsa 1976 100 100 100 100 100 100
Orsa 1980 100 100 100 100 100
Orsa 1985 100 97,8 100 100
Orsa 1990 100 100 100
Orsa 1995 100 100
Ostersund 1976 100 100 100 100 100 100
Ostersund 1980 100 100 100 100 100
Ostersund 1985 100 77,1 100 97,2
Ostersund 1990 100 100 100
Ostersund 1995 100 93,3

!Anskaffningsvérdet motsvaras av den genomsnittliga kdpeskillingen for ala
sméahus som sdltsi kommunen under anskaffningsaret, dvs. periodens forsta ar.
Marknadsvardet utgors av motsvarande genomsnitt det aktuella aret.

Tabell 8.2 Anskaffningsvarde som andel av marknadsvardet, procent.
Néagra typexempel. Arlig upprakning baserad p& KPI men maximerad
till 2 procent.
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Kommun, anskaffningsar 1976 1980 1985 1990 1995 1998

Lidingd 1976 100 661 655 266 334 278
Lidingd 1980 100 990 403 506 420
Liding 1985 100 407 511 425
Lidingd 1990 100 100 100
Lidingd 1995 100 831
Jarfalla 1976 100 704 736 384 496 386
Jarfalla 1980 100 100 545 705 5438
Jarfalla 1985 100 522 675 525
Jarfalla 1990 100 100 100
Jarfalla 1995 100 777
Eksi6 1976 100 682 785 565 634 556
Eksi6 1980 100 100 828 929 815
Eksi6 1985 100 720 808 709
Eksj6 1990 100 100 985
Eksj6 1995 100 878
Goéteborg 1976 100 756 711 376 445 360
Goéteborg 1980 100 941 497 589 476
Goéteborg 1985 100 528 625 506
Goéteborg 1990 100 100 957
Géteborg 1995 100 80,9
Sotenéis 1976 100 639 623 351 377 322
Sotenis 1980 100 974 548 590 504
Sotenis 1985 100 563 606 518
Sotenés 1990 100 100 91,9
Sotends 1995 100 855
Orsa 1976 100 715 689 551 608 625
Orsa 1980 100 94 771 852 875
Orsa 1985 100 800 883 907
Orsa 1990 100 100 100
Orsa 1995 100 100
Ostersund 1976 100 700 734 463 563 525
Ostersund 1980 100 100 662 804 750
Ostersund 1985 100 631 766 715
Ostersund 1990 100 100 100
Ostersund 1995 100 933

!Anskaffningsvérdet motsvaras av den genomsnittliga kdpeskillingen for alla
smahus som sdltsi kommunen under anskaffningsaret, dvs. periodens forsta ar.
Marknadsvéardet utgérs av motsvarande genomsnitt det aktuella aret.
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8.1, har anskaffningsvérdet raknats upp i takt med inflationen (métt
genom konsumentprisindex, KPI). | den andra har upprakningstakten
begransats till 2 procent, dvs. att anskaffningsvardet endast tilldts folja
inflationen s& lange den understiger 2 procent.

Av den forsta tabellen framgar att ett anskaffningsvéarde som raknas
upp i takt med inflationen utan tak pa manga orter skulle ha samman-
falit med marknadsvérdet under stérre delen av den period vi studerar
hér. Av de §u kommuner som ingdr i analysen & det bara for Lidingo
som denna typ av skatteunderlag skulle ha undergtigit marknadsvérdet i
ndgon storre utstrackning. For fastigheter i Jarfalla, Goteborg och
Sotends som forvarvades precis innan den kraftiga prisuppgangen i
dutet pa 1980-talet tog fart skulle denna modell ocksa ha inneburit en
betydande reduktion av skatteunderlaget. Detta beror pa att denna typ
av underlag endast hindrar vérdestegringar utéver inflationen att da
igenom pa skatteunderl aget.

Med en modell dar den &liga upprakningstakten begréansas till
2 procent skulle resultatet under den hér studerade perioden ha blivit ett
helt annat. FoOr fastigheter forvarvade fore 1990 sammanfaller det
anskaffningsvérdebaserade underlaget endast undantagsvis med mark-
nadsvérdet.

Den bild som dessa tabeller ger av hur de tva olika varianterna av ett
anskaffningsvérdebaserat underlag skulle fungera préglas emellertid
starkt av de forhdllanden som géllde under den period som analysen
bygger pa Utmarkande for perioden & dels att inflationen var relativt
hog anda fram till mitten av 1990-talet, dds att fastighetspriserna i
landet som helhet och sett Gver hela perioden dkade langsammare &n
inflationen. Genomsnittligt sett var inflationstakten en procent hgre an
fastighetsprisernas okningstakt mellan 1975 och 1998. | bada dessa
avseenden skiljer sig denna period franh den narmast foregdende
tjugodrsperioden, da den alménna inflationen var relaivt |ag och
fastighetspriserna genomsnittligt sett Okade 2 procent per & utover
inflationen. Vad som kommer gélla under de kommande aren & dock
svart at siga. Medan det finns relativt goda forhoppningar om att
inflationen kommer stabiliseras framver pa en relativt 1ag niva & det
svérare att uttala sig om fastighetsprisernas framtida utveckling. Vi
aterkommer strax till detta.

Av tabellerna framgdr ocksa att det totala skatteunderlaget i ett
anskaffningsvérdebaserat  system skulle understiga fastigheternas
sammanlagda marknadsvarde. Oavsett vilken upprékningsmodel man
utgdr fran skulle alltsa skattesatsen behdva justeras for att de samlade
intékterna av en anskaffningsvérdebaserad skatt ska bli desamma som
intdkterna av en marknadsvardebaserad skatt. Hur mycket skattesatsen
skulle behdva justeras beror dels pa vilken upprakningsmodell som
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tillampas och dels pa fastighetsprisernas och den adlménna prisnivans
utveckling framdver. Fastigheternas omséttningshastighet & ocksa av
betydelse och kan dessutom forvantas minska i samband med att ett
anskaffningsvérdebaserat system inférs (se vidare avsnitt 8.5.7).

Som pdpekats ovan & det svart att forutsiga den framtida pris-
utvecklingen. Det kan dock &nda vara av intresse att redovisa vissa
berékningar som visar vilka justeringar av skattesatsen som skulle
behtvas for att neutralisera effekten av minskningen i skatteunderlaget i
ett anskaffningsvardebaserat system. Berdkningarna avser den modell
dar anskaffningsvardet raknas upp arligen i takt med inflationen utan
begransning.

For at kunna gora dessa berdkningar maste vi gora vissa antag
anden avseende fastighetsprisernas framtida utveckling i forhdlande till
den dlmanna prisnivan. Det finns da tva forhdlanden att ta fasta pa
Det ena &r att fastighetsprisernas svaga utveckling under de senaste tva
decennierna i landet som helhet i betydande utstréckning kan hanféras
till vissa indtitutionella forandringar som genomfdrts under denna period,
framst begrénsningarna av ranteavdragens skatteméssiga effekter men
aven de dgarder som vidtagits for att mer kraftfullt an tidigare hdlla
nere den alméanna inflationen. N&r nu dessa forandringar & genomfdrda
& det troligt att den langsiktiga prisutvecklingen pa smahusmarknaden
generdllt sett kommer hdlla jamna steg med den alméanna inflationen.
Det andra forhallandet av vikt i detta sasmmanhang & de tendenser till
Okad koncentration av befolkningen till landets expansiva regioner som
agt rum pa senare tid. Det talar for att fastighetspriserna i dessa delar
av landet kan forvantas ka ndgot snabbare an inflationen framover.

Vi har darfor utgatt fran att fastighetspriserna i de mer expansiva
delarna av landet pa lang sikt kommer uppvisa en arlig 6kningstakt som
Overstiger inflationen med tva procentenheter. Dessa fastigheter forut-
sdtts omfatta 40 procent av det totala marknadsvérdet for alla egna-
hemsfastigheter i riket. Betréffande resterande 60 procent forutsétts
marknadsvéardet 6ka i samma takt som inflationen. For denna dd av
bestdndet kommer dltsd skatteunderlaget vara detsamma i bada
systemen. For den del av bestandet for vilken marknadsvardet okar
snabbare an inflationen paverkas underlagets storlek emellertid ocksa av
hur manga fastigheter som byter &gare varje ar. Eftersom det ror sig om
fastigheter i landets expansiva regioner har vi utgétt fran uppgifter Gver
antalet lagfarna egnahemsfastigheter i de tre storstaddé@nen. Enligt
dessa uppgifter byter drygt 5 procent av fastigheternai dessa lan &gare
varje &. Sutligen behdver vi ta hansyn till att nuvarande marknads-
vardebaserade skatt tas ut pa ett taxeringsvarde som skall motsvara
75 procent av marknadsvérdet. For att forenkla framstélningen har vi
utgatt fran att skatten i det anskaffningsvardebaserade systemet skall
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grundas pa 75 procent av det uppraknade anskaffningsvéardet. Med
dessa forutséttningar maste skattesatsen i ett anskaffningsvardebaserat
system hgjas till 1,61 procent foér att de samlade intdkterna ska bli
desamma som i det nuvarande systemet dar skatten uppgdr till
15procent av det marknadsvérdebaserade taxeringsvardet. Skulle
fastighetsprisernai de expansiva delarna av landet uppvisa en langsktig
arlig okningstakt pa 4 procentenheter utéver den almanna inflationen
skulle skattesatsen istéllet behtva hdjastill 1,71 procent.

| detta sammanhang kan det vara vart att pdpeka att Gvergangen till
en anskaffningsvérdebaserad fastighetsskatt i Kaifornien 1978 kom-
binerades med en betydande sénkning av skatteuttaget. De totala intékt-
erna fran fastighetsskatten mer &n halverades i samband med reformen
(se bilaga 5). Det har spekulerats i om det hade varit politiskt mgjligt att
genomfdra omlaggningen utan denna generdlla skattesankning. Den
sammantagna effekten av dessa bada forandringar innebar ju att skatten
sanktes for samtliga berérda fastighetsdgare. Det & sannolikt |&ttare att
vinna alman acceptans for en dylik skatteomléggning som innebér att
skatteuttaget minskar for ala.

En budgetneutral 6vergang till ett anskaffningsvardebaserat system
skulle déremot endast innebdra en omfordelning av det totaa skatte-
uttaget 6ver innehavstiden. Det samlade skatteuttaget under innehavs-
tiden skulle inte forandras, &minstone for den enskilde, genomsnittlige,
fastighetsinnehavaren. Vid anskaffningstidpunkten kommer ju skatte-
underlaget i princip att motsvara det fulla marknadsvéardet. Skattesatsen
kommer dock, som vi visat ovan, vara hdgre an i ett system dér skatten
baseras pa marknadsvardet under hela innehavstiden. Allteftersom tiden
g&, och forutsatt att fastighetsprisernas okningstakt Gverstiger
upprékningstalet, kommer dock skatteunderlaget att understiga mark-
nadsvéardet. Darmed kommer skatteuttaget avta bade i absoluta tal och
som andel av marknadsvéardet. Sdlunda kommer skatten under den
senare delen av innehavstiden att vara légre i det anskaffningsvarde-
baserade systemet an i ett marknadsvardebaserat system. Detta for-
hallande dterkommer vi till i avsnitt 8.5.4.

8.5.2 Skattens forutsebarhet

Som framggtt i avsnitt 8.2. anser vi att den huvudsakliga invandningen
mot taxeringsvérdet som underlag for skatten & bristen pa forutse-
barhet av det framtida skatteuttaget. Fragan om skattens forutsebarhet
a naturligtvis en viktig fraga med tanke pa att det rér sig om en skatt pa
en icke-monetdr avkastning och att bostadskostnaderna & av dor
betydelse for enskilda. En positiv konsekvens av ett anskaffningsvéarde-
baserat underlag & att den enskildes mgjligheter att forutse den
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framtida skatteeffekten av sitt val av bostad Okar. Enligt foresprékarna
for ett anskaffningsvardebaserat beskattningsunderlag okar denna typ
av underlag de skattskyldigas mgjligheter att i samband med ett
fagtighetsforvarvy kunna forutse skattens storlek bade pa kort och lang
skt. Den oOkade forutsebarheten i skatteuttaget utgbr underlagets
framsta och kanske enda fordel jamfért med andra typer av underlag.
De forbéttrade majligheternatill forutsebarhet & darmed den fordel som
skall végas mot de nackdelar som ett anskaffningsvardebaserat
underlag for med sig.

Fragan & da vilken typ av forutsebarhet man efterstréavar. Narmare
bestamt, & det nominell forutsebarhet av skatteuttaget som efterstrévas
eller red forutsebarhet? Nominell forutsebarhet uppnds om man |ater
anskaffningsvardet utan arliga upprakningar ligga till grund for beskatt-
ningen under hela innehavstiden. Med real forutsebarhet avses ett
system dér anskaffningsvardet réknas upp i takt med inflationen, utom i
det fall da fastighetsvardena stiger [angsammare an den almanna pris-
nivan. Darutéver kan man, som pdpekats ovan, ténka sig en blandning
av de tva modellerna, dvs. ett system dar anskaffningsvardet réknas upp
i takt med inflationen men dér upprékningen begransas till ett visst
hogsta procenttal.

Ett system helt utan upprékning anser vi, av flera skdl, vara helt
utedlutet. FOr det forsta skulle ett underlag motsvarande det nominella
anskaffningsvéardet vara helt of drenligt med fastighetsheskattningens roll
inom kapitalinkomstbeskattningen. Dértill kommer att vissa av de
problem som ett underlag av denna typ ger upphov till, t.ex. inldsnings-
effekter och vissa fordelningsméssiga konsekvenser, forvarras om
underlaget inte als anpassas till forandringar i den alméanna prisnivan
under innehavstiden. | den fortsatta diskussionen koncentrerar vi 0ss
dérfor pa en modell med négon form av &lig upprakning.

Som namnts tidigare kan det vara lampligt att knyta den &liga
upprakningen till inflationen, via konsumentprisindex. Frégan & dock om
upprakningen bor begransas sa att underlaget inte réknas upp mer an en
viss procent &en om inflationstakten varit hogre. En sddan ordning
skulle innebdra en viss nominell forutsebarhet i skatteuttaget genom att
den skattskyldige da kan forutse det framtida maximala skatteuttaget for
fastigheten. | Kdifornien & den arliga upprékningen maximerad till tva
procent per &r.

En 16sning dar den &rliga upprakningen bestams av inflationstakten
utan begransning medfér givetvis att mdjligheterna att forutse det
framtida skatteuttaget forsamras. Aven om det hér rér sig om en skatt
pa en icke-monetér avkastning maste det dock ifrégasittas om en sadan
nominell forutsebarhet & rimlig att efterstrava. | sammanhanget maste
framhdllas att det inte finns ndgon nominell forutsebarhet for den
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enskilde betrdffande andra dags boendekostnader eler levnadsom-
kostnader ¢verhuvudtaget. Dessutom har kritiken mot taxeringsvardet
som underlag i forsta hand avsett den brist pa forutsebarhet som foljer
av fastighetsprisernas utveckling i allménhet och de regionaa/lokala
fastighetsprisernas utveckling i synnerhet.

| detta sammanhang bor man ocksa beakta att man generellt sett i
den ekonomiska politiken lagt betydligt storre vikt vid madet om et stabilt
penningvérde under 1990-talet. Under perioden fram till 1992-93
varierade inflationstalen kraftigt och |1ag generdllt sett pa en relativt hdg
niva En inflationsniva pa tio procent eller mer per & forekom vid flera
tillfalen under 1970- och 80-talen. Under 1990-talet har dock flera
ingtitutionella forandringar vidtagits for att skapa forutséttningar for ett
stabilt penningvérde. Hit hor bl.a. Riksbankens nyvunna gdvsténdighet
och den Europeiska Centralbankens tillkomst. Riksbankens ma om tva
procents &lig inflation har ocksa uppnétts sedan 1994 och det finns
goda forhoppningar om att maet om 1&g inflation &ven ska kunna
upprétthdlas framover. Som en viktig ddl i inflationsbekdmpningen ing&r
at bryta de forvantningar om en snabb alman prisutveckling som
tidigare erfarenheter av hog inflation skapat och skapa ett fortroende for
at mdet om l&g inflaion kommer uppnds framéver. Mot den
bakgrunden & det, enligt v& mening, mindre lampligt at i
skattesystemet |&gga in garantier mot hog inflation av det dag som ett
tak for upprakningstalet skulle innebéra.

Redan dessa omstandigheter talar alltsa starkt for att det har endast
finns skél att diskutera en modell som innebér att real forutsebarhet i
skatteuttaget uppnds. Detta kan &ven motiveras utifran kravet att
underlaget i tillrackligt hog grad maste spegla marknadsvéardet pa
egendomen for att rymmas inom det s.k. kapital avkastningsperspektivet.
Som framgar av bilaga 5 har det tak pa 2 procent for upprakningen som
tilldmpas i Kdifornien medfort att det effektiva skatteuttaget generellt
sett har gunkit successivt sedan reformen genomférdes. Dértill har det
resulterat i stora skillnader i det effektiva skatteuttaget mellan olika
fastigheter. 1991, dvs. knappt 15 & efter reformen, uppgick skatten i
genomsnitt till 0,55 procent av marknadsvérdet, vilket skall jamforas
med den formella skattesatsen pa 1 procent. Sedan dess har emellertid
det effektiva skatteuttaget Okat en del till foljd av att fastighetspriserna
under borjan av 1990-taet foll kraftigt under flera & i rad. Variaionerna
& dock stora mellan fastigheter med olika innehavstid. For fastigheter i
Los Angeles County for vilka 1975 ars véarde fortfarande 13g till grund
for skatten, dvs. fastigheter med basir 1975, uppgick den effektiva
skattesatsen endast till 0,26 procent 1996. For fastigheter med basdr
1981, 1988 respektive 1991 uppgick den till 0,78; 0,99 respektive 1,19
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procent ar 1996.° Under dlutet av 1990-talet har fastighetspriserna stigit
pa nytt. En genomsnittlig forvarvare av en fastighet i Los Angeles
County betalade 1998 ca fyra ganger mer i skatt jamfort med en
fastighetsagare med bas&r 1975. En sadan fordelning av skatteuttaget &r
knappast forenlig med mdet om likformighet i kapitainkomst-
beskattningen. Vi aterkommer till dettai avsnitt 8.5.8.

8.5.3 Likviditetsproblemet

| vart delbetdnkande, Begransad fastighetsskatt, har vi behandlat den
sk. skargérdsproblematiken, dvs. de likviditets- eller kostnadsproblem
som fastighetsskatten kan medfora for de fastboende i attraktiva fritids-
husomréden. Som vi redogjort for tidigare, i avsnitt 8.2, ror det sig har
om en generell problematik som kan férekomma ocksa i andra typer av
omraden for hushdl med laga inkomster som & bosatta i fastigheter
vars marknadsvérde stigit kraftigt under innehavstiden. Det finns darfor
skd att stélla sig fragan om och i vilken utstrackning en Gvergang till ett
anskaffningsvérdebaserat underlag skulle innebéra en 10sning av denna
dags problem?

Till att borja med vill vi da framhalla att dessa problem har sin grund i
att fastighetsskatten utgar pa en icke-monetér avkastning utan hansyn
till den enskildes inkomstforhdllanden i dvrigt. Det innebér att likviditets-
och kostnadsproblem kan uppsta oavsett vilket ags underlag skatten
baseras pa. Ett anskaffningsvéardebaserat underlag skulle med andra ord
inte heller eliminera problemet. Daremot skulle det kunna begrénsas i
viss man. | vilken utstréckning s3 skulle ske beror dels pa hur
dvergangsreglerna skulle utformas, dvs. vilka ingangsvarden som skulle
gdla vid Overgangen till ett nytt sysem, dels pa vilken form av
upprakning man skulle tilldmpa

L&t oss borja med att se pa 6vergangsreglernas betydelse. DA man i
Kdifornien 1978 dvergick till en anskaffningsvérdebaserad fastighets-
skatt bestdmdes att skatten foér de befintliga fastighetsdgarna skulle
baseras pa fastighetens marknadsvérde tre & fore Gvergangen, dvs.
1975 ars varden. | Sverige & det av praktiska ska rimligt att utga fran
att ingdngsvardena for befintliga fastighetsigare ska motsvara
taxeringsvéardena vid nagon viss tidpunkt. En I6sning av det dag som
tillampats i Kaifornien skulle da innebéra att 1997 ars taxeringsvérden
skulle anvandas som ingangsvéarden for befintliga fastighetsigare. 1997
ars varden skulle dltsa fortsétta att galla, med en viss upprakning for att

° P& grund av prisfall éverstiger skatteuttaget en procent, dvs. den foreskrivna
skattesatsen, av marknadsvérdet for fastigheter med basér 1991. De sérskilda
omtaxeringsreglernafar alltsdtradain for att justera ner skatteunderlaget.
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ta hansyn till inflationen, tills dess att fastigheten byter &gare. Med en
sidan l6sning skulle en Gvergang till ett anskaffningsvardebaserat
system emdlertid inte ge nagon omedebar lindring for de fastighets-
&gare som med nuvarande underlag och skatteuttag har svarigheter att
behdlla sin bostad. De problem som det nuvarande fastighetsskatte-
uttaget medfor for dessa skattskyldiga skulle bara lindras omedelbart om
ingangsvardena faststélldes till en niva betydligt under den nuvarande
taxeringsvardenivan, exempelvis 1990 ars taxeringsvardeniva. Eftersom
de omedebara datsfinanddla konsekvenserna skulle bli mycket
omfattande & det svart att se att det &r ett redistiskt aternativ.

Valet av upprékningsfaktor & den andra faktor som avgor i vilken
utstrackning en anskaffningsvéardebaserad fastighetsbeskattning skulle
begrénsa de likviditetss och kostnadsproblem som dagens system
medfér. En modell som ger full nominell férutsebarhet, dvs. en modell
helt utan upprakning, skulle givetvis |6sa dessa problem i relativt hig
utstrackning. | den Stuation dar ingangsvéardena faststdlls sa att de
motsvarar 1997 &rs taxeringsvarde skulle man vissarligen inte uppna
négon omedelbar lindring. Men alteftersom den alménna prisnivan och
de nominellainkomsterna stiger skulle den reala skattebelastningen avta.
Vi har emellertid tidigare (avsnitt 8.5.2) konstaterat att det inte & vare
sig rimligt dler, utifran ett kapitalavkastningsperspektiv, acceptabelt att
tillémpa en upprakningstakt som undergtiger inflationen.

Sammanfattningsvis kan vi konstatera att en dvergang till en
anskaffningsvéardebaserad fastighetsbeskattning utifran de forutsétt-
ningar som angivits héar inte skulle innebdra nagon namnvard omedelbar
lindring av de likviditets- och kostnadsproblem som fastighetsskatten
medfor for vissa hushdl. Det bor ocksd pdpekas att oavsett vilka
ingangsvarden man véjer skulle ett anskaffningsvardebaserat system
inte ge nagon losning pa den del av den sk. skargardsproblematiken
som tar sikte pd mdjligheterna att i ett langre perspektiv bibehdlla en
bofast befolkning &ven i atraktiva fritidshusomraden. Yngre hushdls
majligheter, att utifran de lokaa forstrjningsmojligheter som star Hill
buds, etablera sig permanent i denna typ av omréden skulle inte
forbéttras. Tvartom skulle nyetablering kunna motverkas genom ait de
framtida skattefordelar som ett anskaffningsvérdebaserat system
innebar sannolikt skulle ge upphov till prisdkningar i atraktiva omraden
(se vidare avsnitt 8.5.6).
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854 Omfordelningseffekter

Forandringar av skatteregler for ofta med sig omfordel ningseffekter
mellan skattskyldiga och grupper av skattskyldiga. | detta avsnitt
behandlas de omfordelningseffekter som uppkommer om ett anskaff-
ningsvérdebaserat underlag infdrs. | det enskilda fallet beror skillnaden i
skatteuttaget mellan en anskaffningsvéardebaserad skatt och en mark-
nadsvérdebaserad skatt i huvudsak pa innehavstiden, fastighetens vérde
vid anskaffningstidpunkten och vérdeutvecklingen. Foljaktligen uppstar
de fordelningseffekter som underlagsbytet skulle medfora ocksa mellan
hushall som skiljer sig &t i just dessa avseenden.

| syfte att fokusera pa betydelsen av underlagsbytet som sadant
utgdr vi fran att skattesatsen i ett anskaffningsvardebaserat system fast-
stélls sa att det totala skatteuttaget blir detsamma som med nuvarande
marknadsvardebaserade underlag. Det innebdr att skattesatsen i ett
anskaffningsvardebaserat system maste séttas hdgre an i ett marknads-
vardebaserat system (se avsnitt 8.5.1). Vidare utgar vi fran att under-
laget raknas upp &ligen i takt med inflationen utan begransning.

Forskjutning av skattebordan fran etablerade hushall till yngre
hushall

Jamfort med en marknadsvérdebaserad skatt kommer en skatt baserad
pa anskaffningsvardet resultera i en viss omfordelning av skattebtrdan
over innehavstiden for ett och samma hushdl. Eftersom ett underlag
baserat pd anskaffningsvérdet totalt sett kommer understiga fastighet-
ernas samlade marknadsvérde kommer skattesatsen behtva séttas
hogre i ett anskaffningsvérdebaserat system om det totala skatteuttaget
skal kunna bibehdllas. Det innebér att den skatt som tas ut under de
forsta a&en efter forvarvet kommer vara hogre an i ett
marknadsvérdebaserat system och l&gre i dutet av innehavstiden. | den
man fastigetens marknadsvéarde stiger snabbare an inflationen kommer
aven det effektiva skatteuttaget, dvs. skatten som andel av
marknadsvéardet, vara hdgre i bdrjan &h mot dutet av innehavstiden.
Skillnaderna i skatteuttag mellan fastigheter som forvérvats vid olika
tidpunkter f&r till foljd att hushdl som nyligen forvarvat sin fastighet,
t.ex. barnfamiljer som forvérvat sitt férsta egna hem, belastas med en
hogre skatt 8n de skulle ha gjort i ett marknadsvérdebaserat system.
Detta intréffar samtidigt som kapitalutgifterna for bostaden ar relativt
hoga. | ett senare skede i livet, nar hushdllet &gt bostaden under en
léngre tid och barnen & utflugna kommer skatteuttaget daremot bli [&gre
an i ett marknadsvardebaserat system. Da & i regel aven kapital-
utgifterna for bostaden relativt 1&ga medan inkomsterna, &minstone
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fram till pensionen, i manga fal & hogre. En Gvergang till ett anskaff-
ningsvardebaserat underlag innebér alltsa, lite tillspetsat, en forskjutning
av skattebordan frén dldre etablerade hushall med utflugna barn och
relativt |aga boendeutgifter, till unga nyetablerade hushdl med smébarn
och hdga boendeutgifter. Den totala skattebtrdan sett Gver livscykeln
som helhet torde visserligen inte 6ka, genomsnittligt sett, utan de yngre
hushdllen kommer s& smaningom ocksa kunna dra fordel av det relativt
ldga skatteuttaget i dutet av innehavstiden. Men det faktum att
skattebordan skulle 6ka i en period i livet da boendeutgifterna i regel
redan utgor en betungande post i hushdllsbudgeten &, enligt var mening,
en vasentlig nackddl med ett anskaffningsvérdebaserat system.

For ett genomsnittligt hushdll skulle ett budgetneutralt underlagsbyte
altsa inte resultera i nagon okning av det totala Skatteuttaget utan
endast medféra en omfordelning av den totala skattebdrdan Gver inne-
havstiden. Det uteduter dock inte att betydande omférdel ningseffekter
anda kan uppsta mellan skattskyldiga och grupper av skattskyldiga som
pa ett eler annat sitt skiljer sig fran genomsnittet. | det foljande ska
dessa foérdelningseffekter diskuteras.

Forskjutning av skattebordan till mobila hushall

Det faktum att det effektiva skatteuttaget blir beroende av innehavs-
tiden medfor att hushall, som av olika skd byter bostad ofta, belastas
med ett hdgre skatteuttag & de som bor lénge i en och samma bostad.
Det & darfor inte osannolikt att en dvergang till en anskaffningsvarde-
baserad skatt medfor att hushdl med I&g flyttbendgenhet kommer att
dga sina bostader i hogre utstrackning an tidigare medan hushadl med
hog flyttbendgenhet kan forvantas bosétta sig i hyresrédtt | hogre
utstrackning &n tidigare. Till saken hor att unga hushdll generdllt sett &
mer mobila &n ddre hushdl och darmed kommer att belastas med ett
hogre skatteuttag.

Omfdrdelning av skattebdrdan mellan regioner

Som framhdllits ovan forutsitter en budgetneutral Gvergang till ett
anskaffningsvérdebaserat system en hojning av skattesatsen for att
neutralisera for den reduktion i underlagets storlek som uppstér. Denna
hojning av skattesatsen skulle gdla dla egnahemsfastigheter | hela
landet trots att den utstréckning i vilken det anskaffningsvérdebaserade
underlaget understiger marknadsvérdet varierar mellan olika delar av
landet. Darfor skulle en Gvergang till ett anskaffningsvardebaserat
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skatteunderlag resultera i en viss regiond omférdelning av det totala
fastighetsskatteuttaget.

For at illustrera detta kan vi utga fran de tidigare redovisade
ber&kningarna av hur mycket skattesatsen skulle behdva hojas for att
neutralisera effekten av ett reducerat skatteunderlag (se avsnitt 8.5.1).
Enligt dessa berékningar skulle skattesatsen, i det fall da prisernai de
expansiva regionerna 6kar 2 procentenheter snabbare an den almanna
prisnivan pa lang sikt, behtva hojas fran nuvarande 1,5 procent till 1,61
procent, dvs. en hdjning med drygt 7 procent. Det innebér att det totala
skatteuttaget kommer Oka i de fall dar underlaget inte minskar i samma
utstréckning, dvs. i ala de fal dé& det anskaffningsvérdebaserade
underlaget uppgdr till mer an 93 procent av det marknadsvardebaserade
underlaget.

For att illustrera detta ndrmare har vi i tabell 8.3 sammanfattat
uppgifterna i tabell 8.1. Tabellen visar det anskaffningsvardebaserade
underlagets storlek i forhdllande till marknadsvardet sett 6ver hela
perioden fran anskaffningsdret och fram till & 2000. Det bor dock
pdpekas att medan uppgifterna i den tabellen bygger pa forhallandena
under de senaste 20 &ren, bygger uppskattningen av hur mycket
skattesatsen skulle behtva hdjas pa en bedomning av inflation och
fastighetsprisutvecklingen framover. Det kan darfor inte forutséttas att
gransen mellan "vinnare och forlorare” bestdms av den ovanndmnda
93-procentsnivan. Daremot kan vi utga fran att skattebordan skulle ha
Okat i dla de fal dar anskaffningsvardet uppgéar till ndrmare 100 pro-
cent.

Av tabellen framgar att vinnarna av en budgetneutral 6vergang till ett
anskaffningsvérdebaserat system framférallt skulle ha funnits i stor-
stadskommunerna under den gangna tjugodrsperioden. For fastighets-
&gare ute i landet skulle skattebordan déremot ha okat.

Aven om uppgifternai tabellen endast géller et litet antal kommuner
och bygger pd historiska forhdlanden avseende inflation och
fastighetsprisutveckling finns det starka ské som taar fér att samma
monster skulle gdla frambver. Sammanfattningsvis kan vi  altsa
konstatera att ett budgetneutralt underlagsbyte generellt sett skulle
innebdra en omfordelning av det totala fastighetsskatteuttaget fran
smahushushdll bosatta i expansiva regioner till smahushushdl i Gvriga
delar av landet.
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Tabell 8.3 Anskaffningsvarde med &rlig upprakning baserad pa KPI
utan tak (AV) i procent av marknadsvérdet (MV). Genomsnitt Gver
innehavstiden for fastigheter i olika kommuner och med olika

anskaffningstidpunkter.

Anskaffningsort och AViprocent  Anskaffningsort och AV i procent av

tidpunkt av MV tidpunkt MV

Lidingd 1976 90 Eksgo 1976 100
Lidingd 1980 89 Eksgo 1980 100
Lidingd 1985 71 Ekso 1985 96
Lidingd 1990 100 Ekso 1990 100
Lidingd 1995 93 Eks0 1995 95
Jarfélla 1976 99 Orsa 1976 100
Jarfélla 1980 98 Orsa 1980 100
Jarfélla 1985 82 Orsa 1985 99
Jarfalla 1990 100 Orsa 1990 100
Jarfalla 1995 91 Orsa 1995 100
Goteborg 1976 99 Ostersund 1976 100
Goteborg 1980 95 Ostersund 1980 100
Goteborg 1985 81 Ostersund 1985 92
Goteborg 1990 100 Ostersund 1990 100
Goteborg 1995 92 Ostersund 1995 97
Sotenés 1976 96
Sotenés 1980 98
Sotenés 1985 82
Sotenés 1990 100
Sotenés 1995 94
Anm. Uppgifterna & berdknade som ett genomsnitt av de procenttal som redovisas i
tabell 8.1.

Omfordelning mellan inkomstgrupper

Slutligen kan det vara av intresse att fraga sg om de omférdelnings-
effekter som en budgetneutral Gvergang till ett anskaffningsvarde-
baserat system skulle medféra kan forvéntas vara relaterat till de
beroérda hushdllens inkomster. Ett allmént svar pa denna fraga &r att i
den man den genomsnittliga innehavstiden, fastigheternas vérde
och/dler véardeutveckling skiljer sig systematiskt & mellan olika
inkomstgrupper kommer aven fordelningseffekterna uppvisa ett sadant
systematiskt monster. For ett mer konkret svar kan vi borja med att
konstatera att det finns ett relativt starkt samband mellan hushdllens
inkomster och bostadsfastighetens vérde. Givetvis finns det betydande
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avvikelser fran detta samband, exempelvis bland den bofasta befolk-
ningen i den typ av attraktiva fritidshusomraden som diskuterats tidigare.
Men generellt sett har &gare av fastigheter med hdga marknadsvéarden
ocksa relativt hoga inkomster. Huruvida en Overgang till et
anskaffningsvérdebaserat underlag skulle innebéra att dessa fastighets-
dgare gynnas pa ett systematiskt sétt beror dock pa om det effektiva
skatteuttaget for dessa fastigheter skulle 6ka eller minska. Det & i sin
tur beroende av i vilken utstrackning dessa fastigheter tenderar att oka
snabbare i véarde an genomsnittet samt om innehavstiden understiger
genomsnittet. Hur det forhaller sig pa dessa punkter & svart att siga
generdllt.

| Kaifornien har det havdats att det anskaffningsvérdebaserade
systemet inneburit en forskjutning av skattebordan fran |18ginkomst-
tagare till hoginkomsttagare. Man utgdr da fran att |aginkomsttagare i
USA flyttar mer sdllan an hoginkomsttagare.  Foljaktligen betaar
laginkomstagare som kollektiv lagre fastighetsskatt i forhdllande till
fastigheternas marknadsvéarde an hoginkomsttagare. Detta antagande
stods ocksd av undersokningar som visar att pensondrer och |3gin-
komsttagare i Kalifornien & Overrepresenterade bland de fastighets-
agare som bor i fastigheter med basar 1975. For svenskt vidkommande
finns det emelertid inte ndgra studier som visar pa att mobilitet och
innehavstid skiljer sg a pa et dgnifikat sit mellan 1&g och
hoginkomsttagare. Inte heller finns det, A vitt vi kunnat finna, underlag
for pastéendet att hoginkomsttagares fastigheter generellt sett stiger
snabbare i varde an de fastigheter som &gs av laginkomsttagare.
Huruvida en 6vergang till ett anskaffningsvérdebaserat system skulle
innebéra en forskjutning av skatteboérdan mellan olika inkomstgrupper
kan vi darfér inte uttala oss om.

8.5.5 Réttvisa och legitimitet

En fréga som ur ett rattviseperspektiv sarskilt maste uppmarksammas
a fragan om likabehandling av skattskyldiga. Med ett underlag som
baseras pa det individuella anskaffningsvardet kan identiska fastigheter
med lika stort marknadsvérde, kanske grannfastigheter, komma att
belastas med skatteuttag som kan skilja sig & avsevart i storlek
beroende pa fastighetsprisernas utveckling och upprakningstakten av
underlaget.

Just fragan om réttvisa och legitimitet var en av stridsfragorna nér
det anskaffningsvardebaserade underlaget infordes i Kalifornien. Fragan
om sysemet stred mot den amerikanska kongtitutionens likabe-
handlingsklausul (Equal Protection Clause of the Constitution) avgjordes
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dutligen av Hogsta domstolen som i et avgorande 1992 fann att A inte
var fallet.

| Kdifornien var en av orsakerna till omléggningen att fastighets-
varderingssystemet ansags som osskert och dessutom led av brist pa
enhetlig och likformig vérdering. Héri ligger givetvis en avgbrande
skillnad mellan situationen i Kalifornien och svenska forhdlanden. Det
& med andra ord inte avsaknaden av ett fungerande fastighets-
taxeringssystem som skulle kunna motivera et byte till et
anskaffningsvérdebaserat underlag.

Ur ett réttviseperspektiv har det framforts att det inte & lampligt
med ett underlag som medfér att likedana fastigheter far olika stor
skattebelastning beroende pa var i landet de & belagna. Kritiken tar
manga ganger sikte pa att skatten skapar en regiona snedvridning av
bostadskostnaderna eftersom skatteuttaget & vasentligt hogre i stor-
stéderna och andra attraktiva omraden &n i utpréglade |13gprisomraden,
som t.ex. Norrlands inland. Som vi pdpekat tidigare & denna skillnad en
konsekvens av att fastighetsbeskattningen utgor en del av kapital
inkomstbeskattningen vilket i sin tur forutséiter ett marknadsvérdes-
relaterat underlag. Eftersom marknadsvéardena pa fastigheter varierar
Over riket uppstér, som en naturlig foljd, aven skillnader i skatteuttaget.
En fastighet med ett hogt marknadsvérde representerar ett storre kapital
och foljaktligen ocksa en storre avkastning, vilket motiverar det hogre
skatteuttaget.

En Overgang till ett anskaffningsvardebaserat underlag skulle dock
delvis forandra detta samband mellan skatten och fastighetskapital ets
storlek. Regionala skillnader kommer naturligtvis altid att kvarsta
eftersom det skatteméassiga ingangsvardet bestdms av nivan pa fastig-
hetspriserna pa orten. Vid en given tidpunkt kommer darfor det skatte-
massiga ingangsvardet — och darmed det framtida skatteuttaget — for
fastigheter i olika delar av landet att skilja sig & beroende pa prisnivan
pa orten vid forvarvgtidpunkten. En férandring jamfort med dagens
system & att fastighetsdgare kan belastas med olika stort skatteuttag
trots att deras respektive fastigheter & likadant utformade, beldgna i
samma omréde och darmed kan forutsittas vara lika vérdefulla
Skillnaderna i skatteuttag kommer att bero pa skillnader vid forvarvs-
tidpunkten och pa hur en &rlig upprékning av underlaget forhdler sig till
fastighetsprisernas utveckling. Pa samma sétt som det kan vara svart
att acceptera stora regionala skillnader i skatteuttaget kan det utifran ett
annat réattviseperspektiv vara svart att finna acceptans for en skillnad i
skatteuttag som i alt vasentligt beror pa vid vilken tidpunkt fastigheten
ar forvarvad. En konsekvens av ett anskaffningsvardebaserat underlag
kan ju bli att fastigheter med forhdlandevis laga marknadsvarden
belastas med ett betydligt hogre skatteuttag &n fastigheter med ett
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forhdllandevis hogt marknadsvarde. Nedanstdende exempel illustrerar
pa ett forenklat sitt hur ett anskaffningsvardebaserat underlag fungerar
i detta hénseende.

Land X bestér av tva skilda regioner; en sydlig del och en nordlig del.
Ar 1 & de ekonomiska forh8landena i de béda regionerna likartade.
Fastigheterna A, B (bel&gna i den norra regionen), C och D (belégna i
den sidra regionen) & alaidentiskt lika fastigheter — bade till byggnad
och tomt — med samma byggnadsar. Fastigheten E & en i forhallande
till de dvriga fagtigheterna avsevart mindre och samre fastighet. Den 1
januari & 1 forvarvas fastigheterna A och C for vardera 500 000 kr.
Underlaget for skatten detta ar uppgar till 500 000 kr for vardera
fastigheten. Upprékningen av underlaget foljer inflationen vilken
forutsitts uppga till 2 procent &ligen. Ar 2 & den ekonomiska
utvecklingen mer postiv i den sodra regionen an i den norra
Fastighetspriserna okar darfor mer i den sodra regionen. Vid dutet pa
aret har darfor fastighet C ett marknadsvéarde som overstiger fastighet
A. Underlagen for skatten & dock fortfarande lika stora. Aren gé&r och
skillnaden i ekonomisk utveckling blir altmer markant mellan de bada
regionerna. Den sidra regionen upplever en mycket stark ekonomisk
tillvéxt medan utveckligen i norr & mer méttlig. Skillnaderna i tillvaxt
aerspeglas i fastighetsprisernas utveckling med kraftiga prisskningar i
soder. | norr & dock prisdkningen inte lika sor. Ar 15 &
marknadsvérdet for fastighet A: 1 miljon kronor, for C:. 2,5 miljoner
kronor. Underlaget for skatten & dock fortfarande lika stort. Den
ursprungliga kopeskillingen har raknats upp arligen med 2procent och
uppgd & 15 till 672 000 kr for vardera fastigheten. Den 1 januari & 15
forvarvas fastigheten B for 1 miljon kronor, (jfr. marknadsvérdet for A)
och fastigheten D for 2,5 miljoner kronor (jfr. marknadsvérdet for C).
Underlaget for skatten uppgar till 1 miljon kronor for B och 2,5 miljoner
kronor for D. Samma datum forvérvas fastigheten E (som & mindre
och samre an de 6vriga) for 1,5 miljoner kronor. Underlaget for skatten
blir 1,5 miljoner kronor. Vid utgangen av & 15 gdler foljande. Fastighet
C belastas med ett dramatiskt mycket lagre skatteuttag &n
grannfastigheten D trots att de har lika stort marknadsvarde. Aven i
forhdlande till den betydligt mindre vérdefulla grannfastigheten E
belastas C med ett avsevart lagre skatteuttag. Som framgar sa bestar
regionda skillnader i skatteuttag for fastigheter som forvérvats vid
samma tidpunkt beroende pa skillnader i fastigheternas marknadsvarden
vid forvarvstidpunkten (jfr. B och D). Den stora vinnaren i systemet &r
otvivelaktigt agaren till fastighet C.
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Exempel: Fastigheterna A-D utgérs av identiska fastigheter. Fastig-
heten E dr en mindre och sémre fastighet. Underlaget for skatt rdknas
upp med 2 procent arligen. Siffror i tusen kronor.

Arl Underlag Marknadsvirde

A: 500 500

C: 500 500

Ar2 Underlag Marknadsvérde
A: 510 525

C: 510 600

Ar 15 Underlag Marknadsvérde
A: 672 1 000

B 1 000 1 000

C: 672 2500

D: 2500 2500

E 1500 1500

Som ndmnts tidigare, i avsnitt 8.5.2, har Gvergdngen till ett anskaff-
ningsvirdebaserat system i Kalifornien inneburit att den genomsnittliga
effektiva skattesatsen pé fastigheter kan variera betydligt beroende pa
anskaffningsar och fastighetprisernas utveckling. Ar 1998 betalade en
genomsnittlig forvarvare av en fastighet i Los Angeles County ca fyra
ganger mer i skatt dn en fastighetsidgare med en lika vardefull fastighet
som har basér 1975.

Om det uppfattas som orittvist eller inte att fastigheter med lika
stort marknadsvidrde kan belastas med dramatiskt skilda skatteuttag
beroende pa forvérvstidpunkt och fastighetsprisernas utveckling beror
sannolikt pa i vilken situation betraktaren sjdlv befinner sig. Ur ett
rittviseperspektiv dr det sannolikt sd att omlédggningar av skatte-
systemet i den aktuella riktningen underlédttas om man samtidigt kan
erbjuda samtliga berorda skattelédttnader, t.ex. genom en allméint sénkt
skatteniva, vilket var fallet i Kalifornien.

8.5.6 Kapitaliseringseffekter vid en overgang till ett
anskaffningsvérdebaserat underlag

En fordndring i den totala skattebelastningen pa fastigheter ger
generellt upphov till effekter pé fastighetspriserna. I princip ror det sig
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sammanlagda vérdet av skatteforandringen under innehavstiden, métt i
nuvardestermer, kapitaliseras i priserna. | vilken utstréackning detta sker
kan givetvis variera. Av betydelse i sammanhanget & dock att
fastighetsskatten utgor en forhdlandevis tydlig kostnad for alla hushdl,
som ingdr som en gavklar post i de kalkyler somi regel gorsi samband
med ett forvarv. Darfor & betydande kapitaliseringseffekter att vanta i
samband med en forandring i det totala skatteuttaget.

Eftersom diskussionen hér avser konsekvenserna av en budget-
neutra Overgang till ett anskaffningsvardebaserat underlag skulle
skatteuttaget genomsnittligt sett inte paverkas. Som papekats tidigare
(se avsnitt 8.5.4) kommer dock skatteuttaget forandras for fastigheter
och hushdl som i vissa avseenden skiljer sig fran genomsnittet. Det
gdler framforallt fastigheter i omréden dar den langsiktiga prisoknings-
takten Overstiger genomsnittet. For dessa fastigheter kommer skatte-
satshdjningen inte kompensera fullt ut for det 6ver tiden véxande gapet
mellan skatteunderlaget och fastighetens marknadsvérde Foljaktligen blir
skatteuttaget i dessa delar av bestandet lagre & med nuvarande
ordning, vilket kan forvantas ge upphov till ytterligare hgjningar av
huspriserna. Omvént gdler givetvis att for fastigheter med relativt svag
prisutveckling kommer gapet mellan skatteunderlaget och fastighetens
marknadsvarde vaxa langsammare dn  genomsnittet. Foljaktligen
kommer den hgjning av skattesatsen som krévs for en budgetneutral
omléggning att motsvaras av ett hogre totalt skatteuttag for dessa
fastigheter, vilket kan forvantas ha en negativ effekt pa fastighets-
prisernai samband med Gvergangen.

Ytterligare en faktor som & av betydelse for fastighetspriserna i
detta sammanhang & att forvarvspriset skulle fa en direkt betydelse for
skatteuttagets storlek. Det innebér att det finns ytterligare en anledning
for koparna pd marknaden att hdlla nere forvarvspriset. | detta
avseende torde underlagskonstruktionen ha en viss generdll
prisdampande effekt, bade i omréden med snabb prisutveckling och pa
svagare marknader. Detta gdller dock inte i det fall anskaffningsvardet
utgors av taxeringsvardet vid forvarvstidpunkten.

Sammanfattningsvis skulle de forddar som en Gvergang till et
anskaffningsvardebaserat underlag medfor i attraktiva och expansiva
omraden, med snabb langsiktig prisutveckling, i manga fal sannolikt
kapitaliseras i fastighetspriserna. Fastighetspriserna i dessa omraden
skulle altsa pressas upp ytterligare i samband med ett underlagsbyte av
detta dag. For fastigheter med relativt 1angsam prisutveckling skulle det
Okade skatteuttag, som ett budgetneutralt underlagsbyte medfér,
daremot fa en prissankande effekt.
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8.5.7 I nldsningseffekter

En nackdel med ett anskaffningsvérdebaserat underlag & att det ger
upphov till sk. inldsningseffekter. Med detta avses att en anskaffnings-
véardebaserad skatt genom sin konstruktion leder till att manniskor véljer
att behdlla sina fastigheter under en langre tid jamfort med det fal da
skatteuttaget inte & kopplat till anskaffningsvardet. Grunden till detta &
att underlaget for skatten bara ligger fast (realt sett) sd lange den
skattskyldige inte byter bostad. Ju langre han éler hon har agt sin
bostad, och/dller ju mer fastighetspriserna har stigit under denna period
utover inflationen, desto storre blir skattehdjningen i samband med ett
bostadsbyte. | den man bostadsbytet ger upphov till vésentligt hogre
skatteuttag & det sannolikt att enskilda, av skatteskd, bor kvar langre i
sina bostéder @n de skulle ha gjort om skatteuttaget inte var relaterat till
fastighetens varde vid anskaffningstidpunkten.

Ett fortydligande kan hér vara pa sin plats. Bade i ett marknads-
vardebaserat system och i ett anskaffningsvérdebaserat system medfor
ett bostadsbyte givetvis att Skatteuttaget féréndras om bytet géller
bostader med olika marknadsvéarden.” Det & emellertid inte denna typ
av forandring i skatteuttaget som & av betydelse i detta sammanhang,
dar inlasningseffekterna av en anskaffningsvéardebaserad skatt star i
fokus. Det centrala &r istdllet den forandring i skatteuttaget som uppstar
aven om det ror sig om ett byte av bostéder med samma marknads-
varde, dvs. den forandring i skatteuttaget som bytet som sddant ger
upphov till.

Det forhdlandet att bytet i sSig leder till 6kad skatt medfor sannolikt
at manniskor blir mindre benégna att anpassa sitt boende nér behoven
och forutséttningarna i Ovrigt for&ndras. Som ett typexempe kan
namnas ett ddre hushdl med en stor bostad. | ett system med en
marknadsvardebaserad skatt tanker vi oss att detta hushal skulle védja
att byta till en mindre bostad, som ur nyttjandesynpunkt béttre svarar
mot hushdllets nuvarande behov och som, i den man laget & detsamma,
skulle kosta mindre. Om priserna stigit kraftigt under den tid hushdlet
agt sin nuvarande bostad, skulle ett sadant byte i ett system med en
anskaffningsvardebaserad skatt, emellertid kunna resultera i ett Okat
skatteuttag och darmed kanske ocksa hogre boendeutgifter totalt sett.
Foljaktligen finns det en risk for at hushdlet vdjer att bo kvar i sin
bostad, trots att den svarar sdmre mot deras nuvarande behov an den
mindre bostaden. Den andra sidan av detta mynt & att tillgdngen pa
"lediga’ storre bostéader for hushdl med véaxande behov av utrymme
begrénsas. Dessa hushall kommer darfor bo kvar i mindre bostader @n

Vi utgér har frén att fastighetens kdpeskilling motsvarar marknadsvérdet vid
forvarvstillfallet.
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de annars skulle ha gjort. Detta beror da inte bara pa att skatteuttaget
for dessa hushdll skulle oka till foljd av bytet som sadant, utan &ven pa
att priserna pa de storre bostadernai denna situation blir hogre.

Vad detta exempel illustrerar & att de inldsningseffekter som torde
folja av en anskaffningsvérdebaserad skatt innebér att det befintliga
bostadsbestandet inte utnyttjas pa basta sitt. Darmed ger de upphov till
vafardsforluster for den enskilde och for samhdlet. | den man ny-
produktionen till foljd av inlasningseffekterna inriktas mot en typ av
bostdder som det i ett system med marknadsvérdebaserade skatter
egentligen inte réder nagon brist pa (i exemplet ovan: de storre bostad
erna) medfor det ocksa ett ineffektivt utnyttjande av vara samlade
resurser. Den utbudsbrist som inl&sningseffekterna ger upphov till beror
ju enbart pd skattesystemets konstruktion, inte pd antalet befintliga
objekt i bestandet.

En minskad benédgenhet att byta bostad nar hushdllens behov och
forutsittningar i Ovrigt forandras kan ocksa medfora att hushdllens
geografiska rorlighet minskar. Detta kan fa negativa konsekvenser for
arbetsmarknaden. Som framhdllits tidigare (kapitel 6) var det bl.a. med
hanvisning till de inldsningseffekter som reavinstbeskattningen kan ge
upphov till som riksdagen 1993 beddt att derinfora och utvidga de
tidigare uppskovsreglerna i reavinstbeskattningen. Samma typ av
resonemang & givetvis giltiga betréffande de inlasningseffekter som
skulle folja med en anskaffningsvardebaserad fastighetsbeskattning.

Att genom datistiska bearbetningar av manniskors flyttmonster
uppskatta inldsningseffekternas omfattning & mycket svart, for att inte
siga omojligt. Skalet & framst att vi i en sidan andlys skulle viljaisolera
effekten av just Gvergangen fran en marknadsvérdebaserad till en
anskaffningsvardebaserad beskattning av fastigheter pa innehavs-
tiderna. Underlagsbytet i Kaifornien genomférdes emellertid samtidigt
som nivan pa fastighetsskatteuttaget sanktes kraftigt. Att med hjdp av
statistiska metoder forsoka fanga de forandringar i innehavstiderna som
underlagsbytet som sadant gav upphov till & dafor knappast majligt.
Déartill kommer att forhallandena i Kalifornien, i fraga om bl.a. skatter
och avgifter, offentliga bidragssystem, arbetsmarknad och bostads-
marknad m.m. skiljer sig i vasentliga avseenden fran de som rader i
Sverige. Resultatet av en sdan analys skulle darfor vara av begransat
vérde nér det gdller att bedoma vilka inl&sningseffekter en Gvergang till
anskaffningsvardebaserad fastighetsbeskattning skulle ge i Sverige. Vi
féar darfor noja oss med att konstatera att inldsningseffekterna ar starkt
beroende av den genomsnittliga innehavstiden i utgangdaget samt av
skillnaden mellan fastighetsprisernas okningstakt och upprékningen av
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skatteunderlaget i det anskaffningsvardebaserade systemet.” Nivan pa
skatteuttaget och pa fastigheternas marknadsvéarde & ocksa av betyd-
else liksom flyttkostnaderna exklusive skatteeffekten.

Ar "uppskovsregler” for att minska inl&sningseffekterna en
rimlig l6sning?

Som pdpekats tidigare ger &ven redisationsvinstbeskattningen upphov till
inlasningseffekter. Dessa effekter torde dock reduceras avsevért
genom reglerna om uppskov av redisationsvingt vid bostadsbyten. For
att undga inlasningseffekter som fororsakas av ett anskaffningsvarde-
baserat underlag skulle man, rent teoretiskt, kunna tdnka sig att
komplettera systemet med generésa regler som mgjliggér for enskilda
att 1&ta det ursprungliga skatteunderlaget gélla &ven om man forvarvar
en ny bostad. Regler med sédan innebdrd skulle emellertid fatill foljd att
gédlva tanken bakom ett system med ett anskaffningsvardebaserat
underlag forlorar i betydelse. Istéllet for att skapa forutsebarhet i det
framtida skatteuttaget i samband med ett forvarv blir konsekvensen,
nagot tillspetsat, att de som skaffar sig sin forsta agarbostad i ett 1&ge da
fastighetspriserna & laga gynnas under resten av sin bostadskarriar
jamfort med dem som gér in pa marknaden nér priserna & hoga. Detta
& darfor inte ndgon acceptabel 16sning pa problemet med inldsnings-
effekter i ett anskaffningsvardebaserat system.

8.5.8 Ett anskaffningsvardebaserat underlag och
skattens roll som en del av
kapitalinkomstbeskattningen

Vi har tidigare forklarat att det & ett grundidggande krav att ett
dternativt underlag har en tillréckligt stark koppling till fastighetens
marknadsvérde. Ett anskaffningsvérdebaserat underlag har  vid
forvarvstidpunkten en direkt koppling till marknadsvardet pa fastigheten.
| vilken utstrackning denna koppling kvarst& under kommande &
kommer att bero pa den almanna prisutvecklingen pa fastigheter. Under
forutsittning att underlaget raknas upp arligen kommer det &ven bero pa
hur upprékningstalet forhdller sig till prisutvecklingen. Sett Gver tiden

" Detta framgér bl.a. i O'Sullivan, A; Sexton, T.A.; Sheffrin, S.M. "Property
taxes and tax revolts. The legacy of Proposition 13.”, Cambridge University
Press, 1995 dar en teoretisk modell, som beskriver de mekanismer som paverkar
innehavstiderna, presenteras.
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finns det dock anledning att anta att kopplingen till det aktuela
marknadsvardet manga ganger forsvagas. Det gdller sirskilt i expansiva
regioner och andra attraktiva omraden. Om magjoriteten av dla
fastigheter skulle omséttas varje & dler i vart fal inom forhdlandevis
korta interval skulle kopplingen till marknadsvérdet givetvis forbli stark.
Den svenska fastighetsmarknaden fungerar dock inte pa det viset. Den
genomsnittligainnehavstiden i Sverige varierar beroende pa region, men
uppgar som lagst till 16 & (Stockholms 1an) och som mest till 23 ar
(Norrbottens lan).*

Avgorande for om ett anskaffningsvardebaserat underlag skall anses
uppfylla vart grundldggande krav pa koppling till marknadsvérdet &
vilket dag av upprékningsteknik som anvands. Ett anskaffningsvérde-
baserat underlag som inte réknas upp under fastighetens innehavstid kan
inte under ndgra omstandigheter accepteras. Ju mer upprakningstakten
avviker fran marknadsvéardenas utveckling desto samre kommer malet
om likformig beskattning av kapitdtillgangar att uppfyllas. Som vi
forklarat tidigare, i avsnitt 8.5.2, maste upprakningen i vart fal fdlja
inflationstakten utan begrénsningar for att underlaget ska vara forenligt
med fastighetsheskattningens roll inom kapitalinkomstbeskattningen.
Aven med en sdan upprékning skulle dock kopplingen i ménga fal bli
rent illusorisk for enskilda med langvariga fastighetsinnehav i omraden
som genomgdr en stark prisutveckling, t.ex. i attraktiva bostadsomraden
i storstadsregionerna. | enskilda fall kommer darfér beskattningen att
awika betydligt frah vad som kan anses forenligt med fastig-
hetsbeskattningens roll inom kapitalinkomstbeskattningen.

8.5.9 Anskaffningsvardebaserat underlag — samlad
beddmning

Fordelen med ett anskaffningsvardebaserat underlag & den okade for-
utsebarheten av det framtida skatteuttaget. Aven med ett realvarde-
sékrat underlag &r forutsebarheten béttre &n med det nuvarande under-
laget givet att inflationstakten & forhdlandevis stabil. Ett anskaffnings-
vardebaserat underlag kan &ven — givet en forhdlandevis 1ag upprak-
ningstakt — fora med sig att det effektiva skatteuttaget pa sikt blir lagre
for fastighetsdgare med attraktiva fastigheter under forutsdttning att
fastigheten innehas under en langre tid. Forhdlandet mellan upprék-
ningstakt och prisutvecklingen pa fastigheter i det aktuella omradet blir

2 |nnehavstiderna kan bli &nnu langre &n vad som géller i nuldget om man
betanker inl&sningseffekternas betydelse om man Gvergér till ett anskaffnings-
vardebaserat underlag (se avsnitt 8.5.7).
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avgorande for skatteuttagets forhdllande till marknadsvardet. Under
forutsittning av en stabil 1&g upprakningstakt kan darfor ett anskaff-
ningsvéardebaserat underlag &ven ge skattel&ttnader for agare till fastig-
heter med snabb prisutveckling. Darigenom skulle det pa sikt &ven geen
viss lindring av de likviditetss och kostnadsproblem som fastighets-
skatten medfor for vissa hushdll med 18gainkomster bosatta i fastigheter
med hdga taxeringsvarden.

Som vi har sett ger dock ett anskaffningsvardebaserat underlag éven
upphov till vissa, enligt v& mening, negativa konsekvenser. Vi vill
sarskilt framhdlla foljande. For det forsta uppstar en otnskad omfor-
delning av skattebordan fran ddre till yngre hushal. For det andra ger
ett sadant system upphov till inldsningseffekter med vafardsforluster till
foljd. For det tredje kan det ledatill oréttvisor i och med att det effektiva
skatteuttaget i forhdlande till marknadsvéardet for vardeméssigt identiska
fastigheter kan variera dramatiskt. Slutligen kan det ifrégasittas om ett
underlag av detta dag & férenligt med skattens roll som en dd av
kapitalinkomstbeskattningen.

Slutligen bér till&ggas att ett anskaffningsvardebaserat underlag inte
utan vidare kan till&mpas for bostadsrétternas del. En smidig tillampning
skulle forutsitta att beskattningen sker pa medlemsniva i stallet for pa
foreningsniva

Sammanfattningsvis anser vi att de negativa konsekvenserna av att
inféra ett anskaffningsvardebaserat underlag dverstiger den fordel som
det innebér att uppnd en storre forutsebarhet i det framtida skatte-
uttaget. Vi har darfor aven diskuterat tva andra metoder att komma till
rétta med den bristande forutsebarhet i skatteuttaget som foljer av
nuvarande underlag. De behandlasi de tva foljande avsnitten.

8.6 Underlag baserat pa ett genomsnitt av
flera ars taxeringsvarden

Det forhallandet att anpassningen av taxeringsvardena till forandringar i
marknadsvardena inte skett kontinuerligt utan med relativt Iangainterval
medfor pd ménga hal att skatteuttaget, nd& omtaxeringen vé
genomfors, okar mycket kraftigt. Detta forvarrar givetvis, som papekats
tidigare, bristen pa forutsebarhet i skatteuttaget i det nuvarande
systemet. Vi har darfor forsokt finna en metod for att astadkomma en
jamnare och mer férutsebar anpassning av skatteunderlaget till &ndrade
taxeringsvarden. Den idén har da framforts att |&ta underlaget utgoras
av ett genomsnitt av taxeringsvérdena under ett anta pa varandra
foljande & enligt ett rullande schema. Tanken & att man darigenom
skulle kunna undvika de spréngvisa forandringar i underlaget som upp-
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st&r da taxeringsvéardena inte justeras |6pande till andrade marknads-
forndlanden.

En liknande tanke har &en framforts av medlemmar i den referens-
grupp av bostadsorganisationer som knutits till kommittén. Dessa menar
att det finns anledning att ifragasitta om underlaget enbart ska baseras
pa den senaste tidens forsdljningar. Som ett alternativ framfors tanken
att 1&ta underlaget utga fran de genomsnittliga anskaffningspriserna éver
tiden i ett omrade "med en marknad i balans’, dar nyférvarvspriserna
endast vags in med sin anddl. Ett av problemen med nuvarande
skatteunderlag & med andra ord, enligt dessa organisationer, att det
endast &erspeglar prisnivan under ett & (nivadret). Genom att istdllet
|&ta underlaget spegla den genomsnittliga marknadsvardenivan under en
langre tid skulle konjunktursvangningar pa fastighetsmarknaden inte da
igenom pa samma sétt i Skatteuttaget. Jamfort med nuvarande ordning
skulle effekterna av prisuppgangar och prisfall spridas ut dver en langre
period. Detta, var tanken, skulle leda till en jamnare och mer férutsebar
utveckling av skatteuttaget.

| perioder av kontinuerligt stigande priser kommer ett sadant
underlag att spegla den alméanna prisutvecklingen pa fastigheter med en
viss efterddpning. Ett moment av troghet byggs siledes in i systemet,
vilket & géalva podngen. Under forutséttning att genomsnittet avser en
tillrackligt Iang tidsperiod medfér denna ordning namligen att tillfaliga
pristoppar inte tilldts daigenom med full kraft pa skatteunderlaget. | den
man en prisuppgang visar sig vara bestdende d& den dock sa
smaningom igenom fullt ut i skatteunderlaget.

Det bor papekas att det primara syftet med denna typ av forandring
av underlaget inte skulle vara att dstadkomma ett totalt sett lagre
skatteuttag. For detta krévs givetvis inget underlagsbytet. Poéangen
skulle istédllet vara att dstadkomma en jamnare utveckling av skatte-
uttaget. Lat oss darfor, pd samma sétt som i foregdende avsnitt, se pa
konsekvenserna av en budgetneutral dvergang till ett genomsnitts-
underlag av ovan skisserat dag. Eftersom fagtighetspriserna generellt
seit Okar Over tiden skulle den fordréjning i anpassningen av skatte-
underlaget till &ndrade marknadsforhdlanden, som denna modell inne-
bér, resulterai ett mindre skatteunderlag. En budgetneutral 6vergang till
ett sddant system forutstter darfor en hojning av skattesatsen.

For att illustrera effekten av ett underlag baserat pa ett genomsnitt
av taxeringsvarden Over en langre period har vi konstruerat nagra
typexempd. Vi har da utgétt fran den faktiska prisutvecklingen under de
senaste decennierna i Stockholms respektive Norrbottens [an. Exemplen
har konstruerats for tva olika typer av taxeringsmodeller. Den ena
motsvarar nu gdlande regler med arligt omrékningsforfarande. Det
andra utgdr ifran Fastighetstaxeringsutredningens fordag. Enligt detta
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fordag ska det arliga omrékningsforfarandet sopas. Istélet ska man tre
a efter de almanna fastighetstaxeringarna (AFT), som liksom idag
genomfdrs vart gétte &, genomféra en forenklad fastighetstaxering.
Fordaget innebér altsi att taxeringsvardena anpassas till andrade
marknadsforhdllanden vart tredje &, igtédlet for varje & som nu
gdlande, men ¢ tillampade, regler foreskriver.

| tabell 8.4 redovisas véra berékningar av de &rliga forandringarna i
skatteunderlaget som skulle ha intréffat under perioden 1982—1999 for
en fastighet for vilken marknadsvardet foljde den genomsnittliga pris-
utvecklingen i respektive lan. Berdkningarna har, for var och en av de
tva taxeringsmodellerna, genomforts for tva olika genomsnittsvarden.
Det ena motsvarar genomsnittet av de senaste sex arens taxerings-
vérden, medan det andra bygger pa taxeringsvardena under de senaste
tolv aren.

Av tabellen framgar att en dvergang till ett genomsnittsunderlag
skulle medféra en ndgot jamnare utveckling av skatteuttaget jamfort
med ett drligen omréknat taxeringsvarde. Sa lange den period over
vilken genomsnittet beréknas & kortare an en typisk konjunkturcykel pa
smahusmarknaden skulle betydande hojningar av underlaget fran ett &
till ett annat anda ha forekommit, om @ med viss fordrGjning jamfort
med nu gdlande underlag med &lig omrakning. Det framgdr om vi ser
pa hur ett genomsnittsunderlag avseende en period pa sex ar skulle ha
falit ut i framférallt Stockholms lén i dutet av 1980-talet och i borjan av
1990-talet. Har skulle underlaget i genomsnitt ha 6kat med omkring 15
procent &rligen. Det & visserligen betydligt 1agre an de &liga hojningar
som et &ligt omrakningsforfarande skulle ha medfort, och avsevért
I&gre @ de hgjningar som skulle folja av ett system med omtaxeringar
vart tredje & utan mellanliggande omrakningar. Men stora sprang i
skatteuttaget skulle fortfarande forekomma i vissa lagen. For att uppna
en tillfredsstéllande grad av forutsebarhet | Skatteuttaget skulle
genomsnittet  behtva definieras sa att det omfatar en he
konjunkturcyke.
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Tabell 8.4 Arlig forandring i taxeringsvérdet samt ett skatteunderlag
definierat som ett genomsnitt av de senaste &rens taxeringsvarden.
Stockholms lan

Taxering med arligt Omtaxering vart tredje &
omrakningsforfarande
TV  Genomsnittsunderlag TV Genomsnittsunderlag

6ar & 6ar &
1982 1% ™ 8% % 8% %
1983 2% 6% 8% 0% % 8%
1984 3% 4% ™ 0% % 8%
1985 5% 3% % 10% 3% 8%
1986 % 3% ™ 0% 3% %
1987 21% ™ 8% 0% 3% %
1988 2% 12% 10% 68% 14% 11%
1989 19% 15% 11% 0% 12% 10%
1990 11% 16% 11% 0% 11% D%
1991 3% 14% 10% 35% 16% 11%
1992 -16% 8% 6% 0% 14% 10%
1993 -15% 3% 1% 0% 12% D%
1994 % 1% 56  -21% 1% 5%
1995 2% -1% 5% 0% 1% 5%
1996 0% -3% 4% 0% 1% 5%
1997 12% -2% 5% 15% -2% 5%
1998 15% 1% 6% 0% -2% 5%
1999 14% 2 6% 0% -2% 5%

Norrbottens 1&n

1982 4% 5% %  13% 5% Db
1983 2% 5% ™% 0% 5% &%
1984 6% 5% ™% 0% 5% ™%
1985 5% 4% ™% 13% 4% ™%
1986 5% 4% 6% 0% 4% ™%
1987 % 5% 6% 0% 4% 6%
1988 11% 6% 6% 26% ™% 6%
1989 16% % ™% 0% 6% 6%
1990 15% 11% 8% 0% 6% 5%
1991 6% 10% 8% 1% 11% &%
1992 -8% ™% 6% 0% 10% &%
1993 -9% 4% 1% 0% % ™%
194 -1% 2% 1% -17% %% 4%
1995 -1% 0% 1% 0% %% 4%
199 -3% -3% 3% 0% %% 4%
1997 5% -3% 3% 0% -3% 3%
1998 22% 2% 1% 0% -3% 3%
1999 10% 5% 5% 0% -3% 3%

Kélla: Fastighetsprisstatistiken, SCB, och egna berékningar.
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En konjunkturcykel pa smahusmarknaden har under de senaste
decennierna uppgétt till drygt 10 a. Vi har dafor aven diskuterat
konsekvenserna av ett underlag som motsvarar genomsnittet av
taxeringsvardena under de senaste 12 dren. Som framgdr av tabellen
skulle ett sadant underlag ha haft en mycket utjamnande effekt och dar-
med Okat forutsebarheten i skatteuttaget avsevért. Ett genomsnitts-
underlag som omfattar en sa lang tidsperiod som 12 & medfér emeller-
tid vissa ol&genheter.

Den framsta invandningen mot ett underlag av detta dag &r att den —
givet en budgetneutral utformning — skulle innebéra betydande omfor-
delningar av det totala skatteuttaget som vi bade av fordelnings- och
regionalpolitiska skal anser vara oacceptabla. Som pdpekats tidigare
skulle fordrojningen i anpassningen av skatteunderlaget till Okade
marknadsvarden resultera i ett mindre skatteunderlag. Ju langre period
genomsnittet avser desto mindre blir da skatteunderlaget jamfort med nu
gdlande regler. Lat oss utga fran samma forutsittningar som vid be-
rakningarna av effekterna pa det totala skatteunderlaget av en anskaff-
ningsvardemodell (se avsnitt 8.5.1), dvs. ait fastighetspriserna i 60 pro-
cent av bestdndet utvecklas i takt med inflationen, medan de i rest-
erande 40 procent okar trendméassigt med tva procentenheter utover
inflationen. L& oss vidare utgd fran att inflationen motsvarar Riks-
bankens malsittning om tva procent per &. Med dessa forutsittningar
skulle ett underlag i form av ett genomsnitt av de tolv senaste arens
taxeringsvarden endast uppga till ca 85 procent av taxeringsvardet med
nu géllande regler. Ett underlag i form av et genomsnitt av de sex
senaste arens taxeringsvarden skulle med samma forutséttningar uppga
till drygt 90 procent av nuvarande underlag. For att neutralisera effekten
av reduktionen i underlaget skulle skattesatsen i fallet med ett 12-
arsgenomsnitt behtva hdjas till drygt 1,7 procent. Med ett genomsnitt pa
sex ar skulle den stanna pa 1,6 procent. | det fall da fastighetspriserna i
40 procent av bestandet Okar med fyra procentenheter utéver den
dlmanna inflationen, men i o6vrigt samma forutséitningar, skulle
skattesatsen behtva hdjastill 1,9 respektive 1,7 procent beroende pa om
underlaget utgors av et 12- ler ett 6-arsgenomsnitt.

For dla fastigheter vars varden foljer den genomsnittliga utveck-
lingen, skulle kombinationen av andrat underlag och hojd skattesats inte
ha ndgon effekt pa skatteuttaget. FOr dgarna av dessa fastigheter skulle
reformen endast innebdra en jamnare och dérmed mera férutsebar
utveckling av skatten. For de delar av bestandet dér fastighetspriserna
Okar lahgsammare an genomsnittet pa lang sikt skulle den emdlertid
aven, och kanske framgt, resultera i ett Okat skatteuttag. Detta skulle, i
enlighet med vad som anforts i avsnitt 8.5.6, resultera i yiterligare l&gre
priser. For de delar av bestandet dar fastigheternas marknadsvéarden
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Okar snabbare an genomsnittet skulle skattebelastningen daremot
minska vilket i samband med oml&ggningen sannolikt skulle kapitaiseras
i annu nagot snabbare prisokningstakt.

Det bor aven pdpekas att i omraden med fallande priser skulle den
fordrojda anpassningen av underlaget innebéra en 6kad skattebelastning
den i det fal da omlaggningen genomfordes utan en budget-
neutraliserande skattehdjning. For att undvika en sadan effekt skulle
man t.ex. kunna |&a underlaget utgora det lagsta av ett genomsnitts-
varde och beskattningsarets taxeringsvarde. Med en sadan ordning
skulle det totala skatteunderlaget reduceras ytterligare och skattesatsen
behova sittas annu nagot hogre for att malet om budgetneutralitet ska
uppnas.

Omfordelningseffekter av det dag som berdrts ovan uppstar visser-
ligen med dlaldsningar som syftar till att mildra genomdaget av kraftiga
vardestegringar pa skatteuttaget. Omfordel ningseffekterna och darmed
aven avvikelserna fran det aktuella marknadsvéardet pa fastigheterna blir
dock sarskilt framtrédande da |Gsningen & utformad sa att den omfattar
alla fastigheter oavsett om de berrs av de aktuella problemen dller inte.
Sammantaget & det darfér hogst tveksamt om ett underlag av aktuellt
dag & forenligt med skattens roll inom kapitalinkomstbeskattningen.

Ett genomsnittsunderlag av det dag som skisserats har skulle aven
medféra vissa andra komplikationer. Ett system med ett genomsnitts-
baserat underlag fungerar bra om det som skall beskattas &r identiskt
under &ens lopp. Under tolv & hinner dock inte bara prisnivan
forandras. Aven byggnaders fysiska beskaffenhet och indelningen i
fastigheter kan forandras avsevart under en salang tid, for att nu namna
négra av de forandringar som kan ske. Om genomsnittsberakningen
skall ta hansyn till dla sddana forandringar betréffande byggnaden och
fastigheten under en s3 lang tid tillbaks som tolv &, blir systemet
onekligen komplicerat.

Det bor ocksa pdpekas att nybyggda fastigheter erbjuder ett
praktiskt problem eftersom dessa inte har ndgra ddre taxeringsvéarden
som kan anvandas i en genomsnittsberakning. Tva majligheter finns da
Den enkla l0sningen & att nybyggda fastigheter successivt férs in i
genomssnittsystemet vartefter ren gar. En sadan 16sning far dock till
foljd att nybyggda fastigheter i de flesta fall belastas med ett hogre
skatteuttag an adre fastigheter med motsvarande marknadsvérden. Den
andra, mer komplicerade och svargenomforbara, metoden innebar att
nybyggda fastigheter ges fiktiva taxeringsvarden for ett visst antal &
innan uppforandet. Med bibehdlina tiodriga reduktionsregler for
nybyggnation far dock frégan mindre betydelse.
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Sammanfattningsvis skulle ett underlag baserat pa de genomsnittliga
taxeringsvardena under en konjunkturcykel, som l&gst motsvarar 10—
12 &, visserligen medféra en avsevart jamnare utveckling av skatte-
underlaget @ nuvarande ordning med &ligen omraknade taxerings-
varden. En fordd jamfort med ndgon form av anskaffningsvardebaserat
underlag & ocksa at genomsnittsunderlaget inte skulle ge upphov till
négra inldsningseffekter. En Overgang till ett genomsnittsunderlag i
kombination med den hdjning av skattesatsen som en budgetneutra
omléggning skulle kréva, medfér dock betydande omférdelningar av det
totala skatteuttaget mellan olika delar av bestandet. | jamforelse med
den fordelning av det totala skatteuttaget som foljer av nuvarande
ordning skulle fastigheter med relativt snabb vardeutveckling gynnas
medan de med langsammare vérdeutveckling dn genomsnittet skulle
missgynnas. Dérigenom skulle de ekonomiska och demografiska skill-
naderna mellan expansiva och stagnerande regioner forstérkas ytter-
ligare. Forutom de fordelnings- och regionapolitiska invandningar som
darfor kan resas mot en sadan 16sning skulle den innebéra att kopplingen
mellan skatteuttaget och fastigheternas marknadsvéarden forsvagas.
Foljaktligen skulle den innebdra et relativt stort avsteg fran
likformighetsmalet i kapitalinkomstbeskattningen. For att uppna forutse-
barhet och jamnhet i skatteuttaget bor man défor soka en annan
[6sning.

8.7 En takregel for att begransa
skattehdjningar mellan aren

En annan metod for att 6ka forutsebarheten i det framtida skatteuttaget
ar att tilldmpa en takregdl, dvs. att sétta ett tak for hur stor hojningen av
underlaget for skatten far bli mellan tva &. En sidan |6sning skulle ge
fastighetsagare en garanti mot altfor stora framtida skattehojningar fran
ett & till et annat till foljd av stigande fastighetspriser. Regeln skulle
darfor tillfredsstdlla onskemdlet om storre forutsebarhet vad gdler
storleken av framtida skatteuttag. ™

En konsekvens av ett tak som Overstiger den genomsnittliga pris-
okningstakten &r att topparnai konjunkturcyklerna pa smahusmarknaden

3 Redan i nuléget finns det takregler som syftar till att reducera skatteuttaget
vid kraftiga hojningar. Skattereduktion kan ges enligt lagen (1996:1231) om
skattereduktion for fastighetsskatt i vissafall vid 1997-2001 &rstaxeringar. Enligt
lagen (1999:994) om underlag for fastighetsskatt i vissafall vid 2001 &rs taxering
berédknas skatten for bostadsdelen i hyreshus pa det | 4gsta av 1999 och 2000 érs
taxeringsvarden.
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inte tilldts d& igenom i underlaget direkt utan forst med en viss
fordréjning och endast i den man de visar sig vara bestdende. Den
sstnamnda effekten, dvs. att prisuppgangar endast ska tilldtas da
igenom i skatteunderlaget om de visar sig vara bestdende, har som
namnts i avsnitt 8.6, efterlysts av medlemmar i den referensgrupp av
bostadsorganisationer som knutits till kommittén. Det var ocksa tanken
bakom fordaget att basera skatten pa ett genomsnitt av flera &rs
taxeringsvarden. Till skillnad fran ett genomsnittsunderlag kan emellertid
en takregel utformas sa att den pa ett mer direkt sitt enbart riktas mot
de delar av bestandet som berdrs av de skatteméssiga effekterna av en
snabb prisuppgdng. De omfordeningseffekter som foljer av vaije
l6sning som syftar till at mildra véardestegringarnas genomdag pa
skatteuttaget blir darfér mindre med en takregel & med genomsnitts-
mode len.

| foljande avsnitt diskuteras konsekvenserna av en takregel som
syftar till att &stadkomma en jamnare utveckling av skatteuttaget genom
att begransa de arliga hojningarna av underlaget. Som vi skall se &
effekterna av en takregel i hog grad beroende av om man véjer ait
sita taket hogt eler 18gt i forhdlande till fastigheternas langsiktiga
vardeutveckling. Déarfor behandlar vi en tekregel med 1&gt tak
respektive en takregel med hogt tak som tva olika typer av 16sningar. En
l6sning med 1agt tak diskuteras i avsnitt 8.7.2 medan en |6sning med
hogt tak behandlas i avanitt 8.7.3. Forst ska vi emdllertid, i avsnitt 8.7.1,
redogora for hur en takregel rent generellt kan konstrueras.

8.7.1 Takregelns grundstruktur och konsekvenser

Utgangspunkten & att man genom att sitta en gréans for hur mycket
skatteunderlaget f& hdjas mellan tva & kan oka forutsebarheten i
skatteuttaget. Skatteunderlaget for en viss fastighet tillats med andra ord
inte 6ka med mer an en viss procent fran ett & till ett annat. Precis som
med nu gélande regler baseras skatteuttaget pa taxeringsvérdet, som
med viss regelbundenhet anpassas till fordndringarna av  mark-
nadsvérdena. Skillnaden jamfort med nuldget & dock att anpassningen
av skatteunderlaget till &ndrade vérdeforhdlanden pa marknaden
begransas till ett visst procenttal. | vara resonemang nedan utgdr vi ifrén
det nu géllande men inte tillampade fastighetstaxeringssystemet med en
dlman fastighetstaxering vart gétte & och aliga omrékningar av
taxeringsvardena daremellan. Vi kommer eméllertid ocks3, i relevanta
delar, diskutera konsekvenserna av att infora en takregd i et
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taxeringssystem av det dag som Fastighetstaxeringsutredningen
forordat."

Takregelns grundstruktur

Underlaget for skatten motsvaras av det l8gsta av det skatteunderlag
som faststéllts for foregdende taxeringsar uppraknat med ett visst
procenttal — x — och det taxeringsvarde som galler for beskattningsaret.
For fastigheter for vilka takregeln far effekt, dvs. fastigheter i omraden
dér fastighetspriserna under en period ckat mer 8n x procent per ar,
kommer underlaget med tiden att avvika altmer frén taxeringsvérdet.
Awvikelserna kan emdlertid begrdnsas Over tiden om takregeln
utformas sa att skatteunderlaget hdjs med x procent per ar, &en om
fastighetsprisernas okningstakt — och dérmed taxeringsvérdets utveck-
ling — varit l&gre, tills dess att gapet mellan skatteunderlaget och
taxeringsvardet eliminerats. | vissa fal kan dock ett dver tiden véxande
gap mellan skatteunderlaget och taxeringsvérdet anda uppstd. Avgor-
ande for i vilken utstrackning detta intréffar ar takets niva Vi ater-
kommer strax till detta.

Med ett tak for upprékningen av skatteunderlaget skulle skatte-
uttaget folja en jamnare och mer forutsebar bana 8n som varit fallet
hitintills. Losningen paminner en hd dd om en model med et
anskaffningsvardebaserat underlag som réknas upp arligen pa visst sitt.
| den anskaffningsvardebaserade modellen utgar man fran ett anskaff-
ningsvarde som réknas upp arligen med ett visst procenttal. Skatte-
underlaget motsvaras sedan av det lagsta av det arligen uppraknade
anskaffningsvérdet och taxeringsvardet. | takmodellen daremot utgors
skatteunderlaget av taxeringsvarden som med viss regelbundenhet
anpassas till forandringar i marknadsvérdena. Den &rliga anpassningen
av skatteunderlaget begransas dock till ett visst procenttal. H& mot-
svaras alltsa skatteunderlaget av det |agsta av foregaende taxeringsars
underlag uppréknat med ett visst tal och det underlag som foljer av
taxeringsvardet som géler det aktuella beskattningsdret. Det ror sig
alltsd om tva bed gktade modeller. Skillnaden dem emellan & av mindre
betydelse for det faktiska utfalet. | stéllet & det vaet av upp-
rakningstal ets respektive takets niva som & avgorande for vilken effekt
SOM UpPNas.

4 Som pépekats tidigare foresldr Fastighetstaxeringsutredningen bl.a. att det
&rligaomrakningsforfarandet avskaffas och ersitts av ett system med allménna
fastighetstaxeringar vart sjétte & kompletterat med ett forenklat taxerings-
forfarande tre & efter den allménna fastighetstaxeringen.
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Konsekvenserna av en takregel

En konsekvens av denna typ av takregel &r ett minskat skatteuttag fran
agare till fastigheter som snabbt stiger i varde, dvs. dgare av fastigheter
i sivdl expansiva omraden som attraktiva fritidshusomraden. Med en
oforandrad skattesats skulle det samlade effektiva skatteuttaget darfor
minska. Hur manga fastigheter som skulle beréras och hur stor skatte-
lindringen skulle bli beror givetvis pa nivan pataket, x.

Nivan pa taket & ocksa avgorande for om och i vilken utstrackning
det kommer finnas fastigheter for vilka avvikelsen mellan underlaget
och taxeringsvérdena adrig eimineras utan tvartom oOkar Gver tiden.
Som pdpekats ovan kommer gapet mellan underlaget och taxerings-
vardet att bli alt storre med tiden for ala de fastigheter for vilka den
genomsnittliga vardeutvecklingen, sett 6ver en langre period, dverstiger
taket. Med en langre period avses minst en konjunkturcykel pa
fastighetsmarknaden, vilken som framhdlits tidigare (avsnitt 8.6) kan
anses omfatta minst 10-12 &.

Takets niva — en malkonflikt

Som framgatt ar takets niva helt avgorande for vilka effekter takregeln
kan forvantas ge upphov till. Den makonflikt som man stér infor i valet
av lamplig niva pa taket kan sammanfattas pa foljande vis. Med ett hogt
tak blir det gap som uppstar for de berorda fastigheterna mindre i varje
tidpunkt. Dessutom bér gapet endast bli temporart. N& konjunktur-
cykeln vander nedat och prisokningstakten avtar fortsatter upprakningen
med X procent anda tills taxeringsvardet och underlaget pa nytt
sammanfaler. Awvikelser fran marknadsvardet som uppkommit under
en kraftig prisuppgang har darmed eiminerats. Om takets niva sétts pa
en relativt sett hog niva kommer dessutom féarre fastigheter att berdras
av taket. Mot detta skall si stédllas att ett hogt tak medfor att den
efterstravade effekten — 6kad forutsebarhet genom en begrénsning av
den &liga 6kningen i skatteuttaget — blir mindre. Med hansyn till syftet
med ett tak av detta dag finns det darfor anledning att inte bestémma
taket till en orimligt hog niva. Ett [3gt tak innebar dock att avvikelserna
frén taxeringsvardet blir storre i varje enskilt fall och dessutom kommer
sidana avvikelser uppkomma for betydligt fler fastigheter. Ett 1gt tak
utgor i gava verket en dags garanti for framtida |1aga skattehtjningar
och & — givet en ofdorandrad skattesats — att likna vid en allméan
sankning av skattenivan. Av detta foljer at en takregel fyller olika
funktioner beroende pa om takets niva sits hogt eler 1agt. Vaet mellan
ett |3gt och ett hogt tak & med andra ord ytterst en fraga om vad syftet
med takregeln &r.
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8.7.2 En takregel med |agt tak

Generdllt galler att en takregel skulle 6ka forutsebarheten pa storleken
av det framtida skatteuttaget. Utdver denna effekt skulle en takregel
med ett 1agt tak resultera i en permanent begransning av marknads-
vardenivans genomdag i skatteunderlaget for stora delar av bestandet.
Med ett |agt tak avser vi da ett tak som & 1&gt i forhdlande till den
genomsnittliga, langsiktiga pristkningstakten for ala smahusfastigheter i
landet. Ett sddant tak kan forvantas paverka skatteunderlaget for en
mycket stor del av bestandet. For ala fastigheter med en véardeut-
veckling som overstiger genomsnittet kommer dessutom ett 18gt tak ge
upphov till en bestdende och vaxande avvikelse mellan skatteunderlaget
och taxeringsvardet. Sambandet mellan skatteunderlaget och
marknadsvérdet skulle fdljaktligen komma att forsvagas altmer Over
tiden for en betydande del av bestandet.

For at undvika bestdende regionada avvikeser mellan marknads-
varde och skatteunderlag skulle man behtva begransa effekten av taket
till &garens innehavstid. Nér fastigheten byter &gare skulle underlaget
sdedes altid utgoras av det aktuella taxeringsvardet. Forst darefter
skulle takregeln kunna tillampas. En takregel med ett [8gt tak uppvisar
altsa &ven i denna del stora likheter med ett anskaffningsvardebaserat
underlag dar skatteunderlaget raknas upp med x procent per ar sa lange
detta understiger taxeringsvardet, dven under de & da den faktiska
vardedkningen varit lagre. Vidare gdller att en modell med ett 13gt tak, i
likhet med ett anskaffningsvardebaserat underlag, skulle resultera i
vaxande avvikelser mellan skatteunderlaget och marknadsvérdet under
innehavstiden i vissa delar av fastighetsbestdndet. Det gdler dla
fastigheter for vilka den genomsnittliga, langsiktiga vardeutvecklingen
Overdtiger taket, dvs. framst i expansiva omraden och attraktiva fritids-
husomraden. | dessa omréden skulle sannolikt stora avvikelser uppsta
under innehavstiden. De omfordelnings- och inlasningseffekter som
foljer med ett anskaffningsvardebaserat underlag skulle darfor uppsta
ocksa med denna modell.

| diskussionen om ett anskaffningsvardebaserat underlag i avsnitt 8.5
utgick vi dock fran att den &liga upprékningen skulle motsvara den
almanna inflationstakten. Har har vi istdlet utgatt fran att taket pa
underlagshdjningen motsvarar den genomsnittliga vardeutvecklingen for
dla fastigheter pa lang sikt. Eftersom den langsiktiga genomsnittliga
prisutvecklingen fér egnahemsfastigheter kan forvantas Oversiga
inflationen med en halv till en procentenhet (se tabell 8.5) innebér det ett
hogre upprékningstal an vad vi utgdtt ifran nd& vi behandlat
anskaffningsvéardebaserade underlag i avsnitt 8.5. De bestdende avvik-
elserna mellan skatteunderlag och taxeringsvardet bor dérfor bli mindre
an med de anskaffningsvardebaserade underlag som tidigare be-
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handlats. Darmed skulle &ven omfordel ningseffekterna och inldsnings-
effekterna bli mindre.

| vilken utstréckning ett tak motsvarande den forvantade langsiktiga
genomsnittliga véardeutvecklingen for smahus skulle resulterai ett under
innehavstiden bestdende och véaxande gap mellan skatteunderlaget och
taxeringsvardet beror pa hur mycket den Iangsiktiga vardeutvecklingen i
olika regioner varierar runt genomsnittet. Om skillnaderna i den
langsiktiga vérdeutvecklingen & sma skulle ett tak motsvarande den
genomsnittliga vardeutvecklingen for alla sméhus endast resultera i att
anpassningen av taxeringsvardet till andrade marknadsvéardenivaer
jamnas ut Gver tiden. Som framgdr av tabell 8.5 har dock de regionala
variationerna runt genomsnittet historiskt sett varit mycket stora.

Under perioden 1957-1998 tkade smahuspriserna genomsnittligt sett
for hela landet 0,4 procent snabbare @ den almanna prisnivan (métt
med KPI). Men medan husprisernai Stockholms lan 6kade med drygt 1
procent per ar utdver inflationen, 1ag husprisdkningarnai Norrbottens [an
1 procent under inflationstakten. Av figur 8.1 framgdr de langsiktiga
konsekvensarna av dessa skillnader i genomsnittlig arlig prisférandring.
Medan fastighetspriserna i Norrbottens |an & knappt 6 ganger sa hdga
1998 jamfort med 1957 var priserna i Stockholms |én 1998 nastan 15
ganger si hoga som 1957. Samtidigt var den alméanna prisnivan 10
ganger sa hdg 1998 jamfort med 1957.
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Tabell 8.5 Genomsnittlig &rlig red prisutveckling pa smahus.
1957-98 1957-81 1974-98

Stockholms l&an 1.2% 13% 0.7%
Goteborgs och Bohuslan 0.9% 13% 0.0%
Uppsalalan 0.9% 17% -01%
Malméhus lan 0.8% 0.9% 0.1%
Gotlands lén 0.7% 14% -04%
Hallands lan 05% 0.7% -0.5%
Alvsborgs lan 0.2% 0.7% -1.1%
Ostergétlands 14n 01% 0.8% -1.3%
Sédermanlands |an 0.1% 0.6% -0.8%
Blekingelan 0.0% 0.7% -1.1%
Kristianstads |én 0.0% 0.3% -0.7%
Vastmanlands lan -0.1% 0.4% -1.0%
Gévleborgslén -0.2% 1.0% -12%
Jonkodpings 1an -0.3% 0.2% -1.4%
Kronobergs lan -0.3% 0.2% -1.3%
Orebro lan -0.3% 0.4% -1.7%
Kalmar 1an -0.3% 0.2% -1.4%
Varmlands lan -0.4 % 0.2% -1.4%
Kopparbergs |én -0.5% 0.5% -1.6 %
V asterbotten |én -05% 0.0% -1.3%
Vasternorrlands lén -0.6 % 0.6 % -1.8%
Skaraborgs lan -0.6 % 0.1% -2.0%
Jamtlands lén -1.0% 0.2% -1.7%
Norrbottens |an -1.0% -0.7 % -1.7%
Riket 0.4 % 0.8 % -0.5%

Kallor: SCBs fastighetsprisstatistik, Bo Sandelin " Prisutveckling och kapitalvinster pa
bostadsfastigheter”, Memorandum nr 66, Goteborgs Universitet, Géteborg 1977, samt

egnha bearbetningar.

Anm. Index 1998 for Skaraborgs, Alvsborgs samt Goteborgs- och Bohus 14n bygger pa
uppgifter for hela Vastra Gotalands lan. Motsvarande index for Mamohus och

Krigtianstad 1an bygger pa uppgifter for hela Skéne lan.
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Figur 8.1 Fadtighetsprisindex i adlalan 1957-1998. Index 1957=100
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Av tabell 85 framg&r endast de genomsnittliga skillnaderna mellan lanen.
Skulle vi jamféra utvecklingen pa kommunniva skulle vi finna dnnu stérre
skillnader i den langsiktiga utvecklingen. Detta framgér av de exempel som
redovisas i tabell 8.6. Den genomsnittliga aliga Okningen i de reda
fastighetspriserna 1&g i dessa kommuner 0,9 till 2,7 procentenheter Gver

genomsnittet for alla smahusi landet.

Tabell 8.6 Genomsnittlig &rlig prisutveckling pa smahusi vissa

kommuner 1976-98.
Nomindl prisutveckling  Real prisutveckling

Lidingd 8.0% 31%
Varmdo 71% 22%
Solna 8.1% 32%
Ekero 7.4 % 25%
Nacka 82% 33%
Vaxholm 8.8% 3.9%
Sotenés 72% 23%
Mamo 71% 22%
Vdlinge 7.0% 21%
Lomma 74 % 25%
Riket 6.0 % 1.2%

Anm. Fastighetsprisstatistik pa kommunniva finns endast fr.o.m. 1976.

En skillnad i prisutveckling pd 1-3 procentenheter kanske inte framstar
som mycket, men n& en skillnad i den storleksordningen ackumuleras
under &ren kommer den snabbt resulterai betydande avvikelser mellan
skatteunderlag och marknadsvérde. Det framgar av tabell 8.7 dar vi
redovisar berdkningar av skatteunderlagets storlek i forhdlande till
marknadsvardet efter ett visst antal ar i det fall da taket understiger
fastighetsvérdenas trendméssiga 6kning med en hav till 3 procent-

enheter.

Tabell 8.7 Skatteunderlaget i procent av fastighetens marknadsvarde

da taket understiger den Iangsiktiga prisutvecklingen.

Skillnad mellan taket Innehavstid

och den Iangsiktiga prisokningstakten 15 ar 20 & 25& 30 &
15 procentenhet 93 % 91 % 88 % 86 %
1 procentenhet 86 % 82 % 78 % 74 %
2 procentenheter 74 % 67 % 61 % 55 %
3 procentenheter 64 % 55 % 48 % 41 %

Kélla: Egna berékningar



SOU 2000:34 Alternativa underlag for beskattningen av fastigheter 221

Skillnaden mellan taket och den Iangsiktiga vardeutvecklingen behdver
altsainte vara sarskilt stor for att pa 15-20 ars sikt, dvs. en for svenska
forhdlanden norma innehavstid, ge upphov till betydande avvikelser
mellan skatteunderlaget och marknadsvérdet. Ju l&gre taket sétts desto
fler fastigheter kommer ha en langsiktig vardeutveckling utGver taket.
Dessutom kommer skillnaden mellan taket och de aktuella marknads-
vérdena att vara storre for var och en av dem ju lagre taket sétts. Aven
om upprakningen fortsdtter med x procent i tider av prisfal & det inte
sannolikt att dessa fastigheter sunker si mycket i pris att skillnaden
mellan underlag och taxeringsvérdet kommer ait elimineras innan
priserna pa nytt vander uppat.

For att undvika bestdende och véxande avvikelser mellan underlaget
och taxeringsvardet maste ett system med |8gt tak, som pdpekats
tidigare, utformas sa att taket endast tillampas under dgarens inne-
havstid. Vi har tidigare, i avsnitt 8.5, kondtaterat att ett anskaffnings-
vardebaserat underlag kan forvantas medfora besvéarande inldsnings-
effekter. De Gvervdganden som redovisats dar gér sig gdlande aven
betréffande en takregel med |agt tak som endast tillampas under inne-
havstiden.

Sammanfattningsvis talar dvervégande skél for att taket bor sttas
betydligt hogre an den genomsnittliga vardeutvecklingen for dla smahus
i landet. Detta géller i synnerhet som det priméra syftet med en takregel
ar att forbattra forutsebarheten i skatteuttaget genom att begrénsa
kraftiga prisdkningars genomslag i underlaget. Var dutsats ar darfor att
takets niva maste séttas relativt hogt.

8.7.3 En takregel med hogt tak

Syftet med en takregel med hogt tak skulle vara att dstadkomma en
jamnare anpassning av Skatteunderlaget till @ndrade marknadsvérden
Over tiden. Pa sa sétt skulle forutsebarheten i skatteuttaget oka for den
enskilde. Syftet med taket skulle dock inte vara att astadkomma en
permanent begransning av marknadsvérdets genomdag i skatteunder-
laget. Med ett hogt tak avser vi darfor ett tak som & hogt i forhdllande
till den genomsnittliga prisokningstakten pa lang sikt i de mer atraktiva
delarna av bestandet, dvs. i de omréden dar hogkonjunkturer pa
bostadsmarknaden resulterar i mycket kraftiga héjningar av taxerings-
vardena. Med andra ord skall taket ligga pa en s hdg niva att det
endast far effekt vid mycket kraftiga och i ndgon mening onormaa
taxeringsvardehdjningar. Déarvid skulle konsekvensen endast bli att
hojningarna inte dar igenom med full kraft i skatteunderlaget med en
gang utan genomfors under en langre period.
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Frégan & da pa vilken niva ett sddant tak bor ligga. Som namnts
ovan & utgangspunkten att taket skall vara hogt i forhdlande till den
genomsnittliga prisdkningstakten pa lang skt i omréden dar hog-
konjunkturer pa bostadsmarknaden resulterar i mycket kraftiga hoj-
ningar av taxeringsvardena. L&t oss darfor borja med att blicka bakéat pa
fastighetsprisernas utveckling i denna typ av omraden. Som framgétt av
tabell 8.6 Oversteg den genomsnittliga a&liga prisokningstakten pa
smahus i flera kommuner den alménna inflationstakten med mer an
2 procent. | ett antal kommuner 1&g den t.o.m. mer an 3 procent Gver
inflationstakten. Som framhallits ovan finns starka skd som taar for att
taket bor sittas sa att det inte medfor en permanent begransning av
marknadsvérdets genomdlag i skatteunderlaget. Med andra ord ska det
faststéllas sa att det endast far effekt i perioder da prisdkningarna &r
betydligt hogre an normalt. Det & ocksa vasentligt att taket Sitts SA att
den avwvikedse mellan underlaget och taxeringsvéardet som uppstar i
perioder av kraftiga vardestegringar, dimineras mellan topparna i
konjunkturcyklerna.

For att fa en uppfattning om vilken niva pa taket som krévs for att
detta ska uppnas har vi understkt konsekvenserna av olika nivaer pa
taket for en fastighet med en vérdeutveckling motsvarande genomsnittet
for smahusmarknaden i Stockholms 1&n under perioden 1970-1999. Om
taket hade satts lagre @n 8 procent hade avvikelsen mellan underlaget
och taxeringsvérdet ddrig eiminerats helt utan blivit bestdende. Med ett
tak pa 8 procent skulle den kraftiga avvikelse eiminerats, som den
mycket snabba véardeutvecklingen i dutet pa 1980-tdet skulle ha
medfort (se figur 8.2). Det beror dock i hdg grad pa det kraftiga prisfall
som &gde rum i borjan av 1990-talet. De nominella prisfal som da agde
rum kan i huvudsak relateras till ett antal samverkande faktorer som pa
ett exceptionellt sett fick bostadsmarknaden att i det ndrmaste kollapsa.
Det normalai den typ av omréden dar takregeln kommer att fa effekt,
dvs. i expansiva regioner och attraktiva omraden, & att en
konjunkturuppgang med kraftiga vardestegringar fdljs av en period av
langsam eller ingen véardestegring. Kraftiga nomindla prisfal intréffar
normalt inte.

L&t oss darfor aven se pa hur ett tak pa 8 procent skulle ha fungerat
om prishojningarna i dutet av 1980-talet varit ndgot mindre dramatiska
samtidigt som Iagkonjunkturen i borjan av 1990-talet endast resulterat i
dtillastéende priser. Med et sdant forlopp, som illustreras i figur 8.3,
skulle det krévas ett tak pa 6ver 8 procent for att eliminera den skillnad
mellan underlaget och taxeringsvérdet som uppstod under den fore-
gdende hogkonjunkturen.
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Figur 8.2 Skatteunderlag med ett tak pa den arliga okningstakten pa 8
procent och ett arligen omrdknat taxeringsvérde som speglar det
genomsnittliga smahuspriset i Stockholms 1an 1970-1999.
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Figur 8.3 Skatteunderlag med ett tak pa den arliga ckningstakten pa
8 procent och ett &rligen omraknat taxeringsvarde som speglar en nagot
mindre dramatisk prisutveckling & den genomsnittliga i Stockholms 1dn
1970-1999.
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Figur 8.4 visar hur ett tak pa 10 procent skulle fungera for en fastighet
med ett maknadsvdrde som foljer den faktiska genomsnittliga
prisutvecklingen i Stockholms 1&n 1970-1999. Med ett tak pa 10 procent
skulle de avvikelser mellan underlaget och taxeringsvardet som uppstér i
varje hogkonjunktur elimineras under den péfdljande avmattningen pa
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bostadsmarknaden. Sa skulle ocksa ha skett om marknadsvéardet foljt
den nagot mindre dramatiska prisbana som illustreratsi figur 8.3.

Figur 8.4 Skatteunderlag med ett tak pa den &liga ckningstakten pa
10 procent och ett arligen omréknat taxeringsvarde som speglar det
genomsnittliga smahuspriset i Stockholms |an 1970-1999.
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Innan vi avdutar redogorelsen i denna del vill vi &ven framhdlla att den
langsiktiga reala prisutvecklingen i attraktiva och expansiva delar av
landet av flera skal kan forvantas bli ndgot hogre an den varit under de
senaste decennierna. Under den forsta halvan av perioden, dvs. fran
dutet av 1950-tdet fram till mitten av 1970-talet, & det sannolikt att
prisuppgangen begrénsades dels av de kreditrestriktioner som géllde,
dels av den kraftiga uppgang i bostadsbyggandet som da agde rum, bl.a.
under miljonprogrammets artionde. Under den andra halvan av perioden
har prisutvecklingen hdlits tillbaka av den successiva omlaggning av
skattesystemet som medfort att skatteeffekten av ranteavdragen
minskat.

Mot denna bakgrund och med hansyn till nuvarande stora inflyttning
till storstadsregionerna och andra expansiva orter samt den begransade
tillgangen pa bostader och mark for nybyggnation pa dessa orter, & det
darfor fullt rimligt att ténka sig att fastighetspriserna i de mer expansiva
delarna av landet i framtiden kan komma att 6ka nagot snabbare &n
under de perioder som speglas av statistiken ovan. | sammanhanget
finns det anledning att peka pa de mycket stora prisokningar som &gt
rum pa sadana orter under de senaste aren. Som exempel kan namnas
Stockholms 1an dar smahuspriserna 6kat med 8 procent per ar i
genomsnitt sedan 1993.



SOU 2000:34 Alternativa underlag for beskattningen av fastigheter 225

Mot denna bakgrund anser vi att taket bor faststéllas till mellan 10
och 12 procent i syfte att sa langt majligt undvika bestdende avvikelser
mellan skatteunderlaget och taxeringsvardet.

Som ett ytterligare underlag for vart stéiningstagande till nivan pa
taket har vi gjort vissa berékningar av hur mycket skatteuttaget skulle
tilldtas att Oka varje ar, omraknat till en okning av manadskostnaden, vid
olika nivaer pataket. Resultaten av berdkningarnaredovisasi tabell 8.8.

Tabell 8.8. Maximal arlig 6kning i skatteuttaget omraknat till kronor per

manad.
Husets taxeringsvérde
Upprékningstak 500 000 kr 1 000 000 kr 2 000 000 kr
6% 38 kr/mén 75 kr/mén 150 kr/mén
8% 50 kr/mén 100 kr/man 200 kr/mén
10% 62 kr/mén 125 kr/man 250 kr/mén
12% 75 kr/mén 150 kr/man 300 kr/mén

Anm. 70 procent av bestandet har ett taxeringsvarde under 500 000 kr. 4 procent av
bestdndet har ett taxeringsvarde som overstiger 1 miljon kronor, 0,2 procent har ett
taxeringsvarde 6ver 2 miljoner kronor. Uppgifterna bygger pd 1997 ars taxeringsvarden.

Av tabellen framgér att for en fastighet med ett taxeringsvarde pa
500 000 kronor, vilket ungefé&r motsvarar det genomsnittliga taxerings-
vardet for smahus, skulle ett tak pa 8 procent innebéra att den manatliga
boendekostnaden skulle kunna 6ka med hoégst 50 kronor till foljd av et
Okat skatteuttag. Ett tak pa 12 procent skulle innebéra att skatteuttaget
per manad maximalt skulle tillétas 6ka med 75 kronor. For en fastighet
med et taxeringsvarde pa 1 miljon kronor skulle okningen i det
manatliga skatteuttaget uppga till maximalt 100 kronor om taket stts till
8 procent och 150 kronor om det sétts till 12 procent. | sammanhanget
kan ndmnas att endast 4 procent av ala smdhusfastigheter har ett
taxeringsvérde som Overstiger 1 miljon kronor. Vidare gdler att
fastigheter med mycket hoga taxeringsvérden i regel innehas av hushall
med relativt sett hdga inkomster.

Sammanfattningsvis anser vi att man for att reducera risken for
bestdende avvikelser, utan att samtidigt gora regeln verkningdds, bor
bestamma takets niva till 10 procent. Denna niva pa taket innebar att
det manatliga skatteuttaget maximalt skulle tilldtas oka med drygt
60 kronor for en fastighet med ett taxeringsvarde pa 500 000 kronor. En
regel som innebér att skattehdjningar begransas till hogst 10 procent per
ar bedomer vi darfor som en hogst rimlig niva for taket.

For att reducera risken for att det uppstar bestdende skillnader i det
effektiva skatteuttaget mellan olika fastigheter finns méjligheten att
foreskriva att takregeln endast skall tilléampas under &garens innehavstid.
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Som tidigare namnts, i avsnitt 8.5 och 8.7.2, medftr dock en sidan regel
att en méngd andra problem uppkommer. Under forutséttning att taket
sitts pa en tillrackligt hog niva, i linje med vad vi foredagit ovan, torde
dock bestéende och véxande skillnader mellan underlag och
taxeringsvéarde anda kunna undvikas. Darfor bor en sadan regel kunna
undvaras.

En model av detta dag kan forvantas ge upphov till vissa
kapitaliseringseffekter eftersom skatteformanen som knyts till vissa
fastigheter i tider av kraftig prisuppgang torde resultera i hogre
forvarvspriser 8n vad som skulle vara fallet utan takregeln. Med hénsyn
till takets niva och upprakningens konstruktion torde dock effekterna bli
relativt begrénsade.

Det forhdlandet att en takregel medftr vissa avvikdser mellan
marknadsvérde och skatteunderlag for fastigheter med snabb vérde-
stegring innebar ocksa att regionala skillnader i det effektiva skatte-
uttaget uppstar under vissa perioder. Med ett relativt sett hogt tak bor
dock avvikelserna bli mindre samtidigt som farre fastigheter berdrs.
Som framgait tidigare kommer avvikelserna dessutom huvudsakligen
begransas till perioder av stark prisuppgang.

Takregelns huvudsakliga uppgift bestdr i att 6ka forutsebarheten i det
framtida skatteuttaget. Regeln tar sdledes inte sikte pd att begrénsa
nivan pa skatteuttaget for enskilda utan syftar till att begrénsa hoj-
ningarnas storlek mellan aren. Det innebdr att den inte primart &
avsedd att lindra de problem som fastighetsskatten medfor for hushal
med |&ga inkomster som & bosatta i fastigheter med hoga taxerings-
varden. For dessa hushdll har vi tidigare i vart delbetdnkande fored agit
en losning i form av en inkomstrelaterad begransningsregel. Vi dter-
kommer till dettafordag i avanitt 9.3.2.

Takregeln i system med olika taxeringsintervall

Sedan 1996 gdler att alman fagtighetstaxering (AFT) genomfors vart
gétte &r. Daremellan ska fastigheternas basvérden réknas om arligen
for att fanga upp den aktuella pristrenden. Systemet med arlig omréak-
ning tillampas dock inte for narvarande. | vara Gvervéganden och
exempel har vi dock utgét ifran det gdlande men inte tillampade
systemet. Fastighetstaxeringsutredningen har dock foredagit att det
arliga omrékningsforfarandet skall Slopas och ersittas av ett system
med omtaxering vart tredje &.* Man bor darfor fraga sig om det &
majligt att tillampa en takrege i dennatyp av taxeringssystem. Svaret pa
fragan & ja. Avsikten med takregeln & ju att den arliga upprakningen

% sefotnot 14.
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av skatteunderlaget ska begransas till ett visst htgsta procenttal, men
dven at undelaget, i den man det undergtiger det aktuella
taxeringsvérdet, raknas upp med detta procenttal tills dess att det & i
niva med taxeringsvardet. Om vi tanker oss att den arliga omrakningen
avskaffas och ersitts med tredriga omtaxeringsintervall kan hojningar
av underlaget anda jamnas ut arligen under taxeringsperioden. Ett
exempel kan illustrera detta. Ar 0 genomférs en AFT. Taxeringsvardet
for fastigheten A hojs med 30 procent. Upprakningstaket har bestdmts
till 10 procent. Takregeln sager i detta fall att upprékningen av under-
laget for skatten ar 0 endast far uppga till 10 procent i forhdlande till
underlaget for & —1. Taxeringsvardet forblir visserligen of6randrat
under & 1 och 2 men underlaget — som alltsa understiger taxerings-
vérdet — raknas upp under dessa & med 10 procent tills dess att under-
laget och taxeringsvérdet dverensstammer. Ar 3 & det en ny omtax-
ering och en ny provning enligt takregeln vidtas.

Vi vill dock framhdlla att ett taxeringssystem av det sag som
Fastighetstaxeringsutredningen foredar medfor att utformningen och
tillampningen av takregeln forsvaras. Det primara syftet med takregeln
& ju att begrénsa skattehdjningar fran ett ar till ett annat som beror pa
prisutvecklingen. Vid de &liga omrékningarna beaktas endast prisut-
vecklingen i prisutvecklingsomradet och takregeln & da okomplicerad
att tillémpa. Vid en dlmén fagtighetstaxering och vid den forenklade
fagtighetstaxering som foredagits av Fastighetstaxeringsutredningen,
kan emdlertid forandringar av basvardet ha helt andra férklaringar an
prisutvecklingen. Hojningen kan t.ex. ha sn grund i férandringar i
byggnadens fysiska beskaffenhet, dvs. ombyggnationer och renover-
ingar. Aven forandringar i fastighetsindelningen kan ha péverkat hoj-
ningens storlek. Med hanvisning till det priméra syftet med takregeln bor
taket endast gélla den del av forandringen av taxeringsvérdet som beror
pa prisutvecklingen. Det innebér att vi behdver kunna separera dessa
forandringar fran forandringar som beror pa andra faktorer.

Som pdpekats i avsnitt 8.6 uppkommer detta dags separations-
problem aven med ett genomsnittsvérdebaserat underlag. Ju fler omtax-
eringar man maste beakta nér ett genomsnittsunderlag ska bestémmas,
desto fler blir separationsproblemen och ju mer komplicerad blir en
rétvisande bergkning. Med takregeln forhdler det sig i stélet sa att ju
oftare det sker en omtaxering av fastigheten som beaktar andra slags
faktorer an prisutvecklingen, desto oftare uppstar separationsproblemet
som maste hanteras i de skatteadministrativa systemen. Forfarandet blir
mer komplicerat vid fler tillfdlen och utan méjlighet att fanga upp
prisforandringar mellan omtaxeringarna genom ett &ligt omraknings-
forfarande.
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For tillampningen av en takregel & darfér det nuvarande systemet
med en allman fastighetstaxering vart gétte & och med mellanliggande
arliga omrékningar att foredra™ Som stod for at tillampa en alig
omrakning for i vart fall smadhus kan &ven anféras att de statsfinansiella
konsekvenserna av en takrege blir mindre om takregeln tillémpas i ett
system med arlig omrékning. Eftersom vara dvervaganden i kapitel 11
leder till dutsatsen att fastighetsskatten for hyresbostadsfastigheter bor
avskaffas far bristen pa enhetliga regler mellan de olika fastighetsslagen
mindre betydelse fér det fal det beddms som nédvandigt att avskaffa
den aliga omrékningen for hyreshus pd grund av brister i
ortsprismaterialet. Betréffande fastigheter som &gs av bostadsrétts-
foreningar &r det en sarskild fraga hur de skall taxeras for att fanga upp
de enskilda bostadsréttd égenheternas marknadsvarden. Vilka majlig-
heter det finns att genomfora ett arligt omrékningsforfarande for dessa
fastigheter saknar kommittén mgjligheter att uttala Ssg om och denna
fragafér darfor utredasi sarskild ordning.

° Betraffande det gélande men inte tillampade omrékningsforfarandet for
sméhus har Fastighetstaxeringsutredningen uttalat att forfarandet leder till att
precisionen i taxeringsvardena blir béttre an vad de hade varit utan omrakning.
Resultaten av en mycket begransad statistisk utvardering ar att i tre kommuner
av fyrablir precisionen béttre med ett omrakningsforfarande och i ett fall av fyra
blir precisionen samre. Orsaken till att det i négra fall blir samre precision &
formodligen att det finns kommuner eller kommundelar dér prisutvecklingen har
varit annorlunda an i det prisutvecklingsomréde som kommundelarna har
ansetts tillhdra. | den statistiska utvérderingen framhalls att for de kommuner
dar precisionen blivit samre &r det fréga om en marginell forsamring och orsaken
&r troligen att omrékningstalen for & 1997 6ver lag &r ganskalaga. Av resultaten
kan man inte dra slutsatsen att omrakningforfarandet for smahus, sa lange det
varit i kraft, har fungerat otillfredsstallande (SOU 2000:10, s. 153 och 455).
Utredningen anser dock att omrakningen anda bor avskaffas for smahusen pa
grund av 6nskemélet om ett enhetligt taxeringssystem. Utredningen menar att
orattvisor kan uppstd om endast en fastighetskategori — smahus — ar féremal for
omrakning (s. 456).
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8.74 Statsfinansiella konsekvenser av en takregel

De satsfinansiella konsekvenserna av en takregel’” av det dag som
forordats har & svéra att berékna. Det beror framforallt pa att en
berdkning kréver relativt specifika bedomningar av hur priserna pa
sméhus kommer utvecklas i olika delar av bestandet i framtiden. Det
handlar da inte bara om att beddma den genomsnittliga prisutvecklingen
frambver utan vi mase ocksa ha en uppfatning om hur
prisférandringarna kommer variera kring den langsiktiga trenden. Varje
sadan beddmning & med nddvandighet behéftad med stor osakerhet.

Utifran vissa antaganden, grundade pa utvecklingen under senare &,
kan vi anda fa en viss uppfattning om storleksordningen pa det
skattebortfall som takregeln kan forvantas medfora. Berékningarna
utgar frén uppgifter avseende den genomsnittliga prisutvecklingen pa
smahus i vart och ett av landets 21 1an under perioden 1994-1999. Den
genomsnittliga prisutvecklingen under denna period i varje lén betraktar
vi som typiska for en konjunkturuppgang pa bostadsmarknaden.
Uppgangen nar sin kulmen under & 6 (1999) och 7 (2000) da priserna
antas Oka lika mycket. Déarefter antar vi att prisokningstakten borjar
avta. Avmattningen forutsitts folja samma monster som uppgangen,
fast spegelvant, dvs. att prisforandringarna & 8 (2001) motsvarar de
som intréffade & 5 (1998), forandringarna & 9 (2002) motsvarar
forandringarna & 4 (1997) osv. Pa detta sitt erhdller vi ett hypotetiskt
genomsnittligt konjunkturforlopp for varje 1én som ligger till grund for
berakningarna av det skattebortfall som en takregel innebér. Da vi ska
vaga samman de olika effekter som takregeln far i respektive [an méste
vi ta hansyn till smahusbestandets fordelning mellan lanen. Detta har vi
gort genom att utnyttja uppgifter publicerade av SCB avseende det
totala taxeringsvardet for smahusi respektive 1an.*

| frAnvaro av en takregel skulle skatteunderlaget, dvs. taxerings-
vérdet, utvecklas pd samma sitt som smahuspriserna, men med ett ars
efterd dpning, genom det &rliga omrékningsforfarandet. | ett system med
tak pa den arliga upprakningen av underlaget begransas daremot
skatteunderlagets utveckling i respektive 1&n av taket.

Till at borja med utgdr vi fran at véardeutvecklingen for dla
fastigheter i respektive lan foljer den genomsnittliga prisutvecklingen i

' De uppskattningar av de statsfinansiella konsekvenserna av takregeln som
redovisas i detta avsnitt avser endast bruttoeffekten pa statsbudgeten, dvs.
effekten utan hansyn tagen till de indirekta effekter pd andra delar av
statsbudgeten som kan uppsta via konsumentprisindex. Dessa effekter beaktas
dock i kapitel 14, dar finansieringen av véra forslag diskuteras.

18 Uppgifterna & hamtade fr&n SCBs publikation ” Rikets fastigheter 1998, del 17,
Bo 37 SM 9801.
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lanet samt att taket faststélls till 10 procent. Med dessa forutsdttningar
skulle skatteunderlaget i ett system med en takregel, i genomsnitt under
konjunkturcykeln uppga till drygt 98 procent av det totala taxerings-
vardet i et sysem med aligt omrakningsforfarande. Det totaa
taxeringsvardet for smahus bersknas uppga till drygt 1 100 miljarder
kronor & 2001. Med nuvarande skattesats pa 1,5 procent kan en tak-
regel, utifran de forutséttningar som angivits ovan, altsa forvantas
medfdra ett skattebortfall pa drygt 300 miljoner kronor i genomsnitt per
ar. Skulle taket istélet faststdlas till 8 procent skulle underlaget i
genomsnitt motsvara 96 procent av det totala taxeringsvardet i ett
system med arligt omrékningsforfarande. Det motsvarar ett skattebort-
fal pa knappt 700 miljoner kronor.*

Dessa resultat & dock i hog grad beroende av de relativt 6st
grundade antaganden som gjorts avseende de &liga prisforandringarnas
variationer runt den langsiktiga trenden i olika delar av landet. Vi antog
bl.a ait ala fastigheter i respektive lan foljer den genomsnittliga
prisutvecklingen i lanet. Lt oss istédllet utga fran att marknadsvardet for
halften av fastigheterna Okar tva procentenheter snabbare an
genomsnittet. For den andra halvan forutsétter vi att priserna okar tva
procentenheter |&ngsammare an genomsnittet. Aven med dessa forut-
sdttningar blir de datsfinansella konsekvenserna av taket relativt
méttliga Med ett tak pa 10 procent skulle underlaget i genomsnitt
motsvara drygt 97 procent av det totala taxeringsvardet med nuvarande
regler. Det genomsnittliga skattebortfallet kan déarmed uppskattas till ca
500 miljoner kronor. Med ett tak pa 8 procent skulle det uppga till drygt
800 miljoner kronor.

For att neutralisera effekten av takregeln skulle det enligt dessa be-
rékningar kravas en hojning av skattesatsen fran nuvarande 1,5 procent
av taxeringsvérdet till mellan 1,53 och 1,58 procent.

¥ Vi har hér valt att uppskatta den varaktiga budgeteffekten av takregeln i
termer av det genomsnittliga forvantade skattebortfallet, utan hansyn tagen till
skattebortfallets fordelning over tiden. Vi vérderar med andra ord skatte-
bortfallet lika mycket oavsett nér i tiden det intréffar. Den framsta osékerheten i
véra berakningar ligger i prisférandringarnas fordelning éver tiden. Genom att
avstafran att berakna storleken av skattebortfallet i nuvardestermer undviker vi
att ge véra egna antaganden avseende denna fordelning storre betydelse an
noédvandigt.
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8.8 Sammanfattande Gvervaganden

For att oka forutsebarheten av storleken pa det framtida skatteuttaget
utan att samtidigt skapa andra problem framstdr en takregel som
begransar &liga hojningar av underlaget till 10 procent som den
lampligaste |Gsningen pa det problem som vi definierat som den huvud-
sakliga invandningen mot det nuvarande underlaget. Vi foredar darfor
att en sadan regel infors.

| detta avsnitt, svdl som i kapitlet i Gvrigt, har vi i resonemangen
utgatt frén ett egnahemsperspektiv. For denna boendeform far ju den
fria marknadens vérdering av bostaden genomslag i skatteuttaget. Med
hanvisning till maet om likformighet i beskattningen av olika former av
agarbostader bor aven fastigheter som &gs av bostadsréttsforeningen
omfattas av en takregel, givet att marknadsvardet pa de enskilda
bostadsréttd égenheterna ligger till grund for beskattningen. Takregeln
bor da avse den del av skatteunderlaget for foreningens fastighet som
avser bostader upplatna med bostadsrit.
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9 Den |6pande
fastighetsbeskattningen —
sammanfattande Gvervaganden

Kommitténs beddmning: Eftersom den [6pande beskattningen av
privatbostader tar sikte p& avkastningen av bostadskapitalet & det
principiellt mest riktigt att beskatta &garbostéder genom en
schablonintakt som tas upp till beskattning i inkomstdaget kapital. For
privatbostadsfastigheter foredds att en sddan beskattning infors.
Kravet pa likformighet i kapitalinkomstbeskattningen forutsitter att
den l6pande fastighetsbeskattningen utgdr fran bostédernas mark-
nadsvarden. Med hansyn enbart till likformighetsmdet bor scha-
blonintékten, i det fal hela reavinsten tas upp till beskattning,
motsvara marknadsvardet multiplicerad med ett tal som ligger négot
Over den redla rantan pa riskfria tillgangar. Denna niva bor utgéra en
riktpunkt for den fortsatta diskussionen om vad som med hénsyn
tagen till andra intressen utgdr en i praktiken lamplig niva pa det
|6pande skatteuttaget.

For att Oka forutsebarheten av det framtida skatteuttaget bor en
takregel inforas for agarbostéder som begrénsar 6kningen i skatte-
underlaget fran et & till ett annat. Takregeln tillampas vid inkomst-
taxeringen och innebér att underlaget for schablonintékten utgors av
det lagsta av beskattningsrets taxeringsvéarde och foregdende
taxeringsars underlag for schablonintakt uppraknat med 10 procent.

Med hanvisning till de likviditets- och kostnadsproblem som den
|6pande beskattningen medfér for vissa hushdl till foljd av att den
utgdr pa en icke-monetér avkastning bor man &aven infora en
landsomfattande begransningsregel. Regeln innebér att skattens andel
av hushdllsinkomsten begransas om vissa villkor & uppfyllda.

En okning av en fastighets taxeringsvérde, som sammanhanger
med vissa typer av miljdinvesteringar, ska inte tilldtas paverka
underlaget for schablonintakten under de forsta tio aren efter det att
investeringen gjorts. Betréffande andra typer av miljéinvesteringar
kan det, med hanvisning till svarigheterna att avgransa vad som kan
anses utgbra en miljoinvestering, vara lampligt att anvanda riktade
bidrag som stimulansatgard.
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| kapited 6 har vi behandlat hur fastighetsbeskattningen bor utformas
givet att syftet & att beskatta avkastningen av det kapital som &gar-
bostéderna representerar i samma utstréckning som annan kapital-
avkastning. Vi har i kapitel 7 aven diskuterat tva dternativa synsitt pa
beskattningen. Mot bakgrund av den kritik som riktats mot sdttet att ta
ut fastighetsskatten har vi i kapitel 8 behandlat olika aternativa underlag
for skatten som skulle kunna begrénsa vissa oonskade effekter som en
konsekvent tilldmpad kapitalavkastningsprincip kan ge upphov till. For
att tydliggora véra standpunkter betraffande de grundlaggande principi-
ellafragor som diskuterats i de foregaende kapitlen redovisar vi i avanitt
9.1 va& syn pa de grundldggande principer som bor styra fastig-
hetsbeskattningens utformning. | avsnitt 9.2 behandlas fragan om
beskattningen ska ske genom en schablonintékt inom inkomstskatte-
systemet eller genom en fristdende fastighetsskatt. | avsnitt 9.3
summeras och utvecklas dvervaganden rorande en regel som & avsedd
att forbéttra forutsebarheten i skatteuttaget. Aven frégan om hur
likviditets- och kostnadsproblem kan hanteras, behandlas i avsnittet.
Slutligen tas fragan om miljGinvesteringar och fastighetsheskattning upp i
avsnitt 9.4.

9.1 Grundlaggande principer for den [Opande
fastighetsbeskattningen

911 Beskattning av privatbostader

| enlighet med tankarna bakom 1990-91 &s skattereform ska vi, enligt
kommitténs direktiv, betrakta beskattningen av privatbostéder som en
del av kapitdinkomstbeskattningen. | kapitel 6 har vi utvecklat var syn
pa vad detta kapitalavkastningsperspektiv innebdr. Det grundldggande
syftet med att beskatta bostadsfastigheter inom ramen for kapitdin-
komstbeskattningen & att sa langt majligt skapa likformighet i beskatt-
ningen av olika kapitatillgangar. Detta likformighetsmd, som var en av
grundpelarna i skattereformen, bor tjdna som riktmérke for utform:
ningen av skattereglerna bade av rattviseskal och for att forhindra att en
alltfor stor del av det inhemska sparandet kanaliseras till bostadssektorn.
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Likformighetsmal et

Likformighetsmdlet innebdr att man sa langt mojligt soker utforma
beskattningen sa att lika fall beskattas lika. Oavsett om man véjer att
placera ett visst kapital i en bostad eler i négon annan tillgang &r det ur
réattvisesynpunkt vasentligt att avkastningen beskattas i samma
utstrackning. | den man bostadskapitalet beskattas lindrigare dn andra
typer av kapitatillgangar gynnas bostadsigare framfor innehavare av
andra typer av kapital. Darigenom kommer ocksa en storre del av det
inhemska sparandet och kapitabildningen i ekonomin att styras till
privatbostadssektorn pa bekostnad av andra delar av ekonomin, vilket
paverkar majligheterna till annan konsumtion och vaféardshtjande
atgarder.

En del av den kritik som riktats mot en beskattning av privatbostéder
inom ramen for kapitalinkomstbeskattningen tar sikte pa det forhallandet
att den enskilde bostadségaren i alménhet inte betraktar sitt bostadskdp
som en investering eller kapitalplacering. | de dlra flesta fal &
bostadskdpet i forsta hand motiverat av den enskildes behov av en
bostad. Déafor, har man héavdat, & det inte rimligt att beskatta
privatbostéder som kapitdtillgangar.

Det forhdlandet att bostadskopet i almanhet syftar till att ge den
enskilde en bostad hindrar dock inte att det samtidigt rér sg om en
kapital placering. Det pris den enskilde & beredd att betala for et visst
hus, eller om man sa vill, storleken pa det (egna och lanade) kapital han
eller hon & beredd att placera i bostaden, paverkas bl.a. av hur det
beskattas. Om det kapital som placeras i bostaden inte beskattas als
kommer kdparna vara beredda att betala ett hdgre pris for bostaden én i
det fall da den beskattas i samma utstrackning som annat kapital. Folj-
aktligen kommer mer kapitd — huvudsakligen mer lanat kapita — att
kanadliseras till bostadssektorn. | den meningen & utformningen av
fastighetsbeskattningen av betydelse for hur det inhemska sparandet
och kapitabildningen i ekonomin fordeas mellan bostadssektorn och
andra sektorer, aven om de &gda bostéderna av den enskilde inte
uppfattas som en kapitatillgang i forsta hand.

Som framhdlits i kapitel 6 innebér likformighetsmdet att avkast-
ningen av det kapital som privatbostéderna representerar skall beskattas
i samma utstréackning som andra kapitalinkomster. Denna avkastning
bestér av tva delar. Den ena utgors av den avkastning man skulle
erhdla om ett kapita av motsvarande storlek placerades i nagon riskfri,
rantebérande tillgang. Det & framforallt denna del av avkastningen som
den l6pande beskattningen tar sikte pd Den andra utgors av de
véardeférandringar — kapitalvinster eller kapitalforluster — som ager rum
under innehavstiden. Dessa beskattas i huvudsak genom reavinst-
skatten.
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En vanlig uppfattning, sdsom den framkommer i den alménna de-
batten, & dock att den enda avkastning som privatbostdderna genererar
& en eventudll vérdestegring. Sava den |Gpande beskattningen som
reavinstbeskattningen uppfattas darfor som tva olika former av skatter
pd samma avkastning, namligen vardestegringen. Detta & dock en
missvisande beskrivning.

Det kapital som finns nedlagt i privatbostéderna ger visserligen inte
upphov till négon monetdr avkastning. Daremot uppkommer en forman,
motsvarande nyttjandevéardet av bostadskapitalet, som i likhet med vissa
andra, icke-monetara formaner, bor betraktas som en inkomst. Det &
denna férman — som motsvarar bostadskapitalets direktavkastning —
som den I6pande beskattningen huvudsakligen tar sikte p& Om denna
del av avkastningen frén privatbostdderna skulle undantas fran
beskattning skulle denna typ av placeringar gynnas. Dérigenom skulle
mer sparande kanaliseras till bostadssektorn an vad som ar dnskvért.

Man kan aven frdga sig om det & rimligt att det |0pande skatte-
uttaget & detsamma oavsett om fastigheten finansieras med eget dler
lanat kapital. Har bor dock samma princip géla som for andra kapital-
tillgangar, dvs. att avkastningen beskattas i sin helhet oavsett hur till-
gangen finansieras samtidigt som avdrag medges for ranteutgifter,
oavsett for vilket syfte lanen tagits. Genom denna utformning av
beskattningen kommer nettoskatteuttaget, dvs. det |6pande skatteuttaget
for fastigheten minskat med den skattelétnad som ranteavdragen for
bostaddanen ger, anda att vara beroende av i vilken utstréckning
bostaden finansierats med eget respektive lanat kapital. | det
sammanhanget vill vi ocksa pdpeka att &ven om man skulle véja att
utforma beskattningen av privatbostader utifran et  konsumtions-
perspektiv leder det faktum att avdrag medges for utgiftsrantor, oavsett
vad lanen avser, ocksa till Sutsatsen att dessa bostader bor beskattas
I6pande (se avsnitt 7.1). Skélet & att huvuddelen av ranteavdragen for
fysiska personer avser [&n med sakerhet i privatbostaden samtidigt som
avdragsrétten kan anses strida mot de principer som bor ligga till grund
for beskattningen av konsumtionsvaror. En |6pande beskattning av
privatbostéder & ur detta perspektiv motiverat som eft Siit ait
neutralisera effekten av rénteavdragen.
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Marknadsvardet som grund for beskattningen

Det grundlidggande syftet bakom den |6pande beskattningen av privat-
bostader &r alltsa att beskatta avkastningen av det kapital som bostaden
representerar sa att likformighet i beskattningen av olika typer av
kapitdtillgangar uppnds. Av detta foljer att skatten bor baseras pa
bostédernas marknadsvérde. Rent generellt gédller ndmligen ait en
tillgangs marknadsvérde genereras av dess avkastning. Avkastningen &r
med andra ord proportionell mot marknadsvérdet. Dérfor bor den
I6pande beskattningen av privatbostdderna baseras pa bostadernas
marknadsvarden for att likformighet i beskattningen av olika typer av
kapitaltillgangar ska kunna uppnas.

Skattens niva

En annan och mer komplicerad fréga att ta stélning till & vilken niva pa
skatteuttaget som kravs for att likformighetsmdlet ska anses vara
uppnait. Enligt direktiven ingdr i kommitténs uppdrag att ta stalning till
hur man utifran de principer som géller i kapitalinkomstbeskattningen
bor faststélla nivan pa skatteuttaget. | denna del av uppdraget ingdr
dock inte att ta stélning till frAgan om "en pa detta Sitt teoretiskt
korrekt fastighetsskattesats ocksa i praktiken utgor en lamplig niva for
skatteuttaget.”

Frégan om vilken niva pa skatteuttaget som kravs for att likformig-
hetsmédlet ska uppnas kan delas upp i tva fragor. Den ena gdler hur stor
andel av avkastningen fran privatbostaderna som bor tas ut i skatt for
att likformighetskravet ska anses vara uppfyllt. Den andra géller nivan
pa den avkastning som privatbostaderna kan anses ge upphov till.

Den forsta fragan — hur stor andel av den |6pande avkastningen som
med hénvisning till likformighetsmédet bor tas ut i skatt — kompliceras av
att det for narvarande inte rder likformighet i beskattningen av olika
typer av kapitdtillgangar. Vissa typer av finansidlla placeringar &, av
olika skal, mer gynnsamt beskattade an andra. Enligt v& mening bor
nivan pa skatteuttaget i denna situation inte faststélas med hanvisning
till vad som gdler for andra tillgngsdag. Istallet bor man, som en
riktpunkt, utga fran den almanna norm om en 30-procentig beskattning
av dla kapitainkomster som ligger till grund for utforrmingen av
kapitalbeskattningen sedan 1990-91 ars skattereform. Det innebér att
man vid en beddmning av hur skattereglerna ska utformas for att kravet
palikformighet i kapitalinkomstbeskattningen ska uppfyllas bor utga fran
denna norm. Det kan dock finnas skdl som talar for att skattereglerna
ska utformas sa att det totala skatteuttaget avseende bostadstillgangarna
aviker fran den allmanna normen. Som framgétt ovan & vaet av
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skattesats ytterst en fraga om hur man vill styra det totala sparandet och
kapitalbildningen i ekonomin. | den man man anser att beskattningen av
bostadskapitalet ska avvika fran normen, i antingen sinkande eler
hojande riktning, f& detta motiveras med hanvisning till andra intressen,
t.ex. bostadspolitiska skal eler det forhdllandet att fastigheter utgor en
fast skattebas som utifran statsfinansiella ské, kan motivera en hogre
skattesats an vad som bor gdla enligt normen. Den fréga som vi, enligt
vara direktiv, har att ta stdlning till i detta sasmmanhang & emellertid
endast hur skatteuttagets niva bor faststdlas  for  att
kapitalinkomstbeskattningens likformighetsmal ska uppfyllas.

Den andra fragan gdler hur nivén pa avkastningen skall faststéllas.
Narmare bestamt galler frigan hur den del av avkastningen som mot-
svaras av den &gda bostadens nettohyresvérde ska faststéllas. Vi har
hér diskuterat tva olika ansatser. Den ena utgdr fran en teoretisk modell
avseende hushdllens val mellan olika typer av kapitaplaceringar. Utifran
denna modell fragar vi oss vilken niva pa direktavkastningen som under
vissa forutséttningar & forenlig med jamvikt pa kapitamarknaden. Den
andra ansatsen innebér att vi utgdr fran ett mer pragmatiskt
alternativavkastningsresonemang dér direktavkastningen betraktas som
en riskfri avkastning. Har frégar vi oss vilken avkastning man skulle
erhdla om ett kapital av motsvarande storlek placerades i en likaledes
riskfri, rantebéarande tillgang. | bada fallen & var dutsats att denna del
av avkastningen kan anses motsvara den forvantade framtida
|angsiktiga redrantan pa riskfria kapitaltillgangar.

Med héanvisning till de principidla grunderna for den |6pande
fastighetsheskattningen bor skatten tas ut genom en schablonintékt som
beskattas enligt samma principer som andra kapitalintakter i inkomst-
daget kapita (se vidare avsnitt 9.2). D& schablonintakistalet ska
fagtstallas bor man, mot bakgrund av vad som anférts ovan, utga fran
den forvantade langsiktiga redrantan pad riskfria kapitatillgangar.
Hansyn bor dock aven tas till reavinstskattereglerna samt vissa andra
skatteregler. | den man det effektiva reavinstskatteuttaget vasentligt
understiger normen pa 30 procent bor schablonintaktstalet justeras upp
nagot for att kravet pa likformighet ska uppfyllas. Justeringen bor goras
sS4 att den gynnsamma reavinstbeskattningens effekt pa fastigheternas
marknadsvarden upphévs genom den hogre l0pande beskattningen.
Denna princip motiveras av att beskattningens effekter pa relativ-
priserna pa olika kapitaltillgngar & av stor betydelse for investering-
arnas fordelning mellan olika sektorer, samtidigt som likformighetskravet
i beskattningen i htg grad motiverats med hanvisning till skattesystemets
inverkan pa kapitalbildningen.

Nu gédlande regler innebér att den nominella reavinstskatten endast
uppgar till 15 procent. | kombination med de skattekrediter som uppstér
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till foljd av att vardestegringen beskattas forst da den rediseras medfor
det att den effektiva reavinstskattesatsen for narvarande & mycket 1ag.
Om man vill &adkomma en jamnare fordening melan |6pande
beskattning och reavinstbeskattning kan reavinstskattereglerna andras
sd att hela reavinsten tas upp till beskattning. Aven med en sidan
ordning kommer dock den effektiva reavinstskatten understiga normen
pa 30 procent. Med hénvisning till likformighetsmdet i kapitdin-
komstbeskattningen kréavs darfor anda en viss uppjustering av scha-
blonintaktstalet utbver den riskfria, rearantan.

Forutom reavinstskattereglerna bor &ven vissa andra skatteregler
som berOr investeringar i privatbostéder, men inte sparande i finansella
tillgangar, beaktas. Det gdler framst mervardesbeskattningen av ny-
och ombyggnadsinvesteringar, med viss hénsyn tagen till reglerna om
skattereduktion for ny- och ombyggda fastigheter, samt stampel skatten.
Till sillnad frén reavinstskattereglerna motiverar dock dessa
skatteregler att schablonintaktstalet justeras ned i viss man.

Om reavinstskattens respektive den |6pande beskattningens inverkan
pa bostadspriserna vore lika stora skulle en, med héanvisning till
likformighetsmdlet i kapitalinkomstbeskattningen, principidlt riktig niva
pa schablonintakten erhdllas om marknadsvardet multiplicerades med
realrantan plus en procentenhet. Vi utgdr da frén att reavinstskatte-
reglerna utformas sa att hela reavinsten tas upp till beskattning. Sanno-
likt & dock reavingtskattens prispaverkan mindre dn den |dpande
beskattningens prispaverkan, varfor likformighetsmalet kan uppnds vid
en schablonintékt som ligger nérmare realrdntan. | den fortsatta
diskussionen om vad som med hédnsyn till andra intressen an likformig-
hetsmalet utgor en i praktiken lamplig niva pa det |6pande skatteuttaget
bor man darfor, som en riktpunkt, utgd fran en schablonintakt mot-
svarande marknadsvéardet multiplicerad med ett procenttal som ligger
nagot Gver redrantan.

Tidpunkten for marknadsvarderingen

Som vi forklarat tidigare forutsitter det radande synséttet pa den
|6pande fastighetsbeskattningen att underlaget for skatten har en stark
koppling till marknadsvardet pa fastigheten. Har kan det finnas skilda
uppfattningar om vilken marknadsvérdetidpunkt som & den relevanta.
Nagot annorlunda uttryckt; & det marknadsvardet vid forvarvet av fas-
tigheten eler marknadsvérdet vid varje beskattningstidpunkt som skall
laggas till grund for beskattningen? Svaret pa frégan beror i forsta hand
pa i vilken mén de tva olika metoderna & forenliga med fastighetsbe-
skattningens roll inom kapitalinkomstbeskattningen; dvs. att Skapa
likformighet i beskattningen av enskildas kapitalinvesteringar. Enligt var



240 Den l6pande fastighetsbeskattningen — sammanfattning SOU 2000:34

mening & det med hdnsyn till den principiella grunden for beskattningen
mest korrekt att beskatta fastigheten efter dess marknadsvarde vid
tidpunkten for beskattningen. V& utgangspunkt & darfor att fastig-
hetens marknadsvérde vid beskattningstilifalet bor utgora underlag for
skatten. Avgorande for om en annan metod, som innebér att marknads-
vardet vid anskaffningstidpunkten kan godtas, &r att detta vérde justeras
kontinuerligt sa att bestdende avvikelser mellan skatteunderlaget och det
aktuella marknadsvardet/taxeringsvardet inte uppstar. | den man man
inte gor en sadan justering maste forenligheten med skattesystemets mal
om likformig beskattning av kapitaltillgangar alvarligt ifrégasittas.

Som huvudregel bor sdedes fastighetens marknadsvarde vid
beskattningdtillifdlet utgdra underlaget for skatten. | syfte att Oka
forutsebarheten i skatteuttaget anser vi dock, som framgétt av kapitel 8,
at ett undantag frén denna regel bor inforas i form av ett tak pa
hojningen av skatteunderlaget fran ett & till ett annat (se vidare avsnitt
9.3.1).

Vissa grundlaggande invandningar mot en |0pande
fastighetsbeskattning grundad pa marknadsvardet

Vissa av kritikerna till dagens fastighetsbeskattningssystem accepterar
inte synséttet att fastigheter ger upphov till en dags kapitalinkomst som
bor beskattas for att astadkomma likformighet med andra kapitalinvest-
eringar. Istéllet forordas olika aternativa synsétt. | kapitel 7 har vi
redovisat tva sadana alternativa synsétt. Ett synsétt utgar fran att privat-
bostéder utgor en konsumtionsvara och darfor bor beskattas som en
sadan. Vi har dven behandlat fastighetsbeskattningen ur ett resurs-
nvandningsperspektiv med syfte att framja en, med avseende pa miljon
och de andliga naturresurserna, langsiktigt hallbar resursanvandning.

Det finns &en andra invdndningar mot en konsekvent genomford
beskattning utifran ett renodlat kapital avkastningsperspektiv. Innehav av
kapitalkravande varor som t.ex. bétar, bilar, konst och antikviteter m.m.
beskattas inte I0pande trots att samma betraktelsesdtt som for
fastigheter kan appliceras pa sddana kapitalinvesteringar. Orsaken till
at dessa investeringar inte beskattas |Gpande & framférallt praktiska
problem i form av uppgifts- och kontrollsvarigheter. Fastigheter & jam-
fort med annat realkapital av mera varaktig natur och for denna dags
egendom finns sedan 1ang tid tillbaka et tillforlitligt registersystem, som i
kombination med ett fastighetstaxeringssystem kan ligga till grund for en
effektiv och praktisk genomforbar beskattning. Den omstandigheten att
alt konsumtionskapital inte kan behandlas pa samma it i
kapitdinkomstbeskattningen bor inte tas till intékt for att aven den
dominerande formen av hushdllens reakapita — &gar- bostéderna —
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skal undantas fran beskattning. En sddan [6sning skulle medfora ett
betydligg storre avsteg fran likformighetsmdlet i kapitdin-
komstbeskattningen @n nuvarande ordning.

Aven om man godtar den principidla grunden for nuvarande
fastighetsbeskattning kan vissa invandningar riktas mot en |6pande
beskattning av fastigheter. Framst handlar det om den aerkommande
invandningen att skatten tas ut pa en icke-monetér inkomst utan hansyn
till den skattskyldiges betalningsformaga. For att reducera likviditets-
och kostnadsproblem har vi darfér i delbeténkandet Begransad fastig-
etskatt redovisat en 16sning i form av en inkomstrelaterad begrans-
ningsregel for uttaget av fastighetsskatt (se avsnitt 9.3.2).

Malkonflikter vid en konsekvent genomford
kapitalinkomstbeskattning av fastigheter

| kapitel 6 har vi utifran ett strikt kapitalavkastningsperspektiv formu-
lerat var syn pa den |6pande fastighetsbeskattningen. Resonemangen i
kapitlet tar inte hansyn till olika makonflikter som kan ténkas uppsta
mellan & ena sidan en konsekvent genomford beskattning av agaro-
stéder som kapitalvaror och andra, bl.a. bostadspolitiska, malséttingar &
andra sidan. Som vi redogjort for i avsnitt 6.1.3 bestdmde RINK skatte-
satsen bl.a. mot bakgrund av vissa bostadspolitiska dvervaganden. Nér
eni praktiken lamplig skatteniva skall bestémmas finns enligt var mening
al anledning att — i likhet med vad som gjortsi tidigare reformarbeten —
forsoka undvika éller i vart fall reducera makonflikter som kan uppstd, i
forhdlande till bl.a. bostadspolitiska och statsfinansiellamal.

912 Beskattning av hyresbostadsfastigheter

Naringsfastigheter, som utgor hyresbostadsfastigheter, ingar som en del
av en naringsverksamhet. Som pdpekades i inledningen till detta kapitel
fungerar dessa fastigheter som produktionskapital. De hyresintékter
som verksamheten genererar utgor, tillsammans med eventuella vérde-
stegringar, fastighetens avkastning. Till skillnad frén vad som géler for
privatbostadsfastigheter motsvaras direktavkastningen, nettohyres-
vardet, i detta fall av monetéra intakter. Hela avkastningen fran dessa
fastigheter kan darfor beskattas konventiond|t, enligt samma principer
som gdler for annan néringsverksamhet. Det innebér att beskattningen
baseras pa en redovisning av de verkliga intékterna och kostnaderna i
verksamheten, enligt bokféringsméssiga grunder.

| samband med att schablonintaktsbeskattningen infordes for smahus
uppldna med aganderétt bedutade man emellertid att &ven vissa
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bostadsforetags fastigheter fr.o.m. 1955 &rs taxering skulle beskattas
schablonméssigt. Forutom fastigheter som innehades av &kta privat-
bostadsforetag gélde det fastigheter &gda av bolag, forening eler
diftelse som erkénts som almannyttigt bostadsféretag. Schablon-
metoden innebar aven i dessa fall att en viss andel av taxeringsvéardet
togs upp som enda intakt fran fastigheten samtidigt som avdrag endast
medgavs for den del av omkostnaderna som motsvarade réantan pa lan
tagna for fastigheten samt eventuell tomtréttsavgad.

Denna 16sning motiverades huvudsakligen med hanvisning till att
kommunerna, for att komma i anjutande av de statliga bostadddnen,
fatt tillskapa sarskilda bolag, foreningar eler stiftelser av sammatyp och
gdlning i beskattningshénseende som enskilda, vinstsyftande foretag.
Detta visade sig fa skatteméassiga konsekvenser som inte blivit beaktade
men som hanterades genom Overgangen till en schablonméssig
beskattning. Redan da bestammelsen infordes framholls dock att den
inte innebar nagon langsiktigt rationell 16sning utan var att betrakta som
ett provisorium. | den man den réttsiga konstruktionen av dessa foretag
forandrades skulle &ven beskattningsfragan provas pa nytt.

Nagon omprévning av alménnyttans schablonbeskattning med
afoljande lagandring gjordes dock inte forran i borjan av 1990-talet.
Med anledning av den dlménna omléggning av skattereglerna som 1990
ars skattereform innebar forordade utredningen om reformerad
foretagsheskattning (URF) att en dvergang till konventionell beskatt-
ning borde ske pa sikt (SOU 1989:34, s. 298). Nagot fordag i fragan
lamnades dock inte av denna utredning eftersom fragan vid tillfalet
behandlades av Bostadsréttsvarderingskommittén (BVK).

| BVKs betdnkande framhdlls bl.a att allménnyttans verksamhet
inte enbart behdver vara inriktad pa uthyrning av bostader. Aven annan
inkomstbringande  verksamhet, sdsom uthyrning av lokder for
kommersiella andemdl, forekommer. Sadan annan verksamhet skall
beskattas konventionellt i inkomstdaget néringsverksamhet. Ett system
dar en (bostads)hyreshtjning & skattepliktig inkomst fér en privat
hyreshusdgare men inte fér allménnyttan samtidigt som underskotten
fran almannyttans bostadsforvaltning kan anvandas for att undga
beskattning aven for annan verksamhet ansags inte uppfylla kravet pa
konkurrensneutrala skatteregler. Dértill kommer att regler avseende
bostadsfinansiering och subventioner kan fa olika effekter for skilda
agarkategorier om skattereglerna & oenhetliga. Detta maste da
kompenseras genom kompletterande atgarder som kan bli mycket
komplicerade (SOU 1992:8, s. 107f).

Med hanvisning till den allmanna malsitningen om att olika typer av
naringsverksamhet och organisationsformer skal ges sd enhetliga,
likformiga och neutrala skatteregler som mdjligt foérordade BVK mot
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denna bakgrund en 6vergang till konventiondl beskattning for de
allmannyttiga bostadsforetagen. FOordaget resulterade i att de almén
nyttiga bostadsforetagen fr.o.m. 1995 &rs taxering beskattas konven
tionellt.

Mdet om likformighet i beskattningen av olika typer av nérings-
verksamhet innebér sdedes at den Iopande beskattningen av ala
naringsfastigheter enbart bor ske genom att de faktiska hyresintékterna
tas upp till beskattning i inkomgtdaget na&ringsverksamhet. Samtidigt
medges avdrag i samma inkomstdag for de kostnader som uthyrnings-
verksamheten medfor, inklusive kostnader for lanat kapital och rea-
kapitalets vardeminskning. Till skillnad fran andra kostnader motsvaras
vardeminskningen inte av ndgon direkt utgift. Ur likformighetssynpunkt
& det dock vasentligt att vardeminskningsavdraget, si langt det &
majligt, faststélls med hénvisning till fastighetens faktiska ekonomiska
livdangd. Vi dterkommer till dettai kapitel 11.

Sedan 1985 omfattas hyreshus med bostader ocksa av fastighets-
skatt. Aven om fastighetsskatt &ven utgdr for vissa andra typer av
fagtigheter som ingdr i néringsverksamhet' har det fran olika hal
hévdats att en objektsskatt av detta dag strider mot de principer som
generellt sett ligger till grund for néringsbeskattningen. | sammanhanget
bor dock beaktas att fastighetsskatten pa naringsfastigheter med
bostéder, dltsedan den infordes, har motiverats som en ddl i ett system
for omfoérdelning av kapitalkostnaderna 6ver fastighetens livdangd. Den
andra delen av detta system utgors av rantebidragen. Syftet med denna
specifika kombination av bidrag och skatt har varit att begrénsa
skillnaderna i boendekostnader mellan fastigheter av olika dder.
Huruvida systemet som helhet strider mot likformighetsmdlet i nérings-
beskattningen beror bl.a. pad om effekten av de samlade réantebidragen
uppvags av den samlade effekten av fastighetsskatten. Denna fraga
behandlas ndrmare i kapitel 11.

Likformighet i beskattningen av olika typer av naringsverksamhet &
emdletid bara ett av de likformighetsmd som bor besktas i
diskussionen om hur néringsfastigheter med bostéder bor beskattas.
Dértill kommer maet om neutralitet eler likformighet i beskattningen av
boende i olika upplatelseformer. | enlighet med véra direktiv har vi
koncentrerat oss pa fragan om hur det sistnémnda malet kan uppnas.
Det innebar att vi utgar fran att nu gallande regler for beskattning av
bostadsféretag utformats i syfte att skapa likformighet mellan olika typer
av naringsverksamhet. Med andra ord har vi inte ndrmare diskuterat i

! Fastighetsskatt utgdr dock &ven for vissa andra fastigheter som ingdr i
naringsverksamhet, férutom néringsbostadsfastigheter. For industrifastigheter
utgér fastighetsskatt med 0,5 procent av taxeringsvardet och for lokaler i hyres-
husfastighet utgr fastighetsskatt med 1 procent av taxeringsvardet.
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vilken utstréckning detta syfte kan anses vara uppfyllt. Den for oss
centrala fragan & istdlet om det forhdllandet att beskattningen av
bostadsforetagen och beskattningen av privatbostéder styrs av olika
likformighetsmdl innebér brisande likformighet i beskattningen av
boende i olika upplatelseformer. Denna fréga dterkommer vi till langre
fram i beténkandet (kapitel 10 och 11).

9.2 Schablonintékt eller fastighetsskatt?

Frégan om att |&ta den |6pande fastighetsbeskattningen ske genom en
schablonintzkt eler en fristdende objektskatt har som framgétt i
kapitel 4 (se t.ex. avanitt 4.6) varit aktuell vid flera tillfallen under de
senaste decennierna.

Genom 1990-91 &s skattereform slopades intéktsschablonen for
smahus. Den |6pande fastighetsbeskattningen skulle istélet enbart ske
genom en proportionell fastighetsskatt. Som ska for att Gverga fran
schabloninkomstbeskattning till en renodlad objektskatt angavs att
forandringen kunde ses som en vidareutveckling av  forenklingsstrav-
andena av fastighetsheskattningen. Dessutom framférdes synpunkten
att en- och tvafamiljsfastigheter typiskt sett inte utgor forvarvskalor och
darfor inte passar in i inkomstskattesystemet. Sutligen framhdlls att
smahus redan omfattades av lagen om satlig fastighetsskatt (SOU
1989:33, dd II, s 60). Omlaggningen fran schablonbeskattning till
fastighetsskatt grundades sdledes pa sdvé teoretiska som praktiska
Overvaganden.

Ur principiel synpunkt innebar dock skattereformen att den statliga
fagtighetsskatten for egnahem utformades som en del av kapita-
inkomstbeskattningen. Skatten motiveras av att saval nyttjandevardet
som vardestegringen utgor inkomster av bostadskapitalet. Darfor ar det,
enligt v&r mening, principiellt mest riktigt att beskatta dessa inkomster
fran agarbostéder — som antingen kan utgoras av egnahem eler
bostadsréttd&genheter — | det inkomstdag som gdler for kapitain-
komster i stéllet for genom en fran inkomstskattesystemet fristdende
objektskatt. Denna uppfattning har tidigare framférts av Fastighetsbe-
skattningsutredningen.

Om bostadsavkastningen ska beskattas inom inkomstskattesystemet
kan beskattningen ske antingen genom en schablonintakt eller genom en
konventiondll beskattning av de inkomster som fastighetsinnehavet
genererar. Att pa nytt inféra en konventionell beskattning & dock inte
vare sig redistiskt eler onskvart med tanke pa de uppgiftsskyldigheter
och kontrollsvérigheter som f6ljer med ett sddant system, i synnerhet pa
kostnadssidan. Dessa svérigheter och de manga skattetvister som den
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konventionella beskattningen gav upphov till var for ovrigt skdlet till att
den schabl oniserade beskattningen inférdes pa 1950-tal et.

En 6vergang till en schablonintaktsbeskattning for agarbostader i
inkomstdaget kapital innebér forst och framst att den 10pande beskatt-
ningen av privatbostader utformas pa ett sitt som dverensstdmmer med
de principidla grunderna fér den l|6pande fastighetsbeskattningen.
Beskattningen av agarbostader, dvs. beskattningen av avkastningen fran
enskildas kapitalinvesteringar i bostader, kommer darmed att ske pa
samma sétt som annan kapitalinkomstbeskattning.

Vidare skulle en sadan 6vergang innebéra ett konsekvent inordnande
av beskattningen av égarbostader i kapitalinkomstbeskattningen. Avdrag
for utgiftsréntor hanforliga till fastigheten och beskattningen av intakten
fran fastigheten kommer da att ske i samma inkomstdag.

Principiella skél talar altsa for att ersétta fastighetsskatten med en
schablonintaktsbeskattning i inkomstdaget kapital. En sddan forandring
kan férhoppningsvis aven fylla en pedagogisk funktion. Eftersom en
s&dan ordning framhaver sambandet mellan beskattning av inkomster
och avdrag for utgiftsrantor torde den |6pande fastighetsbeskattningens
funktion bli tydligare for de skattskyldiga.

Vi dear foljaktligen inte RINKs beddmning att innehavet av egna-
hem till sin natur & sadant att det inte passar in i inkomstskattesystemet.
Med hénvisning till den principidla grunden for den [6pande
fastighetsbeskattningen foreligger, enligt var mening, tvartom starka skél
for att konsekvent infoga beskattningen av dla agarbostdder |
inkomstskattesystemet. Vi kan heller inte se nagra beaktanssvarda
nackdelar ur férenklingssynpunkt med att ersétta fastighetsskatten med
en schablonintéktsbeskattning for égarbostéder som skulle kunna upp-
véga de principidla skden till en férandring.

Om vi utgér fran den skatteniva som for narvarande géler for sma-
hus, dvs. 1,5 procent av taxeringsvérdet, skulle schablonintékten behéva
fagtstéllas till 5 procent av taxeringsvérdet givet en kapitdin-
komstskattesats om 30 procent, for att motsvara dagens skatteniva.
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Sammanfattningsvis anser vi att fastighetsskatten for privatbostads-
fastigheter bor ersditas med en schablonintékt som tas upp till
beskattning i inkomstdaget kapital. Om en schablonintéktsbeskattning
for privatbostadsfastigheter infors maste nya bestammelser inforas i
42 kap. inkomstskattelagen. Ur ett dternativavkastningsperspektiv bor
aven en privatbostadsfastighet som utgors av obebyggd tomtmark bli
foremd for schablonintakt. Smahus som & néringsfastigheter kommer
som en foljd av vara 6vervaganden i kapitel 11 att enbart beskattas
konventiond|t.

Det uppstar givetvis gransdragnings- och detajfragor som maste
regleras narmare. | det fall da en privatbostadsfastighet av nagon
anledning inte kan utnyttjas pa grund av eldsvada eller darmed jamfarlig
handelse finns det anledning att tilldmpa samma dags regel som gédller
for nedséttning av fastighetsskatten i dessa situationer. En motsvarande
reduktionsbestdmmelse som den i 38§ fjarde stycket lagen om satlig
fastighetsskatt bor darfér aven gdla for schablonintékten. Forutom
dennaregel och den sk. nybyggnadsrabatten i 3 § andra stycket samma
lag samt en reduktionsregel for miljoinvesteringar (se avsnitt 9.4), bor
inte nagra andra reduktionsregler, t.ex. dvriga regler avseende om- dler
tillbyggnation som for nérvarande finns i lagen om dtatlig fastighetsskait,
fa sin motsvarighet betré&ffande schablonintakten.

Nuvarande regler for avdrag for utgiftsrdntor och tomtréttsavgad
bor gdla aven fortsdttningsvis. En konsekvens av inforandet av en
schablonintékt & dock att méjligheterna it tillgodogtra sig avdrag for
utgiftsréntor okar. For agare till egnahem innebédr férandringen att full
skattereduktion kan uppnas for en storre del av utgiftsrantorna. Enligt
gdlande regler erhdlls skattereduktion for underskott i inkomstslaget
kapital med 30 procent av den del av underskottet som inte Gverstiger
100 000 kronor och 21 procent for resten (65 kap. 9 § I1L?).

De okade mgjligheterna till skattereduktion till foljd av avdrag for
utgiftsrantor i inkomstslaget kapital kan enligt berdkningar fran Finans-
departementet for smahusens del resultera i en minskning av statens
skatteintakter med ca. 20 miljoner kronor.

Aven privatbostader som utgors av  bostadsrétts genheter borde i
princip omfattas av en schablonintékt i inkomstdaget kapital. Eftersom
de réttdiga forhallandena & annorlunda for bostadsréttslagenheter jam-
fort med egnahem krévs dock sirskilda regler. Bestdmmelser om
schablonintakt for 8kta privatbostadsforetag finns for nérvarande i
39 kap. 25 § IL. Vi aerkommer i kapitel 12 och 13 till beskattningen av
bostadsréttsfastigheter.

2 Motsvarande bestammelse &terfinns i 11kap. 11§ skattebetalningslagen
(1997:483).
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Konsekvenser for vissa bidragsforfattningar

Inférandet av en schablonintékt avseende privatbostadsfastigheter far
vissa konsekvenser for olika stdd- och bidragsforfattningar, t.ex. for
bostadshidragen. | bostadsbidragssammanhang behandlas fastighets-
skatten som en bostadskostnad som beaktas i bidragsprévningen.
Genom dopandet av fastighetsskatten och inférandet av en schablon-
intékt i inkomstslaget kapital krévs konsekvensandringar i regelverket.
Konsekvensdndringar till foljd av inférandet av en schablonintékt, i
sdlet for fastighetsskatt, kan bli aktuellt &en i andra stdd- och
bidragsforfattningar.

Beskattningen av hyresinkomster m.m.

Vi har tidigare foredagit att en schablonintaktsbeskattning ska inforas
for privatbostadsfastigheter. Samma resonemang bor i princip &ven
tillampas pa bostéder som innehas med bostadsrétt &ven om en annan
teknik maste anvandas med tanke pa skillnaderna mellan  upplatelse-
formerna. Akta privatbostadsforetag kommer siledes att schablon-
beskattas. Vi foredar dock inte nagra forandringar i gransdragningen
mellan privatbostadsfastigheter och néringsfastigheter. En privatbo-
stadsfastighet ska déarfor &ven i fortsdttningen kunna ge annan avkast-
ning an agarens eller nérstdendes boende utan att fastigheten dvergar till
att vara en konventionellt beskattad néringsfastighet.

| det fall en privatbostadsfastighet eller en fastighet som &gs av et
akta privatbostadsforetag, schablonbeskattas uppkommer dock frégan
hur sidoinkomster fran bostaden ska behandlas hos égaren respektive
bostadsréttsinnehavaren. Ska t.ex. hyresinkomster anses ingd i den
schablonintékt som &garen till privatbostadsfastigheten beskattas for?
Pa motsvarande sétt kan man stédla fragan nér en bostadsréttsinne-
havare hyr ut sin lagenhet; ska hyresinkomsten anses omfattas av den
schablonintaktsskatt som ingdr i arsavgiften till foreningen?

Fore skattereformen kunde ett schablonbeskattat smahus hyras ut
som permanentbostad utan att hyresintékterna beskattades. Déremot
bréts schablonen om sméahuset i icke ringa omfattning hyrdes ut till
annat an permanentbostad. Detsamma gallde om fastigheten inbringade
intékter fran bl.a forsdjning av trédgardsprodukter. Skillnaden i
bedémningen av de olika uthyrningsfallen berodde pa att det sistnamnda
nyttjandet av fastigheten ansags ge agaren betydligt storre inkomst an
ranta pad eget kapital. Beloppsgransarna for  at  bryta
schablonbeskattningen har varierat genom aren. Fore skattereformen
var det 2 procent av taxeringsvérdet eler 8 000 kr. Frigranserna
motiverades av forenklingsskd men dven av 6nskemd att underléta
uthyrning av framst fritidshus. En bostad som innehades med bostads-
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rét kunde hyras ut upp till halva dret utan skattekonsekvenser. Avdrag
fick goras for bl.a. avgiften till féreningen som inte var att anse som
kapitdtillskott. Hyred &genheter kunde i regel hyras ut i andra hand hela
aret utan att intékten beskattades. Under drens lopp har flera
utredningar behandlat reglerna om beskattning av hyresintékter.®> De
regler som gdler for ndrvarande fick sin utformning i samband med
skattereformen och motiverade framst av enkelhets- och likformighets-
skd.* Det framhdlls att de ddre reglerna gav upphov till olika skatte-
konsekvenser for olika dag av uthyrningsbostader. Det framhélls bl.a
att villor kunde hyras ut till htga hyror med ett fordelaktigt beskatt-
ningsresultat i det davarande systemet.® Vidare efterstravades s enkla
regler som mgjligt.

Géllande regler innebar att intakter frén en privatbostadsfastighet, en
privatbostad eller en bostad som innehas med hyresrétt beskattas i
inkomstdaget  kapita. Som intékt redovisas hyresnkomster och
inkomster av produkter fran fastigheten. Faktiska utgifter for upplat-
elsen dler produkterna far inte dras av. Istéllet medges ett schablon-
massigt avdrag med 4 000 kr per & for varje privatbostadsfastighet,
privatbostad eller hyredégenhet (42 kap. 30 § IL). Om intdkterna harror
fran uthyrning av en privatbostadsfastighet medges dessutom avdrag
med 20 procent av hyresintakten. Harror intékten fran uthyrning av en
bostad som innehas med bostadsrétt etc. ska den del av innehavarens
avgift som avser den uppldtna delen dras av. For hyresbostader géller
att den del av upplatarens hyra som belGper pa det uthyrda dras av (42
kap. 31 8 IL).

Fastighetsbeskattningsutredningen menade att schablonintékten for
egnahem far anses motsvara en bostadsforman for agarens (eller
narstéendes) boende minskat med driftskostnader. Saken utrycktes
dven pa sA sit att det & normalavkastningen av fastigheten som
beskattas med schablonintékten. Utredningen menade att i de fall
hyresintakterna & hogre @n den schablonintékt som belOper pa den
uthyrda delen borde de darfor bli beskattade. | det fallet skulle
schablonintékten utgéra ett dags grundavdrag. | de fall som uthyrnings-
intakten inte uppgar till schablonintékten skulle altsa endast schablon-
intékten tas upp till beskattning.® Utredningen menade daremot att
kostnadsavdrag inte skulle medges i de fall hyresintékterna oversteg

% Sebl.a Villabeskattningsutredningen, Ds Fi 1966:4, Bostadsskattekommittén,
SOU 1976:11, Bostadskommittén SOU 1984:36 och Fastighetsbeskattnings-
utredningen SOU 1994:57.

 SOU 1989:33, ddl 11 s. 64-68, prop. 1989/90:110 s, 512ff.

® Denna och annan kritik som tog sikte pa olikformigheter hade uttalats redan 20
&r tidigare av Villabeskattningsutredningen.

® SOU 1994:57, s. 144.
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grundavdraget eftersom schablonintékten "& berdknad bl.a. med
hansyn till driftskostnader m.m. och att da bibehdlla avdraget om
20 procent av hyresintékten skulle i viss man innebdra ett dubbe-
avdrag”. Utredningen menade vidare att &ven det fasta avdraget om
4 000 kronor borde tas bort for uthyrningsintékter. For andra dags
inkomster an hyresinkomster, dvs. produkter fran fastigheten, befanns
dock ett avdrag om 4 000 kronor vara nédvandigt med hansyn till att
oonskade troskel effekter annars kunde uppsta. For hyresinkomster fran
en bostad som innehas med bostadsrétt respektive hyresrétt, menade
utredningen, att dessa skulle tas upp till beskattning av innehavaren
endast till den del de Gversteg arsavgiften respektive hyran som bel Gper
pa det som hyrts ut.

Om schablonintdkten betraktas som en nettointdkt, dvs. en scha-
blonméssigt faststélld intékt som avser samtliga intakter fran fastig-
heten/bostaden med hansyn tagen till ala kostnader som & forknippade
med fastigheten/bostaden, framstar det som principidlt felaktigt att
separat beskatta sidoinkomster fran fastigheten/bostaden.” For det fall
at innehavare av agarbostéder, dvs. egnahem och bostadsréttsinne-
havare, skulle ges majlighet att hyra ut hela eller delar av bostaden utan
att inkomsten beskattas uppstér emellertid en skillnad i beskattningen i
forhdlande till hyresréttsinnehavare. Det saknas ju principiell grund for
att underldta beskattning av inkomsten fran hyresgastens andrahands
uthyrning. En skattepliktig hyresintakt hos hyresgasten ska da jamforas
med en skattefri intdkt for egnahemsdgaren  respektive
bostadsréttsinnehavaren. | sammanhanget maste dessutom uppmark-
sammas att | vissa delar av landet, foretradesvis storstéderna, andra
expansiva orter och attraktiva fritidshusomraden, kan hyresinkomsterna
fran t.ex. egnahem uppga till belopp som vida dverstiger schablon-
intakten.® Att utesluta beskattning av hyresinkomster fran fastigheter/-
bostdder som schablonbeskattas kan darfor resultera i mycket stora
skattefria inkomster® for uthyraren. Lampligheten av en sadan utveck-

" Detta géller givetvis under férutsdttning att verksamheten inte skall anses
utgora naringsverksamhet.

8| Stockholmsomrédet &r det inte ovanligt att villor hyrs ut under viss tid, t.ex.
pé& grund av utlandsvistelse, till kapitalstarka hyresgéster som ménga ganger &r
juridiska personer. Manads- eller veckohyran kan uppgatill avsevarda belopp.

® Akta bostadsféretag schablonbeskattas dven for hyresintakter fran bostader
och lokaler oavsett de verkliga intakternas storlek. Har fungerar dock uppdel-
ningen i akta och odkta bostadsféretag, med de skattemassiga skillnader som
finns mellan dessa foretag, som en sparr mot att hyresinkomsternas storlek i
forhallande till bostadernas hyresvarde eller, med en annan beskattningsmodell,
bostadsréttsl agenheternas marknadsvarden, blir alltfor stora. Aven denna
uppdelning i dkta och oakta bostadsforetag har dock ifrégasatts och en s.k.
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ling maste alvarligt ifrégasittas. Skattefriheten skulle ocksa kunna fa
snedvridande effekter i forhdlande till konventionellt beskattad uthyr-
ningsverksamhet. Den nuvarande grénsdragningen mellan schablon-
beskattade privatbostadsfastigheter och néringsfastigheter skulle i en
s&dan situation bli svar att upprétthdlla med de oonskade konsekvenser
som det innebér | form av troskeleffekter och ett komplicerat beskatt-
ningsforfarande *°. Det finns sdledes manga skal som taar for att sido-
inkomster, som t.ex. hyresintakter, fran fastigheter/bostader aven fort-
sdtningsvis bor tas upp till beskattning d&ven i de fal fastigheten
schabl onbeskattas.

Vi anser dock inte att Fastighetsheskattningsutredningens fordag till
hantering av hyresinkomster & lampligt med tanke pa denna utrednings
Overvaganden om rétten till kostnadsavdrag i de fall hyresintékten
Overdtiger schablonintékten for en privatbostadsfastighet. | motsats till
vad som angetts i utredningens beténkande skulle en sadan modell fa till
foljd att driftskostnader inte als beaktas i inkomstberdkningen. |
praktiken innebd&r modellen att hela bruttohyran  beskattas.
Schablonintéktens funktion i form av "grundavdrag” skulle endast
medfora att den del av hyran som motsvarar &garens kapitalkostnad inte
dubbelbeskattas. Bakgrunden till detta & att schablonintékten till sin
natur endast motsvarar bostadskapitalets avkastning. Kostnader for drift
och underhdll innefattas inte i schablonintakten, varfor ytterligare avdrag
motsvarande dessa kostnader bor medges.

En lampligare 16sning & da att bibehdla dagens schabloniserade
avdragsregler (42 kap. 30-31 88 IL) och tillampa dessa pa sidoin-
tékterna. Med den reservation som det ligger i att vi inte har haft
mojlighet att ndrmare studerai vad man dagens schabloniserade avdrag
om 20 procent av hyresintakten jamte 4 000 kronorsavdraget, ligger pa
en rimlig niva, bor dagens avdragsregler kunna tilldmpas i ett system
med schablonintakt for agarbostader. Sammanfattningsvis foredas inte
nagon forandring i beskattningen av hyresinkomster m.m. for schablon-
beskattade fastigheter/bostéder.

klyvningsmodell har i stallet férordats. Den innebédr att endast bostader
schablonbeskattas medan |okaler beskattas konventionellt (se avsnitt 12.8.2 och
12.83).

19 Gransdragningen mellan dessa fastighetskategorier medger att en privat-
bostadsfastighet ger annan avkastning an dgarens eller nérstaendes boende
utan att fastigheten forlorar karaktéren av privatbostadsfastighet.
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9.3 Regler for att 6ka forutsebarheten och
minska likviditetsproblemen

For kommittén har det varit en angelégen uppgift att finna lésningar som
kan forbéttra forutsebarheten i skatteuttaget. Vi har &ven uppmaérk-
sammat och sokt l6sningar pa de likviditets- och kostnadsproblem som
kan uppsta med en skatt pa en icke monetér avkastning. Vara direktiv
forutsdtter dock att forandringar i regelverken sker inom ramen for ett
totalt sett ofdrandrat skatteuttag for fastigheter. Budgetneutrala for-
andringar i regelverket i syfte att begransa skattehdjningar eller ett hogt
skatteuttag for vissa fastighetsigare, kan naturligtvis astadkommas
genom en almant hojd skatteniva. En budgetneutral reform innebéar
dock att de skattskyldiga som inte kommer att omfattas av skattelind-
ringen belastas med ett hogre skatteuttag an vad som gdler for nér-
varande. Om det krévs en storre nivéhojning for att finansiera for-
andringar kommer dessa skattskyldiga att belastas med ett skatteuttag
som riskerar att bli storre 8n vad som kan motiveras med hénsyn till en
utifran kapitalavkastningsperspektivet teoretiskt korrekt skattesats. | det
foljande diskuteras vara dvervaganden rérande de tva regler som syftar
till att oka forutsebarheten i skatteuttaget respektive begransa de
likviditetsproblem som den I6pande fastighetsbeskattningen kan ge
upphov till hos vissa hushdl.

931 En takregel for 6kad forutsebarhet

Det gallande kapitalavkastningsperspektivet medfor, som framgétt tidi-
gare, att skatteuttaget maste relateras till fastighetens marknadsvérde.
Underlaget for skatten bor altsd utgoras av det marknadsvarde-
bestamda taxeringsvérdet. Anvandandet av taxeringsvardet innebdr i
princip att fastigheten beskattas efter det aktuella marknadsvardet vid
varje beskattningstidpunkt.® Som vi framhdlit i avsnitt 8.2 & den
bristande forutsebarheten av det framtida skatteuttaget en invandning
som kan riktas mot det nuvarande underlaget mot bakgrund av att det
ror sig om en skatt som utgdr pa en icke-monetar avkastning.

" Vi bortser frén att fastigheternas basvarden avser marknadsvérdena tva &r
innan &ret for den almanna fastighetstaxeringen. | det system med &rlig
omrakning av taxeringsvardena som inférdes 1996, men som fér nérvarande inte
tilldampas, ska taxeringsvardena dock spegla det genomsnittliga prislaget under
tolvménadersperioden som borjar den 1 juli andra &ret fore taxeringsdret och
upphor den 30 juni aret fore detta &r (nivaperioden) (16 A kap. 3§ FTL).
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Vi har behandlat aternativa underlag och olika metoder som utgar
frén nu gdlande underlag, for att finna en 16sning som kan ge en okad
forutsebarhet i skatteuttaget. Som ett grundléggande villkor for ett
dternativt underlag géller att det maste vara forenligt med fastighets-
beskattningens roll inom kapitalinkomstbeskattningen. Det innebar bl.a
att underlaget maste ha en stark koppling till marknadsvéardet.

Som framgétt i kapitel 8 uppstdr garna andra dags problem och
principidlla beténkligheter med olika adternativa underlag. Att véaga olika
for- och nackdelar mot varandra & manga ganger en svar uppgift. Vi
anser dock det angeléget att fordndringar av skattereglerna inte ger
upphov till andra och mer besvérande problem an den fraga som vi
onskar finna en l6sning p& Som framgétt i kapitel 8 anser vi att en
takregel som forhindrar alltfor stora skattehGjningar fran ett ar till ett
annat & den 16sning som bor komma ifraga. En sidan regel medfor en
jamnare utveckling av skatteuttaget och darmed en forbéttrad forutse-
barhet. Vi vill dock betona att en takregel av det dag som skisseras har
och i avsnitt 8.7.3, inte tar sikte pa de likviditets- och kostnadsproblem
som en hog skatteniva kan medfora. Syftet & endast att forhindra
dramatiska hojningar i skatteuttaget mellan beskattningstillfalena

Vara resonemang i avsnitt 8.7.3 kring vad som utgor en lamplig niva
for taket forutsitter att taxeringsvérdena har anpassats till de aktuella
marknadsvéardena for fastigheter. Utgangspunkten & sdledes att
taxeringsvardena har dterstdlts till en niva dar de aerspeglar de
radande marknadsvérdenivéerna. | en situation dar de "frysta’ tax-
eringsvardena — som speglar 1995-96 ars prisniva — ska anpassas till en
aktuell prisniva skulle ett tak pa 10 procent pa manga hal resultera i
betydande och bestdende avvikelser mellan taxeringsvardet och skatte-
underlaget. Om takregeln skulle anvéndas for att stegvis anpassa
nuvarande taxeringsvarden till rédande marknadsvardenivaer krévs ett

betydligt hdgre tak.

Utformningen av en takregel for att begransa hojningar i
underlaget for schablonintékten

Takregeln tar sikte pa att begransa skattehtjningar mellan aren for
schablonbeskattade bostader, dvs. egnahem och fastigheter som ags av
akta privatbostadsfOretag som & belégnai Sverige.
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Privatbostadsfastigheter

Bebyggda fastigheter som utgor privatbostadsfastigheter enligt 2 kap. 13
§ IL bor omfattas av takregeln. Obebyggd tomtmark bor sdedes inte
omfattas.

Smahus pa lantbruksenhet

Pa en lantbruksenhet kan det finnas flera smdhus och de kan utgora
antingen privatbostadfastigheter eller naringsfastigheter beroende pa om
de utgor en privatbostad enligt 2 kap. 8 § IL.

Naringsfastigheter

Konventionellt beskattade néringsfastigheter som utgor hyresbostads-
fastigheter omfattas inte av takregeln, oavsett om det & fraga om sma-
hus eler flerfamiljshus. Fastigheter som &gs av &kta privatbostadsfore-
tag bor dock omfattas, se nedan.

Fastigheter som ags av akta privatbostadsfor etag

Fastigheter som &gs av dkta privatbostadsféretag (se 2 kap. 17 § IL)
bor — givet att marknadsvérdet for de enskilda bostadsrétts &genheterna
l&ggs till grund for beskattningen — omfattas av takregeln till den del
fastighetens taxeringsvarde avser bostader uppldtna med bostadsrétt.
Smahus som &gs av akta privatbostadsféretag kommer att omfattas av
takregeln pd samma sitt som flerfamiljshus. Regeln skall daremot inte
tilldmpas for den del av taxeringsvéardet som avser lokaler i en fastighet
som &gs av ett akta privatbostadsforetag eller pa den del av taxerings-
vardet som avser bostader upplatna med hyresrét.

Sarskilt om fastigheter som &gs av oakta privatbostadsforetag
och s.k. andelshus

Att vi i vara Overvaganden begrénsar takregelns tillampning till &kta
privatbostadsforetag skall inte tolkas som att vi uteduter att aven
fastigheter som &gs av odkta privatbostadsforetag och andelshus skulle
kunna omfattas av en liknande regel. Inom ramen for vart uppdrag har
vi dock inte haft mgjlighet att undersdka och behandla dessa mer
ovanliga upplatel seformer.
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Fastigheter som omfattas av nybyggnadsr eduktionen

Endast fastigheter for vilka &garen skall ta upp hela schablonintékten till
beskattning bor omfattas av takregeln. Takregeln bor déarfor inte vara
tillamplig for fastigheter som omfattas av reglerna om hd eler halv
skattebefrielse pa grund av ny eler ombyggnation.

Obebyggda fastigheter

Eftersom regeln tar skte pa enskildas bostéder finns det inte nagon
anledning att 1&ta regeln omfatta obebyggda fastigheter.

En takregel i ett system med arlig omréakning —
taxeringsintervall

| vart arbete utgdr vi frén det gallande men inte tillampade systemet
med &liga omrékningar mellan de alménna fastighetstaxeringarna.
Systemet med &rliga omrakningar, den sk. rullande fastighetstaxeringen
har, liksom vart fordag till takregel, syftat till at undvika dltfor stora
forandringar av taxeringsvardena fran ett &r till ett annat. Takregeln kan
darfor ses som ett komplement till omrakningsforfarandet. Som
redogjorts for i avsnitt 8.7 kan dock en takregel &ven fungera i ett
system av det dag som Fastighetstaxeringsutredningen foredagit;
omtaxering vart tredje & utan mellanliggande omrakningsforfarande.

Fastighetstaxeringsutredningen har uttalat att omrakningsfor-farandet
avseende hyreshus har fungerat ddligt och darfor maste tas bort eller
forandras. Aven betréffande lantbruksenheterna anser utredningen att
kritiken varit av den karaktaren att det & svart att tanka sig att behdlla
omrakningsforfarandet. For sméhusens del anges kritiken inte ha varit
lika stark och utredningen staller fragan om man i stallet for att Sopa
hela omrékningsforfarandet kan ha det kvar i forbéttrad och utvidgad
form for i vart fal smdhusen (SOU 2000:10, s. 456). Utredningens
uttalande bor l&sas mot bakgrund av resultaten av den utvérdering som
gjorts betréffande smahus vilken anger att man inte kan dra sutsatsen
att omrakningforfarandet for smahus, sa lange det varit i kraft, har
fungerat otillfredsstdllande (se avsnitt 8.7.3 not 16).

For sméhus belagna pa lantbruksenhet kompliceras dock bilden av
at de taxeras efter en annan vérderingsmodell som &ven innefattar
vardering av en mangd andra varderingsenheter (8ker, skog, ekonomi-
byggnader m.m.) som tillsammans med smahus(en) bildar en taxerings-
enhet. Dessutom taxeras jordbruksenheter vid en annan tidpunkt an
smahus (for nérvarande tva & fore eller efter allmén smahustaxering).
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Aven betréffande smahus pd lantbruk vore det dock en fordel om
bostadsdelen, dvs. den for narvarande enda delen som beastas med
fastighetsskatt, raknades om arligen. Eftersom omrakningsforfarandet
for jordbruksfastigheter inte anses fungera tillfredsstéllande gér det inte
att utesluta att det avskaffas. En |6sning kan da vara att endast rékna
om vérdet for smahusen under taxeringsperioden. For att bestdamma
omrakningstal for dessa varderingsenheter skulle det vara nédvandigt att
utga fran ortsprisstatistik for vanliga smahusenheter. Viss hansyn kan
dock behova tas till den skillnad i marknadsvéardet som kan finnas
jamfort med vanliga smahus.? Inom ramen for vart uppdrag har vi dock
inte haft mojlighet att behandla denna fraga nérmare.

Som kommer att framga av vdra Gvervaganden i kapitel 10-12
forutsdtter skatteméssig neutraitet mellan boendeformerna att kapital-
investeringar i bostadsrattslagenheter beskattas pa ett annat sétt an vad
som gdler i nuléget. En likformig beskattning kréver bl.a. att bostéder
som innehas med bostadsrétt varderas efter bostadens marknadsvérde.
En vérdering av detta dag kréaver et radikalt féréndrat taxeringsfor-
farande for fastigheter som &gs av bostadsréttsforeningar. Vi ater-
kommer till detta i kapitel 12. Frdgan om hur en taxering av dessa
fastigheter kan utformas & dock en fréga som ligger utanfor vart upp-
drag. For tilldmpningen av takregeln skulle det dock vara en fordel om
vardet for den ddl av en fastighet som avser bostéder som innehas med
bostadsrétt raknades om arligen.

Takregelnstillampning vid inkomsttaxeringen

For de fastigheter som omfattas av takregeln begrénsas hojningar av
underlaget for schablonintakten till 10 procent fran ett ar till ett annat.
Vid inkomsttaxeringen utgors sd edes underlaget for schablonintakten av
det lagsta av beskattningsirets taxeringsvarde och foregdende
taxeringsars underlag uppréknat med 10 procent.”* Regeln medfor att i
lagen med falande eler stagnerande priser réknas underlaget upp med
10 procent sa lange som detta understiger taxeringsvardet som géller for
beskattningsaret.

Ett exempd far illustrera hur takregeln fungerar vid inkomst-
taxeringen. En fastighet asitts basvardet 1 miljon kronor vid den

2 Det har bl.a. havdats att man vid taxeringen av bostadshus pa en lantbruks-
enhet maste ta hansyn till att de inte har ndgon avstyckad tomt och att det
darfor ar tveksamt om huset darfoér skall ha samma vérde som ett motsvarande
sméhus som utgor en egen registerfastighet, se SOU 2000:10, s. 326 och 335.

13 Jamforelsen utgdr i forekommande fall fr8n den skattskyldiges andelstal i
fastigheten.
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almanna fastighetstaxeringen 1996 (AFT 96). Under aren 1996-1999
sker arliga omrékningar av basvérdet for att faststélla arets taxerings-
varde. Vi antar att héjningarna mellan dessa ar inte har uppgétt till
10 procent. Underlaget for schablonintakten vid 2000 ars inkomst-
taxering motsvarar darfor 1999 &rs taxeringsvarde vilket bestamtstill 1,5
miljoer kronor. En prisuppgang medfor att 2000 ars taxeringsvarde
bestams till 1,8 miljoner kronor. Vid 2001 as inkomsttaxering ska
underlaget for schablonintékt bestdmmas. Takregeln siger oss att
underlaget utgors av det lagsta av taxeringsvardet for beskattningsaret
ifrdga och underlaget for schablonintakten for foregdende taxeringsar
upprdknat med 10 procent.

| detta fall skulle takregelns tilldmpning medfdra att underlaget for
schablonintakten vid 2001 ars inkomsttaxering utgor det 1agsta av,

i) 2000 &rs taxeringsvarde, 1,8 miljoner kronor, och

ii) 110 procent av underlaget for schablonintakten for taxeringsaret
2000 (1999 &'s taxeringsvarde, 1,5 miljoner kronor) = 1,65 miljoner
kronor.

| detta fall skulle foregaende taxeringsdrs uppréknade underlag utgora
underlag for schablonintakten vid 2001 &rs inkomsttaxering.

Forandringar av taxeringsvardet/underlaget for schablonintékten
som inte beror pa den allméanna prisutvecklingen

Syftet med takregeln & som framgétt tidigare att 6ka forutsebarheten
genom att begrénsa prisutvecklingens genomdlag i skatteuttaget. Till
skillnad frén vad som gdler vid de &liga omrékningarna — som ju endast
skal aerspegla prisutvecklingen inom prisutvecklingsomradet — kan
forandrade basvéarden vid de dlménna fastighetstaxeringarna (AFT)
dven bero pa andra faktorer &n den dlménna prisutvecklingen pa
fagtigheter. Véardeforandringen kanske i allt vasentligt beror pAen om-
eler tillbyggnad eler andra foréndringar i byggnadens fysiska beskaff-
enhet som &garen vidtagit. En annan orsak till férandrade basvérden
utgors av t.ex. fagtighetsreglering och foréndrad indelning i taxerings-
enheter m.m. En ytterligare orsak till ett forandrat basvérde kan vara att
varderingsmodellen féréndrats.

Dessutom géller att i de fall en fastighet far ett nytt basvéarde vid en
sarskild fastighetstaxering (SFT) har forandringen av basvérdet dltid
andra orsaker &n en forandring i den almanna prisutvecklingen.

Det kan éven intréffa att en delégare i en fastighet [6ser ut en eller
flera delagare i fastigheten. Genom atgérden kan givetvis underlaget for
schablonintékten dka mer @& 10 procent mellan tva &. Sadana for-
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andringar av underlaget ska naturligtvis inte omfattas av takregeln.
Jamfordlsen mellan &en maste darfor goras mellan underlag som
speglar samma andelstal i fastigheten.

Att sdrskilja hur forandringar av basvéardet fordelar sg mellan den
adlméanna prisutvecklingen och andra faktorer & emelertid inte
okomplicerat. Denna fraga har uppméarksammats i ett tidigare laggtift-
ningsdrende. Vid 2001 ars taxering ska i fraga om bostadsdelen for
hyreshus skatten berdknas pa det lagsta av 1999 och 2000 &s
taxeringsvarden (lagen (1999:994) om underlag for fastighetsskatt i
vissa fal vid 2001 as taxering). | budgetpropositionen for 2000
(prop.1999/2000:1, s. 206) framholl regeringen att eftersom en alman
fastighetstaxering for hyreshus genomfors & 2000 kan forandringen av
basvardena vid 2000 &rs taxering ha andra orsaker &n prisutvecklingen
(vid 2000 ars dlménna fastighetstaxering for hyreshus avspeglas 1998
ars prisnivd), t.ex. forandringar i fastighetens fysiska beskaffenhet.
Regeringen gjorde emédlertid beddmningen att det skulle bli aldeles fér
komplicerat att avgora hur skillnaderna i basvarden mellan de aktuella
aren fordelar sig pa den allménna prisutvecklingen och andra faktorer
och nagot fordag som tog hansyn till detta lades darfor inte fram.
Regeringen gjorde ocksa bedomningen att den foresagna regeln skulle
tilldmpas &en om véarderingsenheten har andrat storlek till foljd av
agarbyte dler fagtighetsbildning och liknande (s. 206). Regelns
tillampning medfor visserligen en skatteméssig olikformighet | systemet
men eftersom det ror sig om tillfdlig laggiftning som endast avser
varderingsskillnader mellan tvd & blir de snedvridande effekterna
tillfaliga. Samma resonemang kan for Gvrigt anldggas pa den sk.
reduktiondagen, dvs. lagen (1996:1231) om skattereduktion for fastig-
hetsskatt i vissa fall vid 1997-2001 &s taxeringar, som &ven den avser
skillnader mellan tva &r; 1995 och 1996. Inte heller dennalag tar hansyn
till att andra faktorer an prisutvecklingen paverkat taxeringsutfalet vid
bestammandet av 1996 ars basvarde.

For enkehetens skull kan man givetvis véja att enbart titta pa
hojningens storlek mellan tva & utan att ta hansyn till om det finns andra
orsaker till hgjningen an den allménna prisutvecklingen. Med andra ord
skulle hojningar mellan &en besktas fullt ut vid tillampningen av
takregeln oavsett vilka faktorer som ligger bakom hojningen. En sadan
metod skulle dock riskera at ge upphov till stora och bestdende
olikformigheter i beskattningen. Ett utmanande exempel & det fal dar
nagon koper ett hus med |&g standard och ett synnerligen eftersatt
underhdll for att darefter gora en genomgripande ombyggnation och
renovering av fagtigheten. Om vi ténker oss att den obligatoriska
omtaxeringen sker i samband med en almén fastighetstaxering, kommer
hojningen av basvérdet att besta av bade den allménna prisutvecklingens
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inverkan pa marknadsvéardet jamte de véardehdjande atgardernas
inverkan pa detsamma. Eftersom det inte & rimligt at aven ldta de
vardehtjande atgéardernas inverkan pa basvérdet ligga till grund for en
provning enligt takregeln maste det finnas mojligheter att beakta
vardehdjande  dtgarder. Eftersom  det ror sig  om et
masshanteringssystem bor dock sddana regler goras forhdlandevis
schabloniserade. Nedan pekas pa négra mojligheter for att ta hansyn till
vardehdjande atgarder i ett system med &rlig omrékning av taxerings-
vardena. Inledningsvis behandlas hur man kan forfara vid alméanna
fastighetstaxeringar for att sérskilja vérdehdjande och andra atgarder
fran den alméanna prisutvecklingens inverkan pa basvardet. Déarefter
behandlas en metod for att kunna tillémpa takregeln i de fall en fastighet
har omtaxerats enligt reglerna om sérskild fastighetstaxering. Slutligen
omnamns hur férandringar i fastighetsindelningen m.m. almant paverkar
méjligheten att gora jamforeser mellan aren. Vi utgd fran de
forhdllanden som galler for egnahem.

Allman fastighetstaxering (AFT) i ett system med arlig omréakning
av taxeringsvardet

For det fall forandringen av basvardet beror pa en dtgard som har
vidtagits av den skattskyldige, t.ex. i form av en tillbyggnad, kan
omrakningssystemet fungera som ett led for att sarskilja prisutveck-
lingen frén andra faktorers inverkan pa det nya basvardet.

| det nu gdlande, men inte tilldmpade systemet, omtaxeras smahus
vat géte a vid den dlmanna fastighetstaxeringen (AFT). Vid
taxeringen bestams ett basvarde for fastigheten. Daremellan sker en
arlig omrakning av basvéardena. Det omraknade basvardet utgor arets
taxeringsvérde. Omrakningstalen beaktar endast den alménna prisut-
vecklingen i forhdllande till basvéardet. Nagra andra faktorer tilléts inte
paverka omrakningstalets storlek. Under dren mellan tva omtaxeringar
avspeglar eventuella hgjningar av taxeringsvardet sdledes endast prisut-
vecklingen. Att tillampa tekregeln under dessa & moéter darfor inte
nagra svarigheter. Omrakningstalet for aret fore AFT-aret ska ater-
spegla prisnivan inom prisutvecklingsomrédet under tolvmanaders-
perioden som bdrjar den 1 juli andra dret fore fastighetstaxeringsaret
och upphor den 30 juni dret fore detta ar. Vid den AFT som sker dret
darpa ska marknadsvéardet bestammas med hansyn till det genom-
snittliga priséget under andra dret fore aret for omtaxeringen. Pris-
nivaerna for att bestamma dels omrakningstalet for aret fore omtaxer-
ingen, dels pridéaget som ska ligga till grund for det nya basvéardet, som
blev foljden av omtaxeringen, kommer darfér att dverlappa varandra.
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Endast ett halvars prismateria skiljer nivéerna a.** Ett exempe far
illustrera det sagda. Vi utgar fran att systemet med &rlig omrékning
tillampats.

En fagtighet har vid den almanna fastighetstaxeringen 1996 asatts
ett nytt basvarde. Under &ren 1996-2001 raknas basvardet om med
hénsyn till prisutvecklingen. Infor AFT 2002, som ska spegla den
genomsnittliga prisnivan 2000, & 1996 ars basvarde omréknat s att
2001 &s taxeringsvérde speglar det genomsnittliga prisaget den 1 juli
1999 — den 30 juni 2000. | den méan det uppstar en mer betydande
skillnad mellan 2001 ars taxeringsvarde och 2002 &rs basvarde skulle
denna darfor kunna anses ha sin férklaring i andra orsaker an skillnader
i prisnivd Man bor givetvis vara medveten om att det kan finnas
skillnader i precision i enskilda fall eftersom fOrberedel searbetet infor en
AFT & mer omfattande &n infor en omrékning. | exemplen nedan utgar
vi ifrén att foregdende inkomsttaxeringsérs underlag for schablonintakt
motsvaras av det taxeringsvarde som gallt for beskattningsaret ifraga.

Metod 1

For att undvika ett dltfor komplicerat forfarande for att sarskilja olika
faktorers inverkan pa det nya basvarde som bestéamts efter en allméan
fastighetstaxering kan man ténka sig att anvanda sig av en annan hogre
niva pa taket vid den inkomsttaxering dar det nya basvérdet tillampas
for forsta gangen.

Ett exempel:

En fastighet asétts basvardet 1 miljon kronor vid AFT 96. Under aren
1996-2001 sker &liga omrakningar av basvardet for att faststédlla arets
taxeringsvarde. 2001 &s taxeringsvarde bestams till 1,8 miljoner kronor.
Vid den allménna fastighetstaxeringen 2002 asétts fastigheten basvardet
2,2 miljoner kronor. Basvérdet réknas om med 2002 ars omrakningstal
och bestams till 2,31 miljoner kronor. Vid 2003 &'s inkomsttaxering ska
underlaget for schablonintékt bestémmas med tillampning av takregeln.
Takregeln séger att underlaget utgors av det l18gsta av taxeringsvérdet
for beskattningsdret ifréga och underlaget for schablonintékten for

 Det finns andra skillnader. Prismaterialet vid en omrékning avser ett
prisutvecklingsomréde medan prismaterialet vid en AFT bryts ner pa vérde-
omrédesniva. Dessutom vags vid en AFT in andra faktorer for att fanga upp
vardenivéer. Skillnaderna i séttet att bestdmma vardenivéer kan ge upphov till
skillnader i precisioni enskildafall.
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foregéende taxeringsdr uppréknat med 10 procent. Ett enkelt och
schablonméssigt sétt att beakta eventuella forandringar i basvérdet som
beror pa andra orsaker @n en forandrad prisutveckling kan da vara att
vid denna inkomsttaxering sétta taket hogre @n 10 procent. Vid den
inkomsttaxering dar det nya basvardet tillampas for forsta gangen sétts
taket | stallet till t.ex. 20-40 procent eler ett annu hdgre belopp. Notera
att vid tillampningen av 1996 &s sk. reduktionsregel kravs att 1996 &rs
basvérde dverstiger 1995 &rs taxeringsvarde med minst 40 procent.

| detta fall skulle takregeln innebdra att underlaget for schablon-
intakten vid 2003 &s inkomsttaxering utgor det lagsta av,

i) 2002 &s taxeringsvarde, 2,31 miljoner kronor och
i) 2001 s taxeringsvérde (1,8 miljoner kronor) multiplicerat med
t.ex. 130 procent=2,34 miljoner kronor.

| detta fal skulle 2002 ars taxeringsvarde utgéra underlag for
schablonintakten vid 2003 &s inkomsttaxering. Metoden & enkel och
starkt schabloniserad med de fortjanster och brister som det for med
sg. Vad som utgér ett 1ampligt tak vid dessa taxeringdtillfdlen & en
bedomningsfraga eftersom forhdllandena kan skifta starkt mellan
enskilda fall. Eftersom syftet & att undanta sddana férandringar av
taxeringsvérdet/underlaget som har sin grund i andra faktorer &n
prisutvecklingen bor dock taket sittas forhalandevis hogt.

Metod 2 aoch b

Mot bakgrund av att taxeringsvardet som gédler aret innan den allménna
fastighetstaxeringen i hog grad avser samma prisutvecklingsperiod kan
man, som ett dternativ till metod 1, presumera att en hojning av
basvardet i forhallande till foregdende &rs taxeringsvarde beror pa andra
orsaker an prisutvecklingen. Utifran denna presumtion |ater man hela
skillnaden mellan det nya basvardet och taxeringsvérdet avseende aret
namast fore aret for den almanna fastighetstaxeringen paverka
jamforelsen mellan &ren vid takregelns tillampning.

Ett exempel:

En fastighet asétts basvardet 1 miljon kronor vid AFT 96. Under aren
1996-2001 sker &liga omrakningar av basvérdet for att faststdlla arets
taxeringsvarde. 2001 ars taxeringsvarde bestams till 1,8 miljoner kronor.
Vid den allménna fastighetstaxeringen 2002 asétts fastigheten basvardet
2,2 miljoner kronor. Basvardet réknas om med 2002 &s omrakningstal
och bestams till 2,31 miljoner kronor. Vid 2003 &'s inkomsttaxering ska
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underlaget for schablonintékt bestdmmas med tillampning av takregeln.
Takregeln séger att underlaget utgors av det l18gsta av taxeringsvérdet
for beskattningsaret ifrdga och underlaget for schablonintakten for
foregdende taxeringsar uppraknat med 10 procent.

Metod 2 a

Ett enkelt och schablonméssigt séit att beakta eventuella forandringar i
basvérdet som beror pa andra orsaker an en forandrad prisutveckling
kan da vara att |&ta underlaget utgora det lagsta av

i) 2002 &rs taxeringsvarde, 2,31 miljoner kronor och

i) 2001 &s taxeringsvarde™ (1,8 miljoner kronor) Okat med
skillnaden mellan detta taxeringsvarde och 2002 ars basvérde
(0,4 miljoner kronor) multiplicerat med 110 procent=2,42 miljoner
kronor ((1,8 + 0,4) x 1,10).

| detta fal skulle 2002 &s taxeringsvarde utgora underlag for
schablonintakten. Metoden bygger sdedes pa det forhdlandet att
prisnivan i 2001 ars taxeringsvéarde i betydande man Gverensstammer
med den genomsnittliga prisnivan som legat till grund for 2002 ars
basvérde och att en hojning av basvardet i forhdlande till foregdende
ars taxeringsvéarde darfor presumeras ha sin grund i andra faktorer &n
den alméanna prisutvecklingen.

Metod 2 b

En mer forfinad variant av metoden innebér att endast merparten av
skillnaden mellan det taxeringsvarde som gdler foregdende beskatt-
nings&r och det nya basvérdet presumeras utgra annat an pris-
paverkan. En viss dd av okningen anses bero pa sadan paverkan,
antingen pa grund av skillnad i prisutvecklingen under det havar som
skiljer prisnivan som ligger till grund for omrakningen frén nivan vid den
dlméanna fastighetstaxeringen eler pa grund av at prisnivan vid en
allmén fastighetstaxering i det enskilda fallet & mer precis én vad som
gdler vid omrékningen.

152001 &rs taxeringsvarde antas utgdra féregdende taxeringsérs (2002) underlag for
schablonintakt.
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Ett exempel:

Vi utgar fran exemplet ovan. Nar takregeln ska prévas vid den
inkomsttaxering som foljer aret narmast efter aret for en alman
fastighetstaxering bor till det foregaende taxeringsrets underlag laggas
den del av det nya basvardet som Gverstiger 110 procent av foregéende
ars taxeringsvarde. Det pa detta vis justerade underlaget for det fore-
gdende taxeringsaret multipliceras med faktorn 1,1. | det fal produkten
understiger 2002 ars taxeringsvarde skall det justerade underlaget
utgéra underlag for schablonintakten vid 2003 &s inkomsttaxering.
Annorlunda uttryckt innebér takregeln i detta fall att underlaget for
schablonintékten vid 2003 ars inkomsttaxering utgor det 1agsta av,

i) 2002 &rs taxeringsvarde, 2,31 miljoner kronor och

i) 2001 &s taxeringsvéarde, 1,8 miljoner kronor, tkat med skillnaden
mellan det nya basvardet och 110 procent av det foregdende
taxeringsvérdet, 0,22, (22 — (1,8 x 1,10)) multiplicerat med
110 procent= 2,222 miljoner kronor.

| detta fall far takregeln effekt och foregaende taxeringsars justerade
och uppréknade underlag fé& utgora underlag for schablonintgkt vid
2003 ars inkomsttaxering.

Metod 3

Metoden innefattar ett betydligt mindre métt av  schablonisering i och
med att den pa ett mer precist sitt soker sarskilja den allménna
prisutvecklingens inverkan pa det nya basvardet fran andra faktorer,
t.ex. vardehtjande dtgarder. Metoden innebér att vid en prévning enligt
takregeln vid den inkomsttaxering som fdljer aret efter en AFT s gors
en jamforel se mellan taxeringsutfallet, om fastigheten hade taxerats i det
skick som legat till grund for det forutvarande basvéardet, och det
faktiska taxeringsutfallet. Det & med andra ord fréga om att verkstdla
en dags "fiktiv fastighetstaxering” av fastigheten genom att taxera
fastigheten i den skepnad som legat till grund for det foérutvarande
basvérdet men med anvandande av de tabellverk som anvénds vid den
aktuella AFTen.

Ett exempel:

Vi ténker oss att fastighetens taxeringsvérde 2001 uppgar till
1,8 miljoner kronor. Vid AFT 2002 far fastigheten basvardet 2,2 miljoner
kronor. En jamférelse mellan taxeringsutfalet om fastigheten hade
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taxerats i det skick som 13g till grund for det tidigare basvérdet och den
faktiska taxeringen far da goras.

Om vi tanker oss att fastigheten har renoverats under 1999 och att
fastigheten om den inte hade renoverats skulle ha asatts basvérdet
2 miljoner kronor vid AFT 2002, kan de véardehtjande &tgérdernas
inverkan pa det nya basvardet bestammastill 0,2 miljoner kronor.

Vid den efterfoljande omrékningen av 2002 &s basvéarde faststéls
2002 ars taxeringsvarde till 2, 31 miljoner kronor (2,2 x 1,05).

Vid inkomsttaxeringen 2003 ska takregeln tillémpas for att bestamma
underlaget for schablonintékten. Enligt takregeln ska underlaget vid
2003 ars inkomsttaxering utgora det lagsta av 2002 &'s taxeringsvéarde
och underlaget for schablonintskten vid 2002 ars inkomsttaxering
uppraknat med 10 procent. For en réttvisande jamforelse maste dock
hansyn tas till de véardehdjande dtgéarderna pa fastigheten. | detta fall
utgor da underlaget for schablonintakten vid 2003 ars inkomsttaxering
det 1&gsta av,

i) 2002 &rs taxeringsvéarde, 2,31 miljoner kronor och,

i) 2001 ars taxeringsvarde (1,8 miljoner kronor) 6kat med den del av
basvardet som inte kan férklaras med den allméanna prisutvecklingen
(0,2 miljoner kronor) multiplicerat med 110 procent=2,2 miljoner
kronor ((1,8+0,2) x 1,10).

| detta fall & det foregdende taxeringsarets justerade och uppréknade
underlag lagst och utgor darfor arets underlag.

En metod som innebdr att en "fiktiv fastighetstaxering” maste
anvandas vid inkomsttaxeringen for att bestdmma underlaget for
schablonintakten medfor naturligtvis att forfarandet kompliceras i flera
avseenden, vilket medfor ett Okat behov av resurser for de rétts
tilldmpande myndigheterna. En komplicerande processuell konsekvens
ar att skattskyldiga (eller skattemyndigheten) kan angripa underlaget for
schablonintékten pa tva sit; genom att Overklaga den egentliga
fastighetstaxeringen'® eler bedutet om inkomsttaxering i den del den
avser den “fiktiva fastighetstaxeringen”. Forfarandet kan till viss del
underléttas om endast fastigheter med ett nytt basvéarde som Overstiger
det gamla taxeringsvérdet med en viss procentsats blir foremd for den
"fiktiva fastighetstaxeringen”. En sddan regel leder dock till troske-
effekter. Metoden framstar onekligen som komplex och svartillampad.

16 skattemyndighetens beslut om fastighetstaxering f& dock endast dverklagas
av fastighetsagaren och Riksskatteverket (21 kap. 18 FTL).
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Skillnader i varderingsmodell

Det kan forekomma att varderingsmodellerna forandras och darfor i
ndgon man skiljer sig & melan tva adlménna fastighetstaxeringar.
Sadana skillnader bor dock inte inverka pa takregel ns tillampning.

Sarskild fastighetstaxering (SFT) i ett system med arlig omrékning
av taxeringsvardet

Foréndringar av basvardet — och darmed aven av taxeringsvérdet — kan
ske aven under taxeringsperioden. Enligt 1 kap. 8 8 FTL skal sérskild
fagtighetstaxering ske varje ar enligt bestammelserna i 16 kap. FTL.
Sadan taxering skall dock inte verkstdllas for en fastighet som taxeras
genom almén fastighetstaxering samma &. For fastigheter som inte
skal nytaxeras faststélls det foregadende arets taxering oforandrad, sk.
formell fastighetstaxering (16 kap. 1 8 FTL). | 16 kap. 2-5 88 FTL
anges under vilka forutsdttningar som omtaxering under taxerings-
perioden skall ske. | samtligafal géller att omtaxeringen har sin grund i
andra héndelser an den almanna prisutvecklingen. For fastigheter som
omtaxeras under pagaende taxeringsperiod & det darfor inte nodvandigt
att isolera prisutvecklingens inverkan pa basvéardet. Daremot & det
Onskvart att héjningar som beror pa den allmanna prisutvecklingen under
taxeringsperioden kan provas enligt takregeln @ven i de fal basvérdet
andras under taxeringsperioden.

Ett exempel:

En fastighet har &satts basvardet 1 miljon kronor vid AFT 96. Basvardet
réknas om 1996 och 1997 med respektive ars omrakningstal. Efter
omrakning bestdms 1998 ars taxeringsvarde till 1,3 miljoner kronor.
Under 1998 genomfors en omfattande renovering av fastigheten. Under
1999 sker darfor en SFT och fastigheten 8sétts ett nytt basvarde som
bestams till 1,5 miljoner kronor. Vid den efterfdljande omrékningen
(omrékningstal 1,35) bestams 1999 ars taxeringsvarde till 2,025 miljoner
kronor. Vid inkomsttaxeringen 2000 (beskattningsaret 1999) skall
underlaget for schablonintakt utgora det lagsta av beskattningsdrets
taxeringsvéarde och foregdende taxeringsars underlag for schablonintakt.
| det aktuella fallet & jamforesen mellan 1998 &s underlag och 1999
&s taxeringsvarde inte rétvisande pa grund av renoveringen.
Jamforelsen bor | Stéllet goras enligt foljande. Underlaget for
schablonintakten vid 2000 ars inkomsttaxering utgors av det |agsta av

i) 1999 &rs taxeringsvarde = 2,025 miljoner kronor
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och

i) 1998 &rs taxeringsvarde™ (1,3 miljoner kronor) kat med skillnaden
mellan 1999 ooch 1996 ars basvarden (500 000 kronor) multiplicerat
med 110 procent ((1,3 + 0,5) x 1,1) = 1,98 miljoner kronor.

| detta fall & foregdende taxeringsars justerade och uppréknade
underlag for schablonintakt lagst och utgor darfor arets underlag for
schablonintdkt. Jamforelsen gérs som om fastigheten haft nuvarande
skick redan vid féregaende ars inkomsttaxering.

Forandringar i fastighetsindelningen m.m.

Forandringar av basvérdet kan aven vara orsakade av forandringar i
fastighetsindelning, fastighetsreglering och forandringar i indelningen i
taxeringsenheter. For ett smahus med tomtmark galer att det rege-
massigt utgdr en separat taxeringsenhet bestdende av tva separata
varderingsenheter — en for byggnaden och en fér tomtmarken.™ | de fall
smahuset med tomtmark inte utgdr en separat taxeringsenhet utgor
smahuset och tomtmarken dock tva separata vérderingsenheter. Det
innebér att &ven om ett smahus med tomt styckas av fran en stam-
fastighet kan man normalt utga fran att varderingsenheten ar intakt
vilket mdjliggor en réttvisande jamforelse mellan tva &. Overhuvudtaget
gdler att si lange varderingsenheten smahus med varderingsenhet
tomtmark &r intakt, s & det av mindre betydelse om det sker forand-
ringar i fastighetsindelning, forandrad indelning i taxeringsenheter eler
fastighetsreglering. Jamforelser mellan aren blir majliga att gora.

| det falet att en varderingsenhet for smahus tillfors ytterligare
tomtmark genom fastighetsreglering kommer endast marginalvardet for
marken att oka nagot, vilket som regel endast medfor mycket sma
forandringar av totalvardet for enheten.

For nybyggda fastigheter géller dock att vid den inkomsttaxering nér
schablonintakten for fastigheten ska bestémmas for forsta gangen, finns
det inte nagot tidigare underlag som kan anvandas vid en jamforelse
enligt tekregeln. Med bibehdlna 10-driga reduktionsregler  for
nybyggnation far dock detta mindre betydelse.

Vi utgér frén att detta vérde utgjort féregdende taxeringsrs underlag for
schablonintakt.

8 For smaéhus pd lantbruksenhet géller dock att de tv& vérderingsenheterna
sméhus med omgivande tomtmark ingér i en taxeringsenhet tillsammans med
varderingsenheter for &ker, betesmark, skog m.m.
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Sammanfattningsvis finns det flera olika mdjligheter for att 16sa
fragan hur den alménna prisutvecklingen ska kunna sarskiljas i bas-
vardesforandringar nér takregeln ska tilldmpas.

9.3.2 Likviditets- och kostnadsproblemet

Som vi uttalat i avsnitt 8.2 och 8.3. hanger de likviditets- och kostnads-
problem, som kan uppkomma for vissa fastighetségare, inte samman
med vaet av underlag aen om typen av underlag har betydelse for
uppkomsten av sadana problem. Grunden till denna typ av problem &
istéllet att skatten utgar pa en icke-monetar avkastning.

Skattenivans betydelse

Skattenivan har givetvis betydelse for uppkomsten av likviditets- och
kostnadsproblem i den meningen att sddana problem blir mindre for den
enskilde fastighetsagaren ju lagre skattenivan &. Med andra ord; en
légre skattenivad bor reducera uppkomsten av likviditets och kost-
nadsproblem.” | vart arbete & dock fragan om skattenivan begransad
till att utifran et kapitalavkastningsperspektiv ta stallning till vilken teknik
som bor anvandas for att bestamma niva pa fastighetsskatteuttaget. |
vart uppdrag ingdr inte att ta stallning till fragan om en utifran det
aktuella synséttet teoretiskt korrekt skattesats &ven i praktiken utgor en
lamplig niva for skatteuttaget.

En landsomfattande begransningsr egel

For det fall man 6nskar anvéanda sig av en selektiv dtgard for att komma
till réta med likviditetss och kosthadsproblem & en mgjlighet att
begransa skatteuttaget for hushdl med laga inkomster i forhdllande till
uttaget av skatt hanforlig till den &gda bostaden. En sadan landsom-
fattande begransningsregel for egnahem som utgdr permanentbostéder,
har vi redovisat i vart delbetankande som ett medel for att reducera de
aktuella problemen oavsett var i landet bostaden & belégen.” Det ar
ofrénkomligt att regeln blir tamligen komplicerad om den inte ska forlora
stt syfte. Det & inte heller mgjligt att undga uppkomsten av vissa

Vi bortser frén att en lagre skatteniva kan kapitaliseras i fastighetspriserna
vilket paverkar taxeringsvardenas storlek och darmed skatteuttaget.

2| delbetéankandet redovisades &ven en begrénsningsregel som bara skulle
tillampasi vissa omréden som uppfyllde vissavillkor.
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oonskade bieffekter, t.ex. marginaleffekter. Sadana effekter maste dock
vagas mot det positiva resultat som uppnds. Som framgar av del-
beténkandet kan marginaeffekterna begransas genom vaet av gréans-
varden som ingdr i modellen, framst inkomstgransen och begrénsnings-
talet™.

Eftersom vi anser det angeléget att reducera alvarliga likviditets-
och kostnadsproblem som kan folja av skattens karaktar pekar vi anyo,
och med samma motiveringar som i delbetdnkandet, pa en begrans-
ningsregel som en [6sning pa dessa problem. Begransningsregeln avses
utgora ett komplement till den tidigare foredagna takregeln. Takregeln
tar sikte pa stora hojningar av skatteuttaget fran ett ar till ett annat
medan begransningsregeln tar hand om hdga skatteuttag i forhallande till
betalningsformagan i den skattskyldiges hushdll.

Mot bakgrund av vara 6vervaganden betréffande valet mellan scha-
blonintakt och fastighetsskatt maste naturligtvis regeln modifieras i vissa
avseenden. Begransningsregeln ska foljaktligen begransa underlaget for
schablonintdkten igtdlet for underlaget for fastighetsskatt vilket
foranleder vissa tekniska forandringar i regeln. Detta far bl.a. till foljd
att schablonintakten som beldper pa bostaden dar den skattskyldige ar
permanent bosatt, inte kan réknas med bland 6vriga kapitalinkomster vid
inkomstprovningen.

Forutom egnahem som utgdr permanentbostéder bor begrénsnings-
regeln &ven omfatta bostadsréttshavare for den bostadsrattsl égenhet dér
de &r bosatta. For bostadsréttshavare kompliceras bilden betydligt av att
beskattningen sker pa foreningsnivd Tillampningen av en begréns-
ningsregel skulle underléttas avsevart om beskattningen skedde pa
medlemsnivd En inkomstrelaterad regel framstér givetvis som mer
naturlig at tillampa i de fal beskattningen sker pa medlemsniva. Som
framg& av avsnitt 125 utgar vi dock fran att beskattningen &ven
fortséttningsvis kommer att ske pa foreningsniva. En regel som knyter
skatteuttaget till fysiska personers inkomstférhdlanden kan darfor inte
utan vidare tillampas for bostadsréttshavare. En 16sning kan da vara att
bostadsréttsforeningen l[amnar  uppgift om lagenhetens andel av
foreningens underlag for schablonintékt till den del det avser bostéder
som innehas med bostadsrétt enligt samma férdelningsgrund som géller
for fordelningen av formogenhetsvérdet vid taxeringen till statlig for-
mogenhetsskatt.” Uppgiften kan 1amnas antingen som en kontrolluppgift

2 Jr. SOU 1999:59, s. 173f.

% Formogenhetsvardet fordelas p& mediemmarna i enlighet med medlemmens
andelstal i féreningen, 11 § lagen (1997:323) om statlig férmégenhetsskatt. For
narvarande lamnas inte kontrolluppgift till skattemyndigheten. Skattekontroll-
utredningen féreslog att en kontrolluppgiftsskyldighet ska inféras for
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till skattemyndigheten dler till bostadsréttshavaren, som sedan kan
[&amna upplysningen i gélvdeklarationen. Det forra dternativet &
sdkerligen att foredra.

Andelen i underlaget for schablonintékt for bostdderna som innehas
med bostadsrétt kan dérefter utgora utgangspunkten for skattemyndig-
hetens berdkning enligt begransningsregeln. | stéllet for att begrénsa
underlaget och darmed skatteuttaget skulle tillampningen av regeln i
detta fal leda till en skatteutbetalning till den enskilde medlemmen om
villkoren i regeln & uppfyllda. Utbetalningen skulle motsvara den del av
arsavgiften, som avser lagenhetens andel av skattekostnaden for
bostéderna som innehas med bostadsrétt, som i forhdllande till agen
hetshushdllets inkomster Gverskrider den niva som begrénsningsregeln
foreskriver.

I likhet med vad vi uttalat betréffande en takregel for att begrénsa
hojningar mellan &ren, anser vi att medlemmar i bostadsréttsforeningar
bor omfattas av en begransningsregel endast under forutsditning att
varderingsgrunden for bostadsréttsforeningarnas fastigheter andras pa
sa sétt att bostadsrétts agenheternas samlade marknadsvéarden ligger till
grund for beskattningen.

Sammanfattningsvis férordar vi, som komplement till takregeln, en
inkomstrelaterad begransningsregel som bor omfatta agare till egnahem
och, forutsatt en annan varderingsgrund for bostadsréttsfastigheter,
aven bostadsréttsinnehavare. | vart delbeténkande har vi redovisat flera
olika dternativ till grénsvarden for en begransningsregel (se kapitel 10
och 11 i debetdnkandet). Vi har vat att inte heler nu ta gdlning till
vilka gransvarden som & lampliga att anvanda sig av. Med tanke pa
begransningsregelns syfte kommer dock endast eft begrénsat anta
hushdll omfattas av regeln. Vilka kombinationer av grénsvéarden —
underlagsgrans, inkomstgrans och begransningstal — som bér anvandas
far avgorasi den fortsatta beredningen.

| vér diskussion av de ekonomiska konsekvenserna av vara fordag
som redovisas i kapitd 14 har vi dock utgdtt fran att utrymme
motsvarande totalt 300 miljoner kronor lamnas for en dtgérd av detta
slag avseende privatbostadsfastigheter. | vart delbeténkande redovisas
berdkningar av det skattebortfal begransningsregeln skulle medféra vid
olika grénsvéarden avseende hushdllsinkomst och skatteunderlag samt
olika begrénsningstal. Berékningarna utgdr fran forhdlandena 1999 och
visar att skattebortfallet i det fall da begransningstalet séttstill 6 procent,
skulle uppga till 175 miljoner kronor om underlagsgrénsen sétts till
665 000 kronor och inkomstgransen till 250 000 kronor. Med en
underlagsgrans pa 500 000 och en inkomstgrans pa 300 000 okar

formogenhetsvarde for bostadsratter om medlem &r fysisk person eller dédsbo
(SOU 1998:12). Betankandet bereds for narvarande i Finansdepartementet.
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skattebortfalet till ca. 240 miljoner kronor. Sétts underlagsgransen till
450 000 kronor och inkomstgransen till 500 000 kronor kan skatte-
bortfallet forvantas uppga till ca. 270 miljoner kronor.

9.4 MiljGinvesteringar och
fastighetsbeskattning

Som vi forklarat i avsnittet om hur en beskattning av bostéder kan for-
muleras ur ett resursanvandningsperspektiv (avsnitt 7.2) anser vi det
angeldget och lovvért att anvanda delar av skattesystemet som styr-
medel for att uppna positiva miljoeffekter. Det & emelertid nddvandigt
att miljorelaterade skatter utformas pa ett sitt som gor dem effektiva
utifrén sttt syfte. Som framgatt i avsnitt 7.2 & det ur effektiv-
itetssynpunkt inte lampligt att miljorelatera den |6pande beskattningen av
fagtigheter som sadana. Mdsittningen om en ekologisk hdllbar
samhdlsutveckling bor i stdllet komma till uttryck i andra delar av
skattesystemet, huvudsakligen genom anvandningen av energiskatter
och andra punktskatter. Sadana skatter kommer &ven att berora
boendet men till skillnad fran en miljorelaterad fastighetsskatt paverkas
anvandningen av de aktuella resurserna pa ett mer direkt — och darmed
mer effektivt — sdtt genom olika punktskatter.

En annan fréga & om det inom ramen for en fastighetsbeskattning
grundad pa fastigheternas marknadsvarde & lampligt att infora miljo-
relaterade undantagsregler. | debatten har det framforts olika fordag till
undantag av detta dag i syfte att begrénsa de skatteeffekter som mot-
verkar 1ampliga miljdinvesteringar och som uppst& via miljGinveste-
ringarnas inverkan pa marknadsvéardena. Enligt gadllande rétt pa fastig-
hetstaxeringens omrade leder vissa miljorelaterade atgéarder till hogre
taxeringsvérde och darmed till hogre fastighetsskatt. Fastighetstaxe-
ringsutredningen har undersokt om olika dags miljéatgarder faktiskt
paverkar marknadspriserna pa det sétt och i den omfattning som nuva-
rande fastighetstaxeringsregler utgar ifran. Utredningen anger att i 1996
ars fastighetsdeklaration for smahus finns det tre dags installationer som
paverkar vérdefaktorn standard och som kan anses vara
miljoinvesteringar:  treglasfonster, isolerglas  och  varmepumpar.
Utredningen redovisar resultat som indikerar att forekomsten av dessa



270 Den l6pande fastighetsbeskattningen — sammanfattning SOU 2000:34

installationer okar marknadsvérdet. Darfor, framhdler man, bor de
ocksa paverka basvardena® Det kan naturligtvis hévdas att det finns
manga andra ingtallationer som kan anses vara miljGinvesteringar, t.ex.
viss isolering av huset. Problemen blir dock avsevéarda om man ska
bedoma ingallationer som inte utgér sarskilda bedémningsgrunder —
standardfaktorer — i fastighetstaxeringen. Aven betréffande vissa
enskilda standardfaktorer kan tvivel uppstd huruvida de & en milj6-
investering eller inte. Ar véardefaktorn dppen spis/kakelugn/braskamin en
miljdinvestering? N&got entydigt svar gar inte att ge utan beror pa
forhallandena i det enskilda fallet. Det sagdaillustrerar svarigheten med
at avgransa vad som kan anses utgdra en miljéinvestering. De tre
ingadlationer som ndmnts ovan, isolerglas, treglasfonster och
jordvarmepump, kan dock generellt sett anses utgdra miljoinvesteringar.

| debatten har det framforts fordag om att infora nagon form av
skatterabatt for fastigheter med miljoingtalationer fér att ddrigenom
begransa sidana skatteeffekter som ur ett miljopolitiskt perspektiv kan
upplevas som sétande. Vi vill da forg framhdla at i den man
miljoinvesteringar | bostadsfastigheter leder till ett okat skatteuttag &r
den grundidggande orsaken hértill att investeringen hojer fastighetens
marknadsvérde. Detta géller for miljoinvesteringar lika va som for
andra typer av nyinvesteringar i bostadsfastigheter. En undantagsregel
for miljdinvesteringar skulle darfor innebéra ett avsteg fran ett strikt
tillampat kapitalinkomstperspektiv pa fastighetsbeskattningen. Det bor
ocksa papekas at miljdinvesteringar i regel aven medfor sankta
driftkostnader. Ett oOkat skatteuttag till foljd av miljéinvesteringar
behdver altsa inte innebéra totalt sett dkade boendekostnader. Daremot
innebér ett Okat Skatteuttag givetvis att incitamentet minskar for att vidta
de aktuella investeringarna.

For att begransa sadana negativa skatteffekter har vi diskuterat tva
olika l6sningar. Den ena innebér att fastigheter som forsetts med vissa
typer av ingtdlationer beviljas en viss skatterabatt, exempelvis genom
reducerad schablonintékt. Den andra I6sningen innebér att underlaget
for schablonintdkten justeras ned med ett belopp som motsvarar
inverkan pa taxeringsvérdet av den aktuella standardfaktorn, t.ex.
forekomst av varmepump. Att justera eler foréndra taxeringsvardena
som sddana & dock olampligt eftersom dessa varden bor spegla det
faktiska marknadsvéardet.

% Se SOU 2000:10, s. 156. Det bor pépekas att dessa standardfaktorer endast
forekommer for smahus.
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Oavsett vilken av dessa bada |6sningar man har i dtanke kan man
antingen tanka sig en lésning som omfattar ala fastigheter med den
aktuella typen av ingtalation eler en reduktion som endast gdler under
en visstid efter det att installationen gjorts.

| det fall dla fastigheter med en viss typ av ingtalation omfattas av
reduktionen medfér bada dessa losningar sannolikt att de berdrda
fastigheterna séljs till hdgre priser 8n de skulle ha gjort i en situation utan
skatterabatt. Marknadsvardena for dessa fastigheter stiger alltsg, vilket
paverkar taxeringsvardena. Det innebar att undantagsregelns effekt pa
skatteuttaget, efter det att priseffekterna  dagit igenom i
taxeringsvardena, begransas nagot. En viss stimulans till nya invest-
eringar av det aktuella daget torde dock anda uppkomma. Vasentligare i
sammanhanget & att for innehavare av fastigheter dar den aktuella
ingtalationen redan inforts kommer reduktionen inte utgora nagon
gimulans till ytterligare miljGinvesteringar. Skattskyldiga, som vid
rabattens inforandetidpunkt &ger en fagtighet med den aktuela
ingtalationen, kommer gynnas men ndgra miljoeffekter utover de
tidigare skulle inte uppnds i dessa fal. Ur satsfinansiell synpunkt &
darfor en sadan 16sning mindre effektiv utifran sitt syfte — att begransa
taxerings- och skattereglernas negativa effekter pa incitamenten till nya
installationer av visst dag — an et riktat investeringsbidrag eller en
skattereduktion som endast medges under en viss tid efter det att
ingtallationen inforts.

En annan sida av saken & att effekten pa skatteuttaget, dvs.
storleken pa skattesubventionen, blir olika for olika fastigheter med
samma typ av ingdlation. Detta gdler oavsett om man tanker sig en
l6sning som tar sikte pd det procenttal som bestdmmer schablon-
intéktens storlek eler en losning i form av ett justerat underlag for
schabl onintékten.

En 16sning i form av ett I&gre schablonintéktstal for fastigheter med
en viss typ av ingalation skulle naturligtvis ge en stérre skattereduktion
for fastigheter med hogt taxeringsvérde. | den utstréckning det hogre
taxeringsvardet endast har sin grund i att den allménna vardenivan, i det
omrade dér fastigheten & belagen, & hogre kan detta kanske vara
rimligt. Vi utgdr da fran att syftet med reduktionen & att begransa
taxerings- och skattereglernas negativa effekter pa incitamenten till
indadlationer av det aktuella daget. Till den de skillnederna i
taxeringsvardet mellan olika fastigheter har sin grund i andra faktorer,
sdom fadtighetens storlek och  dandard i Ovrigt, skulle
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emélertid omotiverade skillnader i skattereduktionens storlek uppsta
mellan fastigheter med samma typ av ingtdlation. Detta forhdlande
talar mot en sidan |Gsning.

Aven den losning, som innebdr at underlaget for schablonintakten
justeras ned si att de aktuela miljGinvesteringarnas inverkan pa
taxeringsvardet inte d& igenom i skatteunderlaget, far till foljd att
skattereduktionens storlek blir beroende av taxeringsvérdenivan. | detta
fal & det emelertid endast fraga om skillnader som har sin grund i
variationer i den almanna vérdenivan. Ju hogre vardenivan & desto
storre effekt far den aktuella standardfaktorn pa taxeringsvérdet och
desto storre blir foljaktligen skattereduktionen med den hér aktuella
konstruktionen. Givet reduktionens syfte & detta emellertid inte orimligt.

Av samma skdl som det & angeldget att anvanda delar av
skattesystemet som styrmedel for att uppna positiva miljoeffekter (se
avsnitt 7.2) & det lika angeléget att skattesystemet inte motverkar
sidana effekter. Detta blir som vi konstaterat falet eftersom miljo-
investeringar hojer fastighetens vérde och darmed skatteuttaget. Detta
forsdmrar i Sin tur investeringens lonsamhet och minskar darmed viljan
till den har typen av angelgna investeringar. Nagon form av undantag
bor darfor inforas. Det kan dock vara olampligt att miljoinvesteringarna
undantas fran paverkan pa skatteunderlaget for all framtid av skal som
anforts ovan. Kommittén anser déarfor att en okning av en fastighets
taxeringsvarde, som beror pa sddana miljdinvesteringar som namnts
ovan, inte tilléts paverka underlaget for schablonintakten under de forsta
tio &en efter det att investeringen gjorts. Med hanvisning till de
gransdragningsproblem som nédmnts ovan kan det vara lampligt att
anvanda riktade bidrag till att stimulera till andra typer av miljo-
investeringar an dessa.

Det skattebortfall, som en dtgard av detta ag skulle medfora, har
bergknats till omkring 40 miljoner kronor. Vi utgar da frén att de aktuella
miljdinvesteringarna  paverkar taxeringsvéardet genom att  antaet
standardpoang for byggnaden blir hogre. Ett hus med isolerglas i
fonstren erhdll vid foregdende AFT tva podang mer an ett hus med
vanliga tvé eler treglasfonster. Jordvarmepump gav ett poang mer &n
mer konventionella uppvarmningssystem. Enligt uppgift fran LMV kan
varje standardpodng medfdora att taxeringsvérdet okar med som mest
60 000 kronor. | de dlra flesta fal ror det sig dock om en 6kning pa
mellan 5 000 och 10 000 kronor. For att kunna berdkna det totala
skattebortfall som en skattereduktion av ovanndmnda dag skulle
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resulterai behtver vi dven bilda oss en uppfattning om antalet smahus i
vilka de aktuella installationerna genomfors varje &. En bearbetning av
taxeringsuppgifter avseende dla forsdlda smahus 1994-96 visar att
omkring 2/3 av dla nyare smdhus har fonster med isolerglas medan
jordvarmepump forekom i mellan 10 och 20 procent av fastigheterna
Vidare kan vi, utifran Boverkets prognos dver bostadsbyggandet, utga
fran att antalet nya smahus kommer uppga till omkring 10 000 per &
under den ndrmaste framtiden. Dértill kommer att miljGinvesteringar av
det har aktuella daget ocksd genomfors i befintliga smahus. | vara
berdkningar har vi darfor utgétt fran att nyinvesteringar av isolerglas
gors i 10 000 sméhus varje & medan antalet nya jordvarmepumpar
ingtalerasi omkring 5 000 smahus arligen. Utifran dessa forutsittningar
kan en justering av underlaget for schablonintakten under 10 ar efter det
att investeringen gjorts beréknas resultera i ett arligt skattebortfal pa
omkring 40 miljoner kronor.
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