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Om Fores

Den grona
och liberala
tankesmedjan

Fores - Forum for reformer och entreprendrskap - dr
den grona och liberala tankesmedjan. Vi vill férnya
debatten i Sverige med tro pa entreprendrskap och
ménniskors mdjligheter att sjilva forma sina liv.

Milj6 och marknad, migration, foretagandet i civil-
samhdllet, integritet, jamstilldhet, global demokrati-
sering och moderniserad vilfdrd - det &r négra av de
fragor vi jobbar med. Vi dr en Oppen och oberoende
motesplats for samhillsengagerade, debattorer, aka-
demiker och beslutsfattare.

Tillsammans med personer i hela Sverige ska vi
hitta 16sningar pa hur Sverige kan méta de utmaningar
som globaliseringen och klimathotet innebdr. Vi fung-
erar som en ldnk mellan nyfikna samhéllsmedborgare,
debattorer, entreprendrer, beslutsfattare och serios
forskning. Fores producerar bocker och arrangerar
seminarier och debatter.

Besdk girna var webbplats www.fores.se.
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Om forfattaren

Asa Hansson ir skatteekonom och docent i national-
ekonomi vid Lunds universitet och dven verksam vid
IFN (Institutet for Néringslivsforskning). Asa dis-
puterade 2000 pa en avhandling om skattepolitikens
begransningar och har dven sedan dess &dgnat sig at
skatteforskning. Ut6ver sin tjdnst vid Lunds univer-
sitet dr hon &ven ledamot i Finanspolitiska radet och
i Fores styrelse och har ett stort intresse for skattepo-
litik och de utmaningar skattesystemet nu star infor.
Asa har intresserat sig for fastighetsskatten under en
ldngre tid och var bland annat med och skrev om den
i SNS Konjunkturradsrapport 2018 och i en sdrskild
studie fran Finanspolitiska rddet 2019.
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Forord

Fastighetsskatten fanns med redan i de fOrsta
planerna pa det som har blivit projektet Hitta hem.
Syftet med projektet dr att lyfta fram forskning och
fakta om hur vi kan gora det ldttare for personer med
laga och medelhdga inkomster att hitta en rimlig
bostad i nédrheten av jobb och studier. En viktig del i
var analys 4r att det finns mer bostadsyta per person
i Sverige @n i ndstan alla andra OECD-ldnder; det dr
knappast brist pa bostidder i den meningen. Det &r
snarare fordelningen avbostdderna som &r problemet.
Bostadsmarknaden, precis som arbetsmarknaden, har
blivit en tydlig insider-outsider-marknad. En stor del av
befolkningen har en mycket bra situation och gynnas
av de regler som stat och kommuner har satt upp. En
mindre, politiskt svagare, del av befolkningen miss-
gynnas och far mycket svart att komma in.

Kopplingen till fastighetsskatten &r att ndr skatten
pa smahus och bostadsrétter dr relativt lag — ldgre 4n



<

AsaHansson - Rattvis och effektiv fastighetsskatt ‘

pd annat kapital och ldgre 4n pd hyreshus, ddr dgaren
betalar bolagsskatt och vinstskatt - sd drivs priserna
upp. Det gynnar dem som redan &ger. Det dr inget
storre problem fér dem som har goda mdjligheter att
lana, kanske med hjdlp av pengar fran fordldrarna.
Diremot blir det svart for andra grupper att ta sigin pa
marknaden, och den naturliga omséttningen pa dgda
bostéider ddmpas. Aldre par, inkor och sd vidare bor
gdrna kvar i bostdder som kanske var lagom for fyra-
fem personer, eftersom det dr s billigt.

Diarfor skulle en fastighetsskatt kunna bidra till
effektivitet och réttvisa, och minska svarigheterna att
komma in pd bostadsmarknaden. Samtidigt &dr skatten
mycket impopuldr i Sverige. Under 2000-talets forsta
artionde forsvann nidstan alla skatter pd kapital: arvs-
skatt, gavoskatt och formogenhetsskatt, kombinerat
med att fastighetsskatten begridnsades kraftigt. Till
skillnad fran andra ldnder har det nirmast blivit en
princip att vi enbart ska beskattas utifran vara inkom-
ster och var konsumtion. Kristdemokraterna gjorde
avskaffandet av fastighetsskatten till en huvudfraga i
valet 2006, och kommer sédkert gérna plocka upp fra-
gan igen om ndgon skulle forsdka aterinfora den.

Vart uppdrag som tankesmedja dr inte att ta parti-
politiska hdnsyn. Bostadsmarknaden &r en av de delar

av svensk ekonomi som fungerar sdmst. Asa Hansson
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forsoker i den hér rapporten inte bara visa pa det orétt-
visa i dagens laga beskattning, utan ocksa hur en skatt
skulle kunna utformas for att bli politiskt mer aptitlig.
Foérhoppningsvis kan det hér vara till nytta fér den
skattereform som har utlovatsijanuariavtalet.

Den hér rapporten har tagits fram parallellt med en
kommande, av Fredrik Kopsch, om férdelningseffek-
ter avdagens bruksvirdessystem for hyresritter. Sam-
mantaget visar de hur dagens regelverk skapar insiders
och outsiders pa bada delarna av bostadsmarknaden.
Forskarna vill tacka Kommuninvest for det stod de
har mottagit f6r sin forskning. I &vrigt dr rapporterna
finansierade av den referensgrupp som finns kopp-
lad till projektet Hitta hem, med representanter fran
Einar Mattsson, Fastighetsdgarna, Miaklarsamfundet,
Rikshem, Slittd, Sveriges Byggindustrier och Tri- och
mobelforetagen. Ett tack till dem for deras bidrag i
form av bade kloka tankar och reda pengar. Tack dven
till de anonyma granskarna av rapporten och till Hans
Lind, som &r vetenskaplig radgivare for projektet som
helhet.

Stockholm den 9 mars 2020,
Andreas Bergstrom

Vicevd, Fores
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Sammanfattning

Reformen av den svenska fastighetsskatten 2008
innebar att den tidigare proportionella skatten base-
rad pa taxeringsvirde takades vid ett relativt lagt
belopp och att skatten ddrmed blev regressiv. Indi-
vider boende i 14gt taxerade fastigheter betalar mer i
fastighetsskatt, som andel avbostadens virde, 4n indi-
vider boende i hogt taxerade fastigheter. En sdnkning
av fastighetsbeskattningen kapitaliseras dessutom
i hogre fastighetsvirden. Reformen 2008 har dirfor
sannolikt haft en inverkan pa férmdgenhetsfordel-
ningen och ddrmed klyftorna mellan olika inkomst-
grupper. En betydande del av Sveriges formdgenhet
bestar avmarkvirden och de 6kade formogenhetsskill-
naderna vi sett beror till en betydande del av stigande
fastighetsvirden. Reformen av fastighetsskatten har
sannolikt forstérkt denna effekt. Fastighetsskatten &r
dérfor inte bara en skatt som generar skatteintdkter

utan paverkar dven fordelningen i samhallet. Effekten
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av fastighetsskattereformen 2008 pa priser har stude-
rats tidigare (bland annat Elinder och Persson, 2017)
men inte fordelningsaspekterna av reformen.

Denna rapport studerar fordelningseffekterna av
reformen 2008. Mer specifikt anvinds individdata
for att analysera vilka individer som gynnats mest av
reformen bade i forhallande till den 16pande fastig-
hetsskatten och till effekter pa fastighetsviarden och
ddrmed vinster vid fastighetsforsiljning. Dessutom
diskuteras hur en effektiv och rittvis fastighetskatt
kan utformas samt hur de problem som finns med
fastighetsskatten kan atgirdas eller mildras for att det
ska bli politisk m&jligt att aterinfora en fastighetsskatt
vird namnet.

Nadgra viktiga slutsatser &r:

e Bade utifran ett effektivitets- och réttvise-
perspektiv bor en fastighetskatt baserad
pa marknadsvérde inforas. De okade skat-
teintdkterna kan med fordel anvindas for
att sinka andra mer skadliga skatter sa som
arbetsinkomstskatter.

e Ur fordelningssynpunkt kan en progressiv
fastighetskatt med en hogre skattesats for
hogre vdrderade fastigheter vara motive-
rat, i synnerhet nér det blir allt svdrare att

beskatta hoginkomsttagare i en global vérld.
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xi

e FOr att en fastighetskatt ska vara politiskt

genomforbar maste likviditetsproblemen
minskas och forutsdgbarheten 6ka. Detta
later sig goras med begriansningsregler
alternativt att skatten skjuts upp och for-
utsdgbarheten kan ©6ka med alternativa
beskattningsunderlag.

I andra ldnder 4r fastighetsskatten i hogre
grad en lokal skatt. Det har flera fordelar
men ocksad en stor nackdel i att beskatt-
ningsunderlaget skiljer sig mycket mellan
olika kommuner och dirfor krdver omfat-
tande kompensation till kommuner med

lagt beskattningsunderlag.
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Kapitel 1
Inledning

Inkomst- och formdgenhetsskillnaderna har okat
i Sverige under 2000-talet. Ett vanligt sitt att mita
ojamlikhet dr med hjdlp av den sé kallade ginikoef-
ficienten. Sverige har en av de lidgsta ginikoefficien-
terna i vérlden, vilket betyder att inkomsterna &r
forhéllandevis jamnt fordelade. Sedan 2000-talet har
Sverige dock sett den stdrsta dkningen i ginikoeffi-
cienten bland OECD-ldnderna (Brys med flera 2016).
Ginikoefficienten for disponibelinkomst i Sverige har
Okat fran 0,20 i mitten av 1980-talet till 0,28 2013, en
okning med 40 procent (Brys med flera 2016). Trots
Okningen har Sverige fortfarande en av de mest jimnt
fordelade inkomsterna i virlden. Huvudanledningen
till de 6kade skillnaderna &dr att kapitalinkomsterna
har Okat kraftigt, inte minst fastighetspriserna, och
att dessa dr mer ojamnt spridda 6ver befolkningen 4n

arbetsinkomster.
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Samtidigt som ojdmlikheten har 6kat har beskatt-
ningen av kapitalinkomster och framfor allt f6rmo-
genheter minskat i Sverige. Sverige sticker ut i en
internationell jimforelse i att vi beskattar formdgen-
het och i synnerhet fastigheter lagt. Med reformen
2008 sinktes fastighetsskatten for samtliga hushall,
men reformen innebar samtidigt att fastighetsskatten
fick en regressiv profil. Tidigare var fastighetsskatten
en proportionell skatt men vid reformen 2008 inf&r-
des ett takbelopp péa 6 ooo kronor; 6ver detta belopp
beskattas inte fastigheter. Reformen innebdr att
hushéll som bor i lagt taxerade fastigheter betalar en
hogre skattesats @n hushall som bor i hdgre taxerade
fastigheter.

Eftersom det finns en stark koppling mellan ett
hushalls inkomst/f6rmdgenhet och védrdet pa bosta-
den kan reformen av fastighetsskatten anses vara ett
avsteg fran principen om réttvis beskattning.! Dér-
utdver innebar reformen ett avsteg fran bade likfor-
mighetsprincipen, det vill séga att alla kapitalinkom-
ster beskattas enhetligt, och principen om optimal
beskattning, det vill siga att skattebaser som &r rela-

tivt ordrliga beskattas hogre 4n rorliga skattebaser.

1 Réttvisa dr ett normativt begrepp och omgjligt att entydigt definiera. Inom skatteteori
diskuteras réttvisa utifran begreppen horisontell och vertikal réttvisa. Med horisontell
réttvisa menas att individer med samma inkomst/f6rmégenhet betalar samma skatt oavsett
hur inkomsten genererats, till exempel om inkomsten dr fran en aktieplacering eller en
fastighetsaffar. Med vertikal rittvisa menas att individer med hogre inkomst/frmégenhet
betalar mer i skatt dn de med lagre inkomst/férmégenhet.
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I denna rapport studeras fordelningseffekterna av
fastighetsskattereformen 2008. Som papekats fick alla
lagre fastighetsskatt jamfort med tidigare, med det var
framfor allt hogt taxerade fastigheter som gynnades
av sankningen. En annan forédndring var att fastighets-
skatten (eller avgiften som den bendmns) blev lokal i
den meningen att fordndringar i fastighetsskatteinték-
terna i en kommun tillfaller kommunen. En kommun
dér taxeringsvirdena steg under takbeloppet far ta del
av de 6kade skatteintdkterna. Detta skulle kunna inne-
béra att kommunen sinker kommunalskatten. For att
undersdka om sa dr fallet studeras d@ven om det finns
nagon koppling mellan reformen av fastighetskatten
och kommunalskatten.

Rapporten inleds med en kort beskrivning ver
utvecklingen av inkomstojdmlikheten i Sverige samt
hur kapitalbeskattningen utvecklats. Direfter foljer
en beskrivning av reformen av fastighetsskatten 2008
och dess fordelningseffekter. Slutligen avslutas rap-
porten med ett forslag om hur fastighetsskatten kan
utformas for att 6ka dess effektivitet och legitimitet.
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Kapitel 2

Okade
kapitalinkomster
och férmodgenheter,
ldgre skatter pa
kapital

Sverige har en hog ambitionsnivd nédr det giller
offentligt finansierad vélfird men dven nir det giller
omfdrdelning. Detta resulterar i en férhéllandevis hog
skattekvot. Sverige tar ut ungefdr 44 procent av BNP i
skatter. Inkomstférdelningen har varit bland de jim-
naste i virlden med en ginikoefficient pa 0,21 i mitten
pa1g99o-talet f&r disponibel inkomst exklusive kapital-
inkomster och 0,23 nir kapitalinkomster inkluderas
(se figur 1). Ginikoefficienten for disponibel inkomst
har dock ¢kat markant i Sverige under 2000-talet;

bland alla OECD-ldnder har 6kningen varit den strsta
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i Sverige (Brys med flera 2016) men &r trots detta fort-
farande bland de ldgsta i védrlden. Det dr framfor allt
skillnader i kapitalinkomster som forklarar 6kningen
i ginikoefficienten. Ginikoefficienten for disponibel
inkomst inklusive kapitalinkomster har ¢kat med 6ver
40 procent sedan 1995; exkluderas kapitalinkomster dr
6kningen runt 10 procent (Svensk Finanspolitik 2018).

Figur 1. Utvecklingen av ginikoefficienten f6r disponibel
inkomst, 1995-2016

0,35 0,35
030 A\N/_ 030
0,25 0,25
0,20 0,20
0,15 0,15
0,10 0,10

1995 1997 1999 2001 2003 2005 2007 2009 201 2013 2015

® Disponibel inkomst per k.e.

® Exklusive realiserade kapitalvinster Kélla: Svensk Finanspolitik 2018

Figur 2 visar hur hushédllens tillgdngar som andel av
nationalinkomsten har okat sedan 1995. Nettofor-
mogenheten har fordubblats som andel av national-
inkomsten mellan 1995 och 2016, fran att ha utgjort
knappt 200 procent 1995 till att 2016 utgdra mer dn
450 procent. Bade finansiella och icke-finansiella
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tillgangar, som till huvudsak bestdr av bostider, har
okat markant. Under perioden 1995 till 2016 6kade de
finansiella tillgdngarna med 113 procent medan icke-

finansiella tillgdngar 6kade med 150 procent.

Figur 2. Utvecklingen av hushallens tillgdngar som andel
av nationalinkomsten, 1995-2016
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® Finansiella tillgdngar Skulder

Kalla: Waldenstrém med flera (2018)

Figur 3 visar samma utveckling med fokus pa de icke-
finansiella tillgdngarna. Det &r framfor allt vérdet
av mark och bostadsriitter som 6kat; som andel av
nationalinkomsten har markvirdet for sméhus Okat
med 359 procent. Virdet av bostadsrétter kade med
687 procent. Notera att man i figuren nedan (figur 3)
kan se en brantare 6kning 2008 4n for andra ér. Detta
skulle kunna forklaras, atminstone delvis, avreformen
av fastighetsskatten.
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Figur 3. Hushallens icke-finansiella tillgdngar som andel av
nationalinkomsten, 1995-2016
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Samtidigt som kapitaltillgdngarna har okat beskat-
tar Sverige kapital — och i synnerhet formogenheter
(stocken kapital) - forhallandevis 14gt i ett internatio-
nellt perspektiv. Detta giller inte minst beskattning av
fastigheter. Figur 4 visar skatteuttaget som andel av
BNP f{or ett antal olika kapitalinkomstskatter i en rad
OECD-lander. Som framgar av figuren ligger Sverige
i mittenfaran och far in huvudandelen av kapitalskat-
teintdkterna frin skatt pd inkomster - antingen fran
bolag eller fran personlig kapitalinkomstbeskattning.
Studerar vi istdllet formdgenhetsrelaterade skatter

hamnar Sverige betydligt ldngre ner i samma jimfo-
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Figur 4. Skatteintékter frdn kapital som andel av BNP, 2016
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Kalla: OECD (2019)

relse. Efter borttagandet av arvs- och gavoskatten, for-
mogenhetsskatten och reformen av fastighetsskatten
dr skatteuttaget fran formdgenhetsrelaterade skatter
bland de ldgsta i OECD (se figur 5). De flesta andra
linder beskattar inte lingre formodgenhet men flera
har kvar en arvs- och gavoskatt. Arvs- och gavoskat-
ten generar dock blygsamma skatteintékter. Sverige
sticker séledes inte ut i att vi inte beskattar formo-
genhet eller arv och gavor, utan pa grund av att vi i
jamforelse med andra ldnder har ett ldgt skatteuttag
pa fastigheter. Vi gar dessutom mot den internatio-
nella trenden; andra linder har dkat skatteuttaget pa
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fastigheter eftersom fastigheter utgor en stabil skat-
tebas i en alltmer global vérld, medan vi har sdnkt vért
uttag. Fastighetsskatten i Sverige genererade 2015 1,8
procent av de totala skatteintdkterna jAmfort med ett
OECD-genomsnitt pd 3,4 procent (OECD 2018).

Figur 5. Skatteuttaget fran formdgenhetsrelaterade
skatter, 2016
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Kapitel 3

Reformen av
fastighetsskatten

Fastighetsskatten genomgick 2008 en omfattande
reform. Innan reformen var fastighetskatten pro-
portionell mot taxeringsvirdet med en skattesats
pa 1 procent av taxeringsvdrdet. Det fanns dock en
begrinsningsregel som innebar att fastighetsskatten
maximalt uppgick till 4 procent av hushéllets inkomst.
Den forsta januari 2008 ersattes den statliga fastig-
hetskatten med en sa kallad lokal fastighetsavgift.
Denna ”avgift” utgor sedan dess 0,75 procent av tax-
eringsvdrdet men med ett tak som dr 2008 1dg pd 6 000
kronor. Takbeloppet har successivt justerats upp och
uppgick 2019till 8 049 kronor f6r smahus. For ldgenheten
dr skattesatsen idag 0,3 procent av taxeringsvirdet, med
ett maximalt belopp ar 2019 pa 1 377 kronor. Fér nybygg-
nation undantas fastighetsavgiftenidagiisar.
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Virt att notera dr att den lokala fastighetsavgiften
varken dr lokal eller utgor en avgift. Fastighetsavgiften
dr inte lokal i den bemérkelsen att kommunerna dr
fria att bestdmma Gver skattesatsen eller erhdller alla
intdkter fran fastighetsavgiften. Ndr reformen infordes
var fastighetsavgiften neutral i meningen att den inte
paverkade kommunernas intdkter. Efter inférandet
giller att kommunerna erhéller intdktsfordandringarna
mellan taxeringsaren, det vill siga de kommuner dér
beskattningsunderlaget 6kar erhéller 6kningen fran
fastighetsavgiften. I juridisk mening utgor fastighets-
avgiften inte heller en avgift eftersom det inte finns en
specifik formén kopplad till avgiften. Fortsdttningsvis
kommer fastighetsavgiften att bendmnas fastighets-
skatt eftersom den i juridisk mening utgdr en skatt.

Fastighetsskatten har aldrig utgjort en betydande
intdktskélla for den offentliga sektorn men har som
andel av de totala skatteintidkterna successivt sjunkit
sedan mitten av 1990-talet (se figur 6). Vid 1990-talets
mitt bidrog fastighetsskatten med drygt 2,5 procent
av de totala skatteintikterna, idag dr bidraget drygt 1,5
procent. I en internationell jamf6relse (se figur 7) dr
det storavariationer i hur betydelsefull fastighetsskat-
ten dr; generellt sett har den storre betydelse i andra
linder @ni Sverige och 4r ocksd en skatt som dver tiden
okatibetydelse.
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Figur 6. Skatteintakter fran fastighetsskatten, andel av
totala skatteintakter 1996-2017
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Figur 7. Skatteintékter fran fastighetsskatt och stimpel-
skatt som andel av BNP i en rad europeiska lédnder, 2016
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Reformen innebar en omldggning av hur skattein-
tidkterna férdelas mellan stat och kommun som kan ses
i figur 8. Fran att uteslutande ha varit en statlig skatt
dr skatten i huvudsak kommunal idag. Den statliga
fastighetsskatten finns dock kvar och utgor 1 procent
av taxeringsvirdet pd exempelvis obebyggd tomtmark
och pa smahus under uppforande. Att skatten dr kom-
munal dr som tidigare papekats dock en sanning med
modifikation eftersom kommunerna varken &r fria att
bestimma Over skattesatsen eller far del av samtliga
skatteintdkter som genereras i kommunen.

Reformen 2008 gav som tidigare papekats fast-
ighetsskatten en regressiv profil. Figur 9 visar hur
nivdn och regressiviteten i fastighetsskatten (som

Figur 8. Fastighetskatt uppdeladi statlig och kommunal
del, miljarder kronor
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Kalla: SCB (2019)
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andel av marknadsvdrdet) fordndrats sedan arhund-
radets skattereform 1991. Som framgar av figuren har
fastighetsskatten tidigare varit proportionell, det vill
sdga utgjort samma andel av marknadsvérdet oavsett
bostadens vdrde. Sedan reformen 2008 har fastig-
hetsskatten dock en regressiv profil och minskar som
andel av vdrdet efter takbeloppet. Ett smahus med ett
marknadsvérde pd 1 miljon betalar 0,5625 procent av
marknadsvérdet (eller 0,75 procent av taxeringsvér-
det) medan en fastighet med ett marknadsvérde pa 10
miljoner endast betalar 0,08 procent av marknadsvér-
detifastighetsskatt.

Figur 9. Fastighetsskatt i procent av marknadsvarde for
smahus och bostadsrétter, 1991-2018
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Fordelningseffekter
av reformen

For att studera fordelningseffekterna av fastighets-
skattereformen anvidnds databasen LINDA, en indi-
vidbaserad databas som foljer ett representativt urval
av cirka 300 000 individer 6ver tiden och innehéaller
detaljerad information om individernas olika skatter
och inkomster. For att studera fordelningseffekterna
av reformen jimfors den fastighetskatt individerna
betalade 2006, det vill sdga tva ar innan reformen, med
den skatt samma individer (givet att de inte flyttade)
betalade 2010, det vill sdga tva ar efter reformen. Figur
10visar hur fastighetsskatten férdelade sig 2006 bland
individer boende i smahus.> Majoriteten av individer
betalade en fastighetskatt under 10 ooo kronor men
ménga hushéll betalde betydlig mer i fastighetsskatt.
Fordelningen av inbetald fastighetsavgift for samma
individer ar 2010 sdg visentligt annorlunda ut. Notera
att den avgift/skatt som presenteras hir dr pd indi-
vidnivd, och att méanga dr sammanboende och darfor
delar pa fastighetens totala avgift/skatt.

2 Detgarinte att utldsa huruvida en individ flyttat i LINDA-databasen. Ddremot kan man
utldsa om individen bytt forsamling. Individer som flyttat men bor kvar i samma férsamling
fangas inte upp utan inrdknas bland de som bor kvar. Turvalet har 70 procent av individerna
inte bytt férsamling och antas bo kvar.
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Figur10. Férdelningen av inbetald fastighetsskatt i kronor
fér smahuségare, 2006 och 2010
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Notera att skalan inte &rden
samma i figurerna.

Av de individer som betalde fastighetsskatt 2006 beta-
lar nu 6ver 40 procent ingen fastighetskatt alls, drygt
20 procent halvt maxbelopp pa 3193 kronor (ménga av
dessa dr sannolikt ssmmanboende och betalar dérfor
tillsammans maximal avgift) och knappt 10 procent
maximal avgift pd 6 387 kronor. Efter reformen dr
nybyggda sméhus helt avgiftsbefriade de fem forsta
aren och pafdrs direfter halv fastighetsavgift de fol-
jande 5 dren.? Ddrutover giller halv avgift for fastighe-

3 Idagdrnybyggda bostdder undantagna fastighetsavgifteniisar.
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ter pa ofri grund, arrendetomt och for tomtmark. Som
framgar av figur 10 innebar reformen en radikal sénk-
ning av fastighetskatten for manga individer.

For att illustrera hur sénkningen férdelade sig 6ver
individer med olika disponibel inkomst visar figur 11
den genomsnittliga fordndringen i fastighetskatt mel-
lan 2006 och 2010 uppdelade i deciler. Som framgar av
figuren &r sdnkningen storst for individer i decil tio,
det vill sdga de tio procent med de hogsta disponibla
inkomsterna. I genomsnitt minskar fastighetsskatten
med 2 754 kronor i denna grupp. For individer i decil
tvd till sju var sdnkningen mer blygsam och ganska
konstant, i genomsnitt knappt 500 kronor. Monstret i
figur 11 stddjer att reformen var regressiv, det vill sdga

gav en storre ldttnad till individer med hégre inkomst.

Figur 11. Forandring i fastighetskatt i kronor, decilindelning
baserad pa disponibel inkomst
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Kalla: LINDA-databasen (SCB)
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Samma monster syns i figur 12 som visar sdnk-
ningen iinbetald fastighetsskatt mellan 2005 och 2010
for olika disponibelinkomst percentiler. Om vi bortser
fran de forsta percentilerna som har vildigt lag (rap-
porterad) disponibelinkomst, vilket ger kraftiga utslag
dven for sma fordndringar, dr trenden att sdnkningen
av fastighetskatten som andel av disponibelinkomst
dr storre ju hogre upp i percentilerna vi kommer. Med

- Réttvis och effektiv fastighetsskatt

Asa Hansson

tanke pa att de hogre percentilerna har hdgre disponi-

belinkomst blir skillnaderna dn storre mitt i kronor.

Hoginkomsttagare har helt enkelt vunnit mer pa refor-

men 4n laginkomsttagare.

Figur 12. Foérandring i fastighetsskatt mellan 2005 och
2010 for olika disponibelinkomstpercentiler
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Asa Hansson

Figur 13 presenterar decilférdelningen baserat pa
hur stor fastighetsskattesdnkning individerna erhdll
samt hur disponibelinkomst och férmdgenhet forde-
las 6ver dessa deciler. Férdndringen i fastighetsskatt
dr uppdelad i deciler ddr individer i decil ett fick de
storsta hojningarna, ndrmare 2 ooo kronor mer per
ar medan individer i decil tio fick de hogsta sdnkning-
arna, i genomsnitt nédstan 7 ooo kronor ligre skatt.
Den r6da linjen visar disponibel inkomst f6r de olika
decilerna. For decil ett ligger den disponibla inkom-
sten pa knappt 300 000, for decil tva till fem som alla
fick smd hdjningar av fastighetsskatten ligger den
disponibla inkomsten relativt konstant kring 250 coo
kronor. Individerna i decil tio, som erhdll den storsta
fastighetsskattesdnkningen, har &dven den hdgsta
genomsnittliga disponibla inkomsten, cirka 450 ooo
kronor. Monstret for beskattningsbar formogen-
het f6ljer samma monster. De tio procent som fick
den storsta sdnkningen dr ocksa de med den hogsta
genomsnittliga beskattningsbara formdgenheten,
drygt 900 ooo kronor. For individer i 6vriga deciler dr
den genomsnittliga beskattningsbara férmdgenheten

blygsam.
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Rattvis och effektiv fastighetsskatt

Figur 13. Disponibel inkomst och taxerad formégenhet
fér dem som fick minst respektive stérst minskning i
fastighetsskatt

3000 1000000
2000 900 000
1000 800 000

0 700 000

-1000
600000

-2000
500 000

-3000
400000

-4000

5000 300000

6000 200 000
7000 100000

-8000 o}

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

@® Disponibelinkomst @ Taxerad formodgenhet 2006

Notera: Decil ett erholl storst okning och decil tio storst minskning i
fastighetsskatt. Vansteraxeln visar i kronor foréandringen i fastighets-
skatt och hégeraxeln visar disponibelinkomst och férmodgenhet i kronor.
Kalla: LINDA-databasen (SCB)

Figur 14 illustrerar férdndring i fastighetsskatt baserat
pa utbildningsniva. Eftersom utbildning 4r korrelerat
med inkomst uppvisas samma monster som i figur 11.
Personer med en eftergymnasial utbildning pd mer
dn tre dr har fitt den stdrsta reduktionen i fastighets-
skatt, 2 700 kronor medan de med grundskoleutbild-
ning eller mindre fatt en genomsnittlig sdnkning pa

cirka 500 kronor.
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Figur 14. Férandring i fastighetsskatt i kronor beroende pa
utbildningsniva
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Kalla: LINDA-databasen (SCB)
Reformen har dven gynnat &ldre i stérre utstrdckning
dn yngre, se figur 14. Den aldersgrupp som i genom-
snitt gynnats mest dr 66-73-dringar som i genomsnitt
fatt en minskning pa 6ver 1 ooo kronor. Minst sink-
ning har dldersgruppen 25-35 dr fitt, cirka 200 kronor.*

Figur 15. Férandring i fastighetskatt i kronor uppdelad i
olika aldersgrupper
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Kalla: LINDA-databasen (SCB)

4 Individer under 25 ar ér ej med i urvalet.
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Reformen slog ocksa olika geografiskt. Figur 16
och 17 visar hur reformen i genomsnitt slog i olika
ldn (figur 16) respektive i olika kommuner (figur 17).
Figur 17 rankar de sju kommuner dir invanarna fick de
storsta ldttnaderna respektive de sju kommunerna dér

invanarna fick de storsta hdjningarna.

Figur 16. Foréndring i fastighetsskatt i kronor 2006-10
uppdelat pa ldn

0
-500
-1000
-1500
-2000
-2500
WICQUEOUVLSO<SWSEX<QOX<OZEgE
&4 0 D O X M o@p O o o3 o oo~ QL o oo I O QO O
O =g =M +anu®unu I =n< 9 3 =3 3
Q&% h g I3 F 0 +t0 X3 + =3 308 = 3
33 8508220353582 28833=5785%
d2sa 9938°385°38832 33
3 g8 2z §§ ® Sda 8
~ 3 0] [T
a3 2 2
3 a a

Kélla: LINDA-databasen (SCB)

Inte ovidntat fick smahusdgarna i Stockholms ldn i
genomsnitt de storsta ldttnaderna foljt av smahusi-
gare i Hallands och Uppsala ldn. Sidnkningarna var
storleksmissigt mer dn dubbelt sa stora i Stockholm
som i Halland och Uppsala l4n. Den genomsnittliga
sdnkningen i Jimtland, Norrbotten och Dalarna var
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dédremot blygsam och knappt mérkbar (mellan 10 och
60 kronor per ar).

Sankningen i fastighetsskatt var stdrst i Stock-
holms 1in, men skillnaderna mellan kommunerna i
Stockholms ldn dr betydande. I Danderyd var sénk-
ningen hela 6 600 kronor och pa Liding6 4 9oo kronor.
De storsta hdjningarna av skatten var i Boxholm (600
kronor) ochiKlippan (560 kronor).

Figur 17. Férandring i fastighetskatt i kronor fér kommuner
som erhéll storst respektive minst lattnad
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Kalla: LINDA-databasen (SCB)

Slutligen gors en ekonometrisk skattning dir sanno-
likhet att en smahuségare fatt en ldgre fastighetskatt
beror pa en rad faktorer, diribland individens dispo-
nibla inkomst, utbildningsniva, alder, taxerad férmo-
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genhet och huruvida individen bor i en storstad eller
inte. Resultatet fran skattningen presenteras i tabell
A1 i appendix. Skattningen ska tolkas med stor for-
siktighet men stddjer tidigare resultat; sannolikheten
att en smahuségare har fitt ldgre fastighetsskatt kar
med hushallets disponibla inkomst, utbildningsniva
och férmdgenhet samt for boende i nagon av de tre
storstdderna. Ddremot minskar sannolikheten att
fastighetsskatten minskat med stigande alder. Den
enda forklaringsfaktorn som ger ett annat resultat dn
tidigare dr dlder. Skattningen tyder pd att ndr inkomst,
utbildning och férmdgenhet halls konstant har alder
en negativ inverkan pd sannolikheten att fastighets-
skatten sdnktes.

Vikan sdledes konstatera att det finns stora skillna-
derihur reformen slog 6ver olika inkomst- och utbild-
ningsnivéer samt geografiskt. Hoginkomsttagare och
individer boende i Stockholm gynnades framfor allt av
reformen.

De som gynnades mest av ldgre fastighetskatt gyn-
nades inte bara av ldgre 16pande skatt utan dven av
att deras fastigheter steg i virde eftersom virdet av
de framtida skattesdnkningarna kapitaliseras i hogre
fastighetsvirden. Denna 6kning kan hushéallen ta del
av om de sdljer sin fastighet och flyttar till en hyres-

ritt eller till en fastighet som inte fatt samma sénk-
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ning av fastighetsskatten. Aven de som inte realiserar
virdedkningen kan 6ka belaningen och pa sa sdtt ka
sin konsumtion. Eftersom virdestegringen beror pa
storleken av skattesdnkningen, mer exakt nuvdrdet av
framtida skattesénkningar, blir virdedkningen storre
tor hushall som fatt mer betydande skattesdnkning.
Exempelvis medfor sdnkningen att en villa taxerad till
5 miljoner erhaller en virdedkning pa 624 0oo kronor
(cirka 10 procent) vid antagandet om full kapitalise-
ring, en rdnta pa 3 procent och en tidshorisont pa 20 ar
(och 1,4 miljoner vid en o#@ndlig tidshorisont). For en
villa taxerad till 1 miljon innebér skattesdnkningen en
vdrdedkning pd 59 000 (4 procent) eller 133 000 kro-
nor vid en odndlig tidshorisont.®

For att studera huruvida sdnkningen av fastighets-
skatten kapitaliserades i hogre fastighetspriser jim-
fors vinster av bostadsfdrsiljningar for de bostdder
som fick en storre sinkning (det vill séiga Over takbe-
loppet) med vinster av bostadsforsiljningar for bosté-
der som inte fick samma sdnkning (det vill siga upp till
takbeloppet). Hypotesen dr att vinsterna for bostéder
med storre skattesdnkningar 6kade mer &n vinsterna
for de bostdder som fick en mindre sdnkning. Figur 18

visar resultatet, och som framgar av figuren stdds inte

5 Resonemanget bygger pa att framtida skattesankningar kapitaliseras i hogre fastighets-
priser da boendekostnaden minskar med skatten vilket driver upp priset med nuvirdet av
framtida skattesédnkningar.
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hypotesen att de bostdder vars fastighetsskatt ligger
over taket och ddrmed fatt en storre sdnkning har fatt
en Skad vinst. Vinsten for fastigheter med hoga tax-
eringsvidrden (r6d linje) skulle da 6kat efter reformen
i jamforelse med vinster for lagt taxerade fastigheter
(gra linje). En anledning till detta kan vara att ménga
av bostdderna som sdlts ligger nédra taket och darfor
inte fatt nagon betydande skattesdnkning som resul-
terat i stora virdeokningar. Att skillnaden mellan den
genomsnittliga vinsten for hela urvalet och vinsten for
fastigheter taxerade upp till taket &r liten stodjer den
forklaringen.

Figur 18. Vinst 2007 till 2010 foér bostader
over och under takbeloppet for fastighetsskatten
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Kalla: LINDA-databasen (SCB)

Notera: Vinst — vinst fér samtliga, vinststor — vinst for bostéader med taxerings-
varde 6ver takbeloppet, vinstliten — vinst for bostader med taxeringsvarde
under takbeloppet.



AsaHansson - Rattvis och effektiv fastighetsskatt ‘ ’:’.

Ett alternativt sitt dr att studera vinstutvecklingen
i olika deciler av taxeringsvirde. Bostdder som &dr hogt
taxerade har fatt en storre skattesdnkning vilket bor
resultera i en hogre virdeutveckling. Figur 19 visar
fordndring i genomsnittlig vinst mellan 2007 och
2010 for olika taxeringsvdrden, uppdelat i deciler.
Som framgar av figuren har relativt 14gt taxerade fast-
igheter (decil 1-6) haft en negativ vinstutveckling (i
genomsnitt) medan hogre taxerade fastigheter (decil
7-10) i genomsnitt sett en 0kad vinst. Detta mdnster
stddjer hypotesen att bostdder som fatt storre skat-
tesdnkningar kapitaliseras i hogre vdrden och ddrmed
hogre kapitalvinster.

Figur 19. Forandring i vinst i kronor mellan 2007 och 2010
for olika deciler av taxeringsvéarde, kronor
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Paverkade fastighetsskatte-
reformen kommunalskatten?

Aven om reformen inte medférde en fullstindig
omliggning till en lokal fastighetsskatt, innebar refor-
men att en del av fastighetsskatteintékterna tilldela-
des kommunerna. Eventuella 6kningar i beskattnings-
underlaget fran fastighetsskatten och resulterande
skatteintéktsokningar tillfaller numera kommunerna.
I kommuner dér de flesta bostdder 4r taxerade Gver
takbeloppet blir 6kningarna sma medan kommuner
med légre taxerade bostdder kan se stérre Skningar.
Om skatteintdkterna fran fastighetsskatten okar kan
andra skatter sdnkas, till exempel den kommunala
inkomstskatten. For att analysera om det finns nagot
samband mellan férdndringar i fastighetsskatten och
fordndringar i kommunalskatten har en regressions-
analys utforts (resultatet finns presenterat i appendix,
Tabell A2). Det vi dr intresserade av att veta dr om en
fordndring i fastighetsskatten ledde till forédndringar i
kommunalskatten. I 17 procent avkommunerna sink-
tes kommunalskattesatsen mellan 2006 och 2010, i
45 procent hdjdes den och i resterande 38 procent var
skattesatsen oforandrad.

Analysen tyder pa att en sdnkning av fastighetsskat-
ten Okar sannolikheten att den kommunala inkomst-

skatten sdnks. Ett forvanande resultat eftersom en
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sdnkning av fastighetsskatten snarare bér ka behovet
av att hoja inkomstskatten. Detta tyder snarare pa att
koppling mellan den ”lokala fastighetsavgiften” och
kommunernas ekonomi &r svag. Det finns sannolikt
en starkare koppling mellan hdga taxeringsvirden och
hoga forvirvsinkomster (skattebasen for den kom-
munala inkomstskatten).® Resultaten ska dock tolkas
med stor forsiktighet eftersom forklaringsvérdet for
skattningsmodellen &r ldgt och ménga viktiga forkla-
rande variabler, som till exempel den demografiska
strukturen, inte dr inkluderade.

6 Pakommunniva dr korrelationen mellan taxeringsvérde och forvirvsinkomst o,70.
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Kapitel 4

Argument for
en fastighetsskatt

Fastigheter och boende beskattas i princip i alla
utvecklade ldnder och utgor i ménga ldnder en betyd-
ligt storre andel av det totala skatteuttaget &n i Sve-
rige. Den avkastning som beskattas bestdr dels av
boendevirdet och dels av virdestegringen. Vanligtvis
beskattas fastigheter bade I6pande och vid 6verlatelse.
Den 16pande beskattningen kan frimst ses som en
beskattning av boendevirdet, medan den uppkomna
véardestegringen beskattas forst vid 6verlatelse. Det &r
ocksé vanligt att sjdlva transaktionen beskattas med
stimpelskatt.

Det finns flera goda skél till att beskatta fastigheter.
Huvudargumentet for att beskatta fastigheter dr base-
rat pa likformighetsskil. Bostaden kan likstéllas med

en investering dér avkastningen bestér av boendevér-
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det samt eventuell virdestegring. Denna avkastning
bor beskattas likformigt med andra kapitalinveste-
ringar. Dessutom bor olika boendeformer, det vill
sdga boende i smahus, bostads- eller hyresritt, inte
sdrskiljas skattemadssigt utan ocksa beskattas likfor-
migt. Detta for att val av investering och boendeform
inte ska snedvridas av skattesystemet. Idag beskattas
bostadsritter betydligt lindrigare 4n smahus, medan
hyresritter dubbelbeskattas eftersom de betalar bdde
fastighetsavgift och bolagsskatt (Finanspolitiska
radet, 2019).

Denldpande fastighetsskatten dr en skatt pd avkast-
ningen p4 det kapital som dr investerat i bostaden och
utgdrs av vérdet av att bo i bostaden. Om inte denna
avkastningbeskattas som andravaror och tjinster som
producerats med kapital, snedvrids priser och resurs-
utnyttjande. Exempelvis kan ett hushall med en miljon
i kapital vilja att anvénda detta kapital for att kdpa en
bostad eller placera kapitalet i aktier eller pa bank och
i stéllet hyra sin bostad. For att inte snedvrida detta
val bor skatten vara densamma oavsett vad hushallet
viljer. Eftersom avkastning pa aktie- och bankinnehav
i Sverige beskattas med en generell skattesats pa 30
procent bor sdledes dven avkastning pa fastighetsin-
nehav beskattas med 30 procent. For att skatten ska
vara likformig med andra investeringar bor den sam-
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lade avkastningen, det vill sdga summan av boende-
vérde och virdestegring med avdrag for kostnaderna
for investeringen (frdmst rintekostnader), beskattas
med 30 procent. Av praktiska skil brukar boendevér-
det beskattas 16pande med en fastighetsskatt, medan
vdrdestegringar beskattas fOrst nir bostaden siljs.
Eftersom det dr avkastningen efter kostnader som
beskattas, medges avdrag for rantekostnader vilket i
praktiken innebdr att rdnteavdrag medges med 30 pro-
centvid en skattesats pa 30 procent.

Ett annat argument for att beskatta fastigheter &r
att en sddan skatt har mindre snedvridande effekter &n
beskattning av exempelvis arbetsinkomster. Hushall
kan péverka hur mycket de betalar i skatt pa arbete
genom att pdverka hur mycket och hart de arbetar. En
skatt pa fastigheter, och i synnerhet pd mark, paverkas
inte pd samma sitt av val och beslut som hushéllet
gor och skatten dr ddrfor svar att undvika. Fastighe-
ter utgor en stabil skattebas till skillnad fran andra
mer rorliga skattebaser sdsom bolags- och finansiella
inkomster. Fastighetsskattebasen kan inte fly utom-
lands som finansiellt kapital och arbetskraft. Likfor-
mighetsargumentet och att fastigheter 4r en relativt
stabil skattebas utgor tva effektivitetsargument for att
beskatta fastigheter. En budgetneutral fordndring av

skattesystemet frdn inkomst mot fastighetskatt skulle
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ddrfor ka den samhéllsekonomiska effektiviteten.
Aven av fordelningsskil bor fastigheter beskat-
tas. Horisontell rittvisa, det vill sidga att hushdll med
samma inkomst eller f6rmdgenhet bor beskattas lika
oavsett investeringsval, utgdr ett starkt argument
for att fastigheter bor beskattas neutralt jaimfort med
andra kapitalinvesteringar. Dessutom har en fastig-
hetsskatt baserad pa marknadsvérde en fordelnings-
madssigt tilltalande profil eftersom det finns ett tydligt
samband mellan ett hushalls inkomster och virdet
pa fastigheten hushallet bor i. Ju hogre inkomst ett
hushall har desto hogre dr ocksa virdet pa hushallets
bostad. Figur 19 visar hur virdet p4 smahus varierar
dver inkomstpercentiler. Aven vertikal rittvisa, det
vill sdga att hushdll med hogre inkomster/férmdgen-
heter bor betala mer i skatt dn de med ldgre inkomster/
formdgenheter motiverar ddrfor en fastighetsskatt.
Vertikal rittvisa kan dessutom motivera en progressiv
fastighetsskatt, ddr hogt taxerade bostdder méoter en
hogre skattesats dn ldgre taxerade bostéder. En pro-
gressiv fastighetsskatt har bland annat foreslagits i en
ESO-rapport (Bastani & Selin 2019). Om progressivi-
teten Okade i fastighetsbeskattningen kunde progres-

siviteten i arbetsinkomstbeskattningen minska.
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Figur 19. Fastighetsvirde fér smahus vid
olika inkomstpercentiler, 2016
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® Varde bostad, smahus Kalla: Waldenstrém med flera. (2018)

Ett ytterligare réttviseargument for en skatt pa mark
dr att fordndringar i markpriser inte primért beror
pa fastighetsiigarens anstrdngningar utan snarare
pa efterfragan och utbud pé orten, eller pa offentliga
investeringar som bidragit till hégre markpriser. And-
ringar i markpriser kan dirfor anses vara ofortjinta.
En fastighetsskatt utgor ett sétt for det offentliga att
ta del av virdestegringen och aterfora medel till det
offentliga.

Sammanfattningsvis, att inte beskatta fastigheter
likformigt med andra kapitalinvesteringar leder till
snedvridningar som har samhéllsekonomiska kostna-
der. Dessutom leder det till betydande skattebortfall;
den ldgre 10pande beskattningen (dn den generella
30 procentiga kapitalvinstskattesatsen) ger enligt
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Regeringskansliet ett skattebortfall pd 27 miljarder
och den ldgre kapitalvinstskatten vid forséljning (22
procent istéllet for 30 procent) ett bortfall pa 11 mil-
jarder, sammantaget blir bortfallet ndstan 38 miljarder
(Regeringskansliet, 2017). Berdkningar fran Finanspo-
litiska radet visar att en likformig beskattning med en
1,2-procentig skattesats av taxeringsvédrdet gillande
béde bostadsritter och sméhus skulle 6ka skatteintik-
terna med 60 miljarder (Finanspolitiska radet, 2019).
Stdmpelskatten dr ddremot en ren flyttskatt och bor
tas bort. Aven férdelningsskil motiverar en fastighets-
skatt eftersom det finns en stark koppling mellan fast-
ighetsvidrden och hushéllsinkomster.

Nér det giller sjdlva utformningen talar likformig-
hetsprincipen for en skatt pa fastigheter i paritet med
andra kapitalplaceringar, medan teorin om optimal
beskattning talar for att fastigheter bdr beskattas
hogre #n andra kapitalplaceringar. Aven en progressiv
fastighetsskatt dir hogt taxerade fastigheter mdter
en hogre skattesats kan motiveras av fordelningsskal
och skulle sannolikt ha mindre snedvridande effekter
dn progressiv inkomstbeskattning med hoga margi-
nalskatter pd arbetsinkomster. En hdjning av fastig-
hetsskatten kan ddrmed med f6rdel anvindas for att
minska mer skadliga inkomstskatter, till exempel pa
arbetsinkomster.
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Fastighetsskattens avigsidor

Fastighetskatten har manga fordelar men dessvirre
dven nackdelar. Motstandet i Sverige mot fastighets-
katt har varit betydande, och kraftigare &n i andra
lander. Det &r viktigt att en skatt upplevs som legitim
och for att den ska gora det bor skatten utformas sa
att nackdelarna elimineras eller i vart fall minimeras.
Ett problem med den l6pande fastighetsskatten &r att
den kan leda till likviditetsproblem. Fastighetsédgare
vars fastighetsvirde stiger, och ddrmed skatten, ser
inte en motsvarande 6kning i likvida inkomster och
kan fa svérigheter att betala skatten. Dessa likviditets-
problem leder till legitimitetsproblem for fastighets-
skatten och dr sannolikt ett skal till att skatten &r illa
omtyckt bland befolkningen.

Ett annat problem med den 16pande fastighetsskat-
ten &r att den inte kan baseras pa verklig avkastning,
utan pa en schablonberidknad avkastning. Eftersom
schablonintikten dr beriknad kommer den f&r de
flesta hushéll inte att sammanfalla med verklig avkast-
ning. Den naturliga f6ljden av att beskatta fastigheter
enligt kapitalbeskattningsprincipen 4r att skatteun-
derlaget bor utgoras av marknadsvérdet. Det dr ocksa
den internationellt sett vanligaste principen. I Sverige
anvinds taxeringsvirdet som underlag for fastighets-

skatten. Taxeringsvdrdet har satts till 75 procent av ett
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uppskattat marknadsvirde tva ar fore beskattnings-
aret av forsiktighetsskal, det vill sdga for att minimera
risken for att nagon far betala mer skatt dn vad som &r
avsett och ddrmed minska problemet med att skatten
baseras pa en schablon.

Det finns l0sningar som mildrar problemen med
fastighetsskatten. I Sverige infordes tvd metoder for
att 10sa likviditetsproblemen under 2000-talet. Det
ena var inférandet av en begrinsningsregel som satte
ett tak pa skatten for hushall med laga inkomster.” I
praktiken innebar begransningsregeln att fastighets-
skatten pa permanentbostaden inte fick Overstiga fem
procent av hushéllets inkomst.® Begrinsningsregeln
siinktes senare till fyra procent. Aven idag finns en
begransningsregel vid fyra procent, men endast for
pensiondrer. Det andra séttet att minska likviditets-
problemen var inférandet av en didmpningsregel vilken
innebar att hdjningen inte tilldts sld igenom omedel-
bart utan spreds ut under en tredrsperiod med 1/3 av

héjningen varje ar.

7 Begrénsningsregler fanns pa plats innan reformen 2008 och innebar att maximalt 4 pro-
cent av hushallets inkomst skulle léggas pa fastighetsskatten. Det fanns dven ddémpningsreg-
ler som slog ut virdestegringar Gver ett antal ar.

8 Till hushallets inkomst riknas beskattningsbar férvérvsinkomst, inkomst av kapital (ej
underskott) och 15 procent av hushallets beskattningsbara formégenhet minus taxerings-
virdet for den reduktionsgrundande fastigheten upp till 3 miljoner kronor for gifta par och
sammanboende med gemensamma barn. Begrdnsningsregeln gillde permanentbostéder
med ett taxeringsvirde pa mellan 280 0oo kronor och 3 miljoner kronor och fér hushall med
en hushéllsinkomst under 600 coo kronor. Fritidshus exkluderades fran begransningsre-
geln, vilket & motiverat utifran optimal beskattningsteori; fritidshus bor beskattas hogre dn
permanentbostider eftersom fritidshus &r korrelerat med fritid.
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Det finns alternativa metoder att 16sa likviditets-
problemet av fastighetsskatten som har diskuterats
och férekommer internationellt. Ett sdtt dr att ge skat-
tebetalarna en skattekredit eller mojlighet att ta upp
lan for att kunna betala skatten. Ges en skattekredit
dr villkoret att krediten aterbetalas (med rénta) nir
huset séljs eller avyttras pd annat sitt. I USA finns ett
liknande system i bankernas regi under bendmningen
reverse mortgage (Shan, 2011).° Detta system ger
“husrika” seniorer mojlighet att forbéttra den egna
likviditeten genom att lopande Gka beldningen av
huset till dess att det sdljs eller avyttras pd annat sitt,
dd de ackumulerade ldnen maste 16sas med rénta. Till
det senare systemets fordel talar att det dr transparent
eftersom fastighetségaren betalar en synlig skatt varje
ar och didrmed blir pdmind om dess storlek; dgaren
behover inte drabbas av en ”skattechock” nér skatten
vil skall betalas, vilket kan vara fallet om skatten i stél-
let skjuts upp ér efter ar. En nackdel med bada dessa
system dr att den ackumulerade skulden med tiden
kan bli mycket stor och kan komma att 6verstiga for-
sdljningspriset minus kvarvarande 14n. Om man dértill
lagger eventuell kapitalvinstskatt kan situationen bli
betungande for den skattskyldige och leda till inlds-
ningseffekter. En fordel med kreditmodeller &r att de

9 ISverige fanns mellan 2005 och 2016 sé kallade seniorlan. Idag erbjuds kapitalfrigérings-
kredit av Svensk Hypotekspension AB.
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dr forenliga med kravet pa likformighet inom kapital-
inkomstbeskattningen. Man kan dven argumentera
for att de dr mer rdttvisa dn andra sitt att 10sa skatte-
betalarnas likviditetsproblem, eftersom det trots allt
handlar om personer med betydande egen formogen-
het i fastigheter. Det dr d&ven mdojligt att 14ta individer
vilja huruvida de vill betala skatten 16pande eller fd en
skattekredit och forst betala nér fastigheten avyttras.

Ett annat problem med marknadsvirdebaserat
taxeringsvirde dr att det dr ofGrutségbart eftersom det
varierar med marknadsvérdet. Ett sétt att komma runt
detta dr attanvinda ett alternativt beskattningsunder-
lag som dr mer stabilt. I exempelvis Kalifornien ligger
dgarens inkOpspris till grund for taxeringsvirdet, som
skrivs upp med tva procent per &r. Med andra ord
antas alla fastigheter ha samma virdedkning. Forde-
len med denna modell dr att beskattningsunderlaget
dr ként och skatten forutsdgbar. En nackdel &r att tva
likvdrdiga fastigheter i regel har olika fastighetsskatt
beroende panéritiden de 6verlatits. Det kan dven leda
till inldsningseffekter eftersom en flytt kan resultera i
hogre fastighetsskatt och incitament att underrappor-
tera forsdljningspriset eftersom det I6nar sig for bade
kopare och sdljare.

Ett alternativt skatteunderlag som minskar oforut-

sdgbarheten som fOreslagits av Finanspolitiska radet
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drattldta schablonavkastningen utgdra rdntan multip-
licerad med taxeringsvérdet (marknadsvérdet) och att
denna schablon beskattas likformigt med andra kapi-
talinvesteringar, det vill séga till 30 procent (Finans-
politiska rddet, 2019). Detta system paminner om hur
kapital beskattas pa ISK, och motiveras teoretiskt av
att avkastningen pa fastigheter speglas av marknads-
rintan (eventuellt justerad) multiplicerat med mark-
nadsvérdet. En annan férdel med denna metod &r att
forutsdgbarheten i beskattningen 6kar och didrmed
legitimiteten for skatten. Aven hiir kommer schablon-
intdkten att variera fran dr till &r men eftersom en hoj-
ning av den ena faktorn, till exempel rdntan, vanligtvis
paverkar den andra faktorn, taxeringsvérdet, negativt
(och vice versa) blir variationen i beskattningsun-
derlaget mindre. En skatt som dr proportionell mot
produkten av marknadsvérdet (taxeringsvédrdet) och
rdntan ddmpar prissvingningarna.

Figur 20 illustrerar variationen i ett skatteunderlag
baserat pa marknadsvérde jamfort med ett underlag
baserat pé statsldnerdntan multiplicerat med fastig-
hetsprisindex. Som framgéar av figuren medfér den
negativa korrelationen mellan statslinerdntan och
fastighetsvidrdena att variationen i genomsnitt blir
avsevirt mycket ldgre for beskattningsunderlaget som

bygger pa det senare, och ddrmed férutségbarheten



AsaHansson - Rattvis och effektiv fastighetsskatt ‘ »

storre.”” En schablonméssig avkastning baserad pa
produkten av statsldnerdntan och fastighetsprisindex
hade inneburit att skattebasen varit mer stabil och
faktiskt sjunkit under perioden 1990 till 2018. Detta
beskattningsunderlag 4r dven att foredra framfor
underlagbaserat pa forséljningspris, somiden tidigare
ndmnda Kalifornienmodellen, eftersom nackdelarna
med bland annat olika fastighetsskatt beroende pa nir
fastigheten kopts och incitament att underskatta for-
sdljningspris undviks. En nackdel med detta underlag

dr att skatten hade genererat mindre skatteintdkter.
Figur 20. Skillnad i skatteunderlag baserat pa marknadspris

och statsldnerédnta multiplicerat med fastighetsprisindex,
1990-2018
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10 Noteraatt for aren 2005 till 2007 var 6kningen i beskattningsunderlaget baserat pa
marknadsrénta multiplicerat med fastighetsprisindex storre én fastighetsprisindex. Dessa
ar fore finanskrisen utgor dock exceptionella ar.



AsaHansson - Rattvis och effektiv fastighetsskatt ‘ ﬁ

Statlig eller lokal?

En annan fraga dr vem som ska ansvara for fastig-
hetsskatten. Ska fastighetsskatten vara en nationell
eller lokal angeldgenhet? I néstan alla andra ldnder
utgdr fastighetsskatten en lokal angeldgenhet, och
dr i méanga fall den viktigaste inkomstkallan f6r kom-
munerna. Figur 21 visar fran vilka skatter de lokala
skatteintékterna genereras. Som framgar av figuren
dr fastighetskatten en viktig intdktskélla for kommu-
nerna, och den enda i Australien och Storbritannien.
I Sverige dr den didremot obetydlig. Spelar det nadgon
roll vem som ansvarar for fastighetsskatten? Svaret dr
attdet spelar roll.

Det finns flera fordelar med en lokal fastighetskatt.
For det forsta leder en lokal fastighetsskatt sannolikt
till en 6kad effektivitet i hur skatteintidkterna anvénds.
Kommunens attraktivitet avspeglas i fastighetsvir-
det. En kommun som anvinder skatteintékterna till
att finansiera kommunal service som efterfragas blir
en attraktiv kommun att bo i vilket leder till hogre
fastighetspriser. En kommun som dédremot sldsar och
anvinder skatteintdkterna till kommunal service som
inte efterfrdgas blir mindre attraktivatt boioch fastig-
hetspriserna sjunker, och ddrmed ocksd kommunens
skatteintdkter. En lokal fastighetsskatt ddr det finns
en direkt koppling mellan skatten och det skatten
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anvinds till sdtter ddrfor press pa kommunpolitiker
attanvinda skatteintidkterna pa ett sdédant vis att kom-

muninvanarnas intresse tillvaratas.

Figur 21. Kéllor till lokala skatteintdkter, 2017
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For det andra medfor en lokal fastighetsskatt stirkt
demokrati och legitimitet da besluten om fastighets-
skattesatsens storlek och vad skatteintdkterna ska
anvindas till tas ndrmare invanarna. En lokal fastig-
hetsskatt far ddrmed en mer direkt koppling till den
nytta de kommunala tjdnsterna ger och foljer dérfor
principen om beskattning enligt intresseprincipen.
For det tredje ger en lokal fastighetsskatt kommu-
nen incitament att verka for att bostadsomraden som
pa olika sitt &r nedgéngna och har lag attraktionskraft
uppgraderas. Om ett omrades attraktivitet stiger kom-
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mer kommunen direkt att f4 okade intdkter genom
fastighetsskatten. Detta &r en effektiv ordning efter-
som det 4r kommunen som genom sitt planmonopol
och sin kontroll 6ver mycket av den service medbor-
garna efterfragar (skola, dldreomsorg, kultur med
mera) i stor utstrackning paverkar bostadsomradens
forutsdttningar. Den kommunala fastighetsavgiften
vi har idag har denna mekanism eftersom 6kningen i
intdkter fran fastighetsavgiften tillfaller kommunerna,
dock inte 6ver det relativt laga taket.

For det fjirde innebdr en kommunal fastighetsskatt
att kommuner med en stor andel sommargister som
utnyttjar kommunal service under sommarmdna-
derna fér ersdttning for det och att sommargésterna
betalar f6r den kommunala service de faktiskt utnytt-
jar. En sommarkommun kan dé vélja att véxla 6ver
skatteuttag fran inkomstskatter till fastighetsskatt,
vilket i genomsnitt skulle gynna den bofasta befolk-
ningen och dessutom leda till en béttre Gverensstdm-
melse mellan den skatt en enskild betalar och den
service hen erhéller.

Nackdelen med en lokal fastighetsskatt &r att
beskattningsunderlaget — det vill sdga fastighets-
védrdena - skiljer sig mellan kommuner och ddrmed
dven formagan att tillhandahalla kommunal service.

Kommuner med bostdder med hdga taxeringsvirden
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har helt enkelt storre mojligheter att finansiera kom-
munal service &n kommuner dér bostdderna har laga
taxeringsvidrden. Detta problem finns redan idag med
den kommunala inkomstskatten men skulle sannolikt
forvarras eftersom skillnaderna i taxeringsvdrden
dr storre dn skillnaderna i forviarvsinkomster kom-
muner emellan. Figur 22 visar skillnader i medeltax-
eringsvirde och medelférvirvsinkomst i Sveriges
kommuner 2006. Kommunerna &r sorterade efter
medeltaxeringsvirde dir de kommunerna med ligst
medeltaxeringsvirde ligger ldngst till vénster och
de med hogst medeltaxeringsvirde ligger lingst till
hoger i figuren. For varje kommun presenteras dven
medelforvirvsinkomsten. Som framgdr av figuren
varierar taxeringsvdrdet mer &n forvirvsinkomsten.
Det genomsnittliga taxeringsvirdet pad kommunniva
var 426 446 kronor 2006 (det varierade mellan 117 433
i NorsjoiViasterbotten till 1 093 663 i Danderyd). Mot-
svarande genomsnittliga forvirvsinkomst pa kom-
munniva var 298 437 kronor (ligst i Alvdalen i Dalarna
med 201 388 och hogst i Danderyd med 577 265).
Négon typ av utjimning kommunerna emellan krivs
dérfor sannolikt. Utjamningssystemen tenderar dock
att minska incitamenten f&r kommuner att anvinda
skatteintdkterna effektivt och ddrmed gar en del av
podngen med en lokal fastighetsskatt forlorad. Vid en
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kronor

lokal fastighetskatt riskerar dven likformigheten med
kapitalinkomstbeskattningen att ga férlorad.

Figur 22. Medeltaxeringsvarde och medelférvérvsinkomst i
Sveriges kommuner
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Kélla: LINDA-databasen (SCB).
Notera att kommunerna &r sorterade fran lagst till hégst medeltaxeringsvarde i
kommunerna och motsvarande medelforvérvsinkomst.

Johansson & Lind (2000) har tidigare diskuterat info-
randet avlokal fastighetsskatt i Sverige som ett sitt att
minska kommunernas beroende av statsbidrag och
mobila skattebaser, samt att finansiera vissa fastig-
hetsanknutna kostnader och ge incitament till inves-
teringar i infrastruktur och bostéder. Speciellt uppe-
héller de sig vid problemet att taxeringsunderlaget
varierar mycket mellan kommunerna och att en viss
skattesats ger visentligt olika skatteintdkter i olika
kommuner. En kommunalisering av nuvarande fast-
ighetsskatt skulle ddrfor ge upphov till langtgdende
kompensationskrav fran de kommuner som miss-
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gynnas av detta. Trots detta avvisar inte Johansson
& Lind mdjligheten att ocksa Sverige kan fa en lokal
fastighetsskatt. Deras forslag &r att en sddan skatt dd
bor introduceras som ett komplement till nuvarande
kommunala inkomstskatt.

Nackdelen med stora skillnader i beskattningsun-
derlaget till trots skulle en riktig lokal fastighetsskatt
i kombination med sinkt kommunal inkomstskatt
sannolikt vara att foredra framfor dagens situation.
Det dr inte bara mer forenligt med den globala virld
med fri faktorrorlighet (dér fastigheter utgor en stabil
skattebas) som vi lever i utan skulle dven sannolikt
stdrka kommunernas finanser och ¢ka den kommu-
nala demokratin och effektiviteten. Det dr dock inte
rimligt att en lokal fastighetsskatt skulle kunna técka
alla de utgifter som idag ligger pa kommunerna. Pa
kommunniva gav fastighetsskatten 2006 i genom-
snitt 4 461 kronor per hushdll (varierade fran 1 208 i
Norsjo till 11 705 kronor i Danderyd), den kommunala
inkomstskatten gav betydligt mer, i genomsnitt 87 514
kronor per hushall (varierade mellan 56 804 i Alvdalen
och 167 810 kronor i Danderyd). Trots att fastighets-
skatten generar betydligt mindre &n kommunalskat-
ten finns det mojligheter att ge fastighetsskatten en
betydande roll i kommunernas finanser. Ett forsta

steg skulle kunna vara att skilja mellan kommunernas
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utgifter for vdlfardstjanster - skola, vard och omsorg
- och deras utgifter for allt annat, i férsta hand lokala
kollektiva nyttigheter. I genomsnitt utgjorde kommu-
nernas utgifter for pedagogisk verksamhet och vard
och omsorg 8o procent avkommunernas totala drifts-
kostnader, och resterande verksamhet utgor saldes 20
procent av kostnaderna. Det &r inte orimligt att tinka
sig att huvudmannaskapet for vard, skola och omsorg
flyttas fran den kommunala sektorn till staten. Det &r
inte sé ldnge sedan staten i vart land var huvudsaklig
finansiér av den obligatoriska skolan; det rdder ingen
enighet om att skolan blivit béttre sedan den kom-
munaliserades. Den lokala fastighetsskatten skulle
dé finansiera lokala nyttigheter, sdsom infrastruktur,
fritidsverksamhet, kultur och bostdder. Beskatt-
ningsunderlaget bor dven utdkas genom att beskatta
bostadsritter pad samma sitt som sméhus. For att inte
snedvrida valet mellan olika upplatelseformer bor de,
som tidigare pdpekats, beskattas likformigt. Finanspo-
litiskaradet (2019) och Waldenstrom med flera (2018)
har foreslagit detta. Finanspolitiska radet uppskattar
att en neutral och likformig beskattning pa 1,2 pro-
cent av taxeringsvirdet for smahus och bostadsrit-
ter skulle 6ka skatteintdkterna med 6o miljarder, de
Okade intdkterna fordelar sig dock ojimnt 6ver kom-

munerna (Finanspolitiska radet, 2019).
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Kapitel 5
Slutsatser

Inkomst- och formdgenhetsskillnaderna har okat,
inte minst i Sverige. En betydande orsak till detta dr
att virdet pa kapital har ¢kat, och da inte minst virdet
pé fastigheter. Det finns ménga forklaringar till detta,
bland annat sénkt rinta, 6kad befolkning och en urba-
niseringsprocess. Men dven den finanspolitik som har
forts har bidragit till 6kade fastighetsvirden. Skattere-
formen 2008 dér fastighetskatten ersattes av en lokal
fastighetsavgift och takades vid ett relativt 1agt belopp
har bidragit till 6kade fastighetsvirden. I denna rap-
port har fordelningseffekterna av skattereformen
analyserats. Forutom att reformen var ett avsteg
fran principen om likformig beskattning och ddrmed
minskade effektiviteten i det svenska skattesystemet
bidrog dven reformen till 6kad horisontell och vertikal
ordttvisa. Reformen innebar att hushéll boende i hogt

taxerade fastigheter nu betalar procentuellt mindre
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i fastighetskatt dn boende i lagt taxerade fastigheter,
vilket strider mot principen om att skatt ska utga fran
bérkraft (vertikal rdttvisa). Reformen innebar dven att
olika typer av kapitalinvesteringar beskattas olika vil-
ket strider mot principen om horisontell rittvisa.

Reformen gynnade framfor allt hdginkomsttagare
och boende i Stockholm. Boende i Danderyd fick en
minskning av fastighetsskatten med i genomsnitt
6 600 kronor medan boende i Boxholm och Klip-
pan fick okad fastighetsskatt med cirka 600 kronor.
Analysen tyder dven pa att reformen ledde till 6kade
fastighetsvdrden och storre vinster for hogt taxerade
fastigheter.

Av riéttvise- och effektivitetsskil bor en fastighets-
skatt baserad pa vérdet av fastigheten aterinforas. I
andra ldnder, med ldgre skattekvot, beskattas fastig-
heter hardare och skatten har 6kat i betydelse i ménga
lander. Eftersom fastigheter utgor en relativt immobil
skattebas dr det en skatt som har mindre samhaéllseko-
nomiska kostnader &n andra skatter som beskattar
mer mobila skattebaser som bolags- och finansiella
intdkter. Fastighetsskatten bor darfér utnyttjas i ett
land med en relativt hog skattekvot for att skattesys-
temet ska vara konkurrenskraftigt. Fastighetsskatten
kan dven goras progressiv med en hogre skattesats pd

hogt taxerade fastigheter och utgéra en kommunal
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angeldgenhet. En kraftig h6jning av fastighetsskatten
kan ha stor paverkan pa hushalls ekonomi och bor
dérfor inforas succesivt sa att hushall har mojlighet att
anpassa sig. Precis som sénkningen av fastighetsskat-
ten 2008 ledde till Skade fastighetsvirden kommer en
hojning av skatten att leda till ldgre fastighetsvérden.
Det dr inte uppenbart att det &r samma individer som
fick del av vdrdehdjningen vid skattesdnkningen som

skulle drabbas avvirdeminskning vid en skattehdjning.
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Appendix

Tabell A1 presenterar resultatet av en skattning dér
sannolikheten att en smahuségare fatt ligre fastighets-
skatt beror pa disponibelinkomst, utbildningsniva,
alder, taxerad formogenhet och huruvida individen
bor i en storstad. Sannolikheten att en smahusigare
har fatt en lagre fastighetsskatt 6kar med hushallets
disponibla inkomst, utbildningsnivd och férmdgen-
het samt for boende i ndgon av de tre storstiderna.
Diremot minskar sannolikheten att fastighetsskatten
sdnks med stigande dlder. Mer specifikt 6kar sannolik-
heten att individen fatt lagre fastighetsskatt med 0,16 till
0,04 procent om inkomsten okar med 1 procent. Model-
len har en lag forklaringsgrad och resultaten ska tolkas

med stor forsiktighet men stddjer tidigare analys.



Tabell Al. Sannolikheten att ett hushall far lagre
fastighetsskatt, marginaleffekter

I T ) Y ) Y
54

- Disponibelinkomst 0.6 0.16 0.16 0.040 0.039
E (i naturlig log) (0.0007)**x* (0.0007)**x* (0.0007)**x* (0.002)**x* (0.002)***
7}

2

@ on on 0.08 0.07

J4] Hogutbildad (0.004)**x* (0.004)**x* (0.01)*** (0.010)**x*

>

2

2

k} -0.003 -0.003

0.0003

g Alder (0.00003)*xx (0.0001)*** (0.0007)***

g

1

x 0.02 0.02

c Taxerad formégenhet 2006 (i naturlig log) (0.001)**x* (0.0012)***

2

C

©

T 0.03

< Storstad (0.005)***
Log likelihood -913,486.6 -913,077.4 -913,077.4 -27,358.9 -27,333.7
Prob>Chi2 0.000 0.000 0.000 0.000 0,000
McFadden’s Adj R2 0.030 0.030 0.030 0.022 0.023

N 1,391,523 1,391,523 1,391,523 51,694 51,694
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Tabell A2 presenterar resultaten frdn en skatt-
ning dédr sannolikheten att en kommun sénker sin
kommunala skattesats forklaras av bland annat
sdnkt fastighetskatt. Den forsta skattningen som
bara inkluderar mediantaxeringsvérdet i kommunen
visar att en 6kning av detta med 100 ooo kronor Skar
sannolikheten att kommunalskatten sidnkts med 12
procent. Denna sannolikhet reduceras till 4 procent
ndr kommunens medianférvéirvsinkomst inkluderas.
Forvarvsinkomsten utgor skattebasen for kommunal-
skatten och kan ddrfor antas paverka den kommunala
skattesatsen. Okar medianférvérvsinkomsten med
100 000 kronor ¢kar sannolikheten att kommunal-
skatten sdnks med 16-17 procent. Diaremot har en
Okning av forandringstakten av forvdrvsinkomsten en
negativ, om 4n liten, effekt pa sannolikheten att kom-
munalskatten sidnks. En dkning av taxeringsunderla-
get Okar ddremot sannolikheten att kommunalskat-
ten sdnks. Likasd verkar en ldgre fastighetsskatt oka
sannolikheten att kommunalskatten minskar (med 15
procentenheter), ett resultat som &r robust i de olika

specifikationerna.
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Tabell A2. Sannolikheten att en kommun fatt lagre
kommunalskattesats, marginaleffekter

e, T, s, T )

Median taxeringsvérde i kommunen 2006 (tusentals kronor)

Sankt fastighetsskatt

Okning av median taxeringsvérde (2006-2010)

Median férvarvsinkomst i kommunen

Okning av median férvarvsinkomsten i kommunen (2006-2010)
(tusentals kronor)

Storstad

Log likelihood

Prob>Chi2

McFadden’s Adj R2

0.2
(0.0003)***

-540,564.5

0.000

0.166

1,417,571

on
(0.0002)*x*x*

0.152
(0.0005)***

-502,263.7

0.000

0.225

1,417,571

0.105
(0.0003)***

0.152
(0.0005)***

0.0003
(0.0002)*x**

-502,261.5

0.000

0.225

1,417,571

0.036
(0.0004)***

0.153
(0.0005)***

0.0002
(0.0002)%**

0.16
(0.0009)***

-515,682.4

0.000

0.205

1,417,571

0.037
(0.0005)***

0.155
(0.0005)***

0.029
(0.0003)%**

0.8
(0.0009)***

-0.0075
(0.000T1)%**x*

-0.087
(0.001)%**

-470,905.4

0,000

0.274

1,417,571
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