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Mera om boendekostnaderna

Avsikten med detta inldgg &r att gora tva
korta kommentarer till Nils Lundgrens
artikel om hur lagstiftningen péaverkar
boendekostnaderna for olika boendefor-
mer.

1. FOrst en precisering angéende pro-
blemet om kapitaliseringen i villapriserna
av en sankning av intdktsprocenten. “Om
intdktsprocenten sdnks si att den reala
avkastningen efter skatt pa villor hojs
sa stiger villornas marknadsvarde &t-
minstone pa kort sikt sd att avkastningen
efter skatt aterigen blir jamforbar med
andra placeringars.” Stegringen pa kort
sikt beror dock ocksd pé langsiktsut-
vecklingen. Hur villornas marknadsvarde
utvecklas pa langre sikt nidr man tar
hénsyn till effekten av nyproduktion av
villor beror pa om prisbildningen pé
mark &r fri eller inte. Vid fri prisbild-
ning pd mark tenderar den hdjning av
efterfragan pad sméhus som beror pa
den sdnkta intdktsprocenten att kapitali-
seras i hojda markpriser sd att utbuds-
kurvan for villor hojs. I detta fall ten-
derar stegringen av villornas mark-
nadspriser att bli bestdende pa lingre
sikt. Om daremot markpriserna &r
reglerade kapitaliseras ej hojningen av
efterfrigan p& smahus i hojda mark-
priser, och utbudskurvan f6r smahus
hojs inte. Priserna pa det tidigare
villabestdndet, som ursprungligen hgjts
efter sidnkningen av intdktsprocenten,
torde da pa ldangre sikt sdnkas igen nar
nyproduktionen av villor hunnit Oka
tillrackligt mycket (och under forutsitt-
ningen att ingen reglering av villabebyg-
gelsen forekommer).

2. Det kan ocksd vara av intresse
att tillfora diskussionen nagra synpunk-
ter pd boendeformerna andelsldgenheter
och bostadsrittsforeningar med person-
liga lan. Under de senaste &ren har
det framfor allt i Stockholmsregionen,

bildats bostadsrittsforeningar med stora
personliga 1an. Hyresgésterna i dessa &r
gynnade jamfort med hyresgidsterna i
vanliga hyresldgenheter eller bostads-
rattsinnehavarna i &ldre bostadsritts-
foreningar utan personliga lan. I dessa
nya bostadsrittsforeningar tar forening-
en upp 3 procent av taxeringsviardet som
intdkt och drar ifrén rdntekostnaderna
pa de relativt sma 1an som fGreningen
sjalv brukar ta upp. Rintekostnaderna
for de relativt stora personliga 1anen kan
bostadsrittsinnehavarna sedan dra av
mot sina personliga inkomster. Huru-
vida bostadsrittsinnehavarna dr gynnade
jamfort med villadgarna &r svarare att
avgora eftersom intdktsprocenten for
villor dr progressiv och stiger frdn 2
procent pa taxeringsvardet under 150 000
kronor dnda upp till 8 procent pd den
del av taxeringsvdrdet som Overstiger
225 000 kronor, medan intdktsprocenten
for flerfamiljsfastigheter dr 3 procent
oberoende av taxeringsvirdet. Dessutom
ar det inte sdkert att taxeringsvirdena
star lika hogt i forhéllande till mark-
nadsvirdena for flerfamiljsfastigheter
som for villor.

Agare av andelsldgenheter forefaller
nu komma att bli missgynnade bade i
forhéllande till villadgare och bostads-
rattsinnehavare och hyresgéster i hyres-
reglerade fastigheter. Vid inkomstbeskatt-
ningen skall en dgare av en andelsldagen-
het ta upp pa sin andel belopande del
av fastighetens inkomster och utgifter.
Som inkomst skall deldgaren i sin dekla-
ration ta upp det allminna hyresvirdet
for sin lagenhet (s k normalhyra). Fran
inkomsten far deldgaren gora avdrag
for rdntor pa lan som upptagits for att
finansiera forvirvet av fastighetsandelen,
for vad som belSper pd andelen av fas-
tighetens kostnader for forvaltning
(driftskostnader, underhallskostnader etc)



samt for andel av virdeminskningsav-
drag pa fastigheten.

Den springande punkten for andels-
ligenheterna ar berdkningen av hyres-
vardet. Tidigare brukade detta sittas
ganska lagt och justeras med langa in-
tervaller. Enligt kommunalskattelagen
skall emellertid riktpunkten for bestim-
ningen av hyresvardet vara “ortens pris”.
Vid beddémningen av “ortens pris”’ tog
man tidigare ganska stor h#nsyn till
prisnivin i hyresreglerade ldgenheter.
Under de senaste aren har man &tminsto-
ne i Stockholm boOrjat anpassa hyres-
vardet efter bruksvardeprincipen, vilket

ofta foranlett betydande hojningar. Hy-

resvirdet pd nya eller moderniserade
andelsldgenheter i city sdtts numera mel-
lan 100 och 150 kr kvadratmeter ldgen-
hetsyta. Omrdknat i procent av taxe-
rings- eller andelsvdrdet innebidr detta en
intdktsprocent pd mellan 6 och 8 pro-
cent. Givetvis medfor dessa hdjningar
av hyresviardet betydande kapitalforlus-
ter fOr dgarna av andelsldgenheterna.

Om bruksvirdeprincipen fO6r vir-
deringen av hyresvidrdet i andelsldgen-
heter genomfors helt och intdktsprocen-
ten for villor, hyresligenheter och bo-
stadsrattsligenheter i flerfamiljshus an-
passas efter den genomsnittliga réante-
nivan for bostadskrediter, samt taxerings-
viardena efter marknadsvdrdena, skulle
skattelagstiftningen bli neutral mellan
olika boendeformer. Inga skattemassiga
underskott uppkommer langre och det
blir inte billigare for hOginkomsttagare
att bo i villa eller andelsldgenhet eller
bostadsrittsforening med personliga 14n
in for laginkomsttagare p& grund av

. skillnaderna i marginalskatt. En sidan

drastisk forédndring av bostadsbeskatt-
ningen skulle emellertid féra med sig

. kraftiga kapitalforluster for stora kate-

gorier av bostadsigare och motiverar

darfor en ldng Overgingsperiod och né-
got kompensationsforfarande.
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