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Till statsrddet Bo Lundgren

Genom beslut den 4 oktober 1990 bemyndigade regeringen det statsrad
som hade till uppgift att féredra drenden om beskattning att tillkalla en
sarskild utredare att utreda frigan om underlaget for fastighetsbeskatt-
ningen.

Med stod av bemyndigandet forordnades numera docenten Bengt Tur-
ner som sirskild utredare frin och med den 3 december 1990.

Som experter i utredningen forordnades den 20 februari 1991 departe-
mentssekreteraren Urban Fredriksson, numera byrichefen Lennart Sjo-
gren, skattedirektoren Rune Yregard, kammarrittsassessorn Nils-Ove
Ang samt den 10 april 1991 docenten Stellan Lundstrém. Utredningen
har ocksa bitriitts av planeringschefen Urban Zetterquist.

Fil.kand. Katinka Hort (frn och med den 1 januari 1991) och byrache-
fen Bengt Kjellson (frdn och med den 1 februari 1991) forordnades att va-
ra sekreterare at utredningen.

Utredningen antog namnet Fastighetsskatteutredningen.

Vi far hirmed Overlimna vart betinkande Fastighetsskatt (SOU
1992:11). Uppdraget 4r darmed slutfort.

Géivle den 30 januari 1992
Bengt Turner
/Katinka Hort

Bengt Kjellson
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Sammanfattning

Skattens syfte

Den statliga fastighetsskatten i Sverige tillkom ursprungligen som ett
bostadspolitiskt instrument. Dérefter har fastighetsskattens dndamal
forskjutits. Detta framgick inte minst i samband med reformeringen av
inkomst- och foretagsbeskattningen.

Fastighetsskatten skall i dag ses som en 16pande beskattning av det ka-
pital som investerats i fastigheter. Den utg0r en del av den samlade be-
skattningen av kapitalavkastning. En grundldggande mélsittning skall
vara att sddan beskattning #r enhetlig och likformig. Detta medfor att
skattens utformning och storlek bor goras lik annan kapitalbeskattning.
De bostadspolitiska malen paritet och neutralitet, liksom en allmén bos-
tadssocial malsittning om bra bostider till rimliga kostnader, bor dock
fortfarande ses som en viktig restriktion vid detaljutformningen av skat-
ten. Fastighetsskatten skall inte motverka dessa strdvanden.

Det nuvarande underlaget for fastighetsskatten utgors av taxeringsvér-
det. Utfallet hiirav har dels analyserats utifrin ett avkastningsperspektiv
pa fastighetsskatten och dels utifran ett boendevirdesperspektiv. Utfallet
for olika hushall har ocksa studerats.

Taxeringsvdrdet som mdtt pd marknadsvdrdet

Smahusens taxeringsvirden fungerar tillfredsstillande som matt pa
marknadsvirdet vid virderingstillfllet. For hyreshusen r mojligheterna
attempiriskt faststilla hur marknadsvérdet varierar samre. Mot bakgrund
av mer principiella resonemang om hur fastighetsmarknaden fungerar
framstar dock taxeringsvirdets variationer som rimligadven for de hyres-
husenheter som upplats med hyresratt.

Taxeringsvirdet blir dock allt mindre tillforlitligt som matt p4 mark-
nadsvirdet for savil hyreshus som smahus ju langre tid som gAtt sedan
det faststilldes.
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For hyreshusenheter som upplts med bostadsritt utgér taxeringsvar-
det i ménga fall ett d&ligt matt pA marknadsvérdet. Ett forslag till en ny
varderingsmodell for dessa fastigheter har dock utformats av Bostads-
riattsvarderingskommittén.

Skillnader i skatteuttaget mellan olika bostadshus

For bade hyreshus och sméhus stiger taxeringsvirdet kraftigt med husets
virdedr. Skattereduktionen for ny- och ombyggda bostadshus begrinsar
dock variationerna avsevart samtidigt som den innebdr att skatteuttaget
blir lagst for hus fardigstillda under de tio senaste aren.

Taxeringsvérdet per kvadratmeter 4r i genomsnitt dubbelt si hogt for
smahusen som for hyreshusen. Skillnaderna i skattesats mellan de tva
hustyperna medfor emellertid att fastighetsskatten per kvadratmeter 4r
ungefar densamma for smahus som for hyreshus i genomsnitt. Forhallan-
dena varierar dock kraftigt mellan olika delar av landet.

For sm&husen 4r de regionala skillnaderna i sdvil taxeringsvirde som
fastighetsskatt per kvadratmeter betydande. Foér smihus i Stockholmsre-
gionen dr de tre gnger hogre dn for smahus i 6vre och mellerstaNorrland.
For hyreshusen 4r de regionala variationerna i taxeringsvardet betydligt
mindre.

Fastighetsskattens fordelning mellan olika typer av hushall

Fastighetsskatten tenderar att 6ka med hushallens disponibla inkomst.
Stora variationer finns dock mellan hushall med lika stora inkomster. Vi-
dare har den en viss utjagmnande effekt pA inkomstférdelningen i den me-
ningen att hushll med hoga inkomster svarar for en proportionellt sett
storre andel av det totala fastighetsskatteuttaget. Delvis motsvaras det
dock av de skillnader i bostadskonsumtion som finns mellan inkomst-
grupperna. Hushall med hégre inkomster bor i storre utstrackning i smé-
hus dn hushall med lagre inkomster. De tenderar ocksé att bo i mer centralt
belédgna och storre bostider med hogre standard én hushall med ldgre in-
komster. Foljdaktligen forstirker fastighetsskatten dven skillnaderna i
bostadsutgifter mellan olika hushall. Det giéller framférallt i sm3hussek-
torn.

Effekter av nya skatteregler och omtaxeringen av smdahusen

Den sammanlagda effekten av de nya skattereglerna och omtaxeringen
av smahusen var att skatteuttaget for dessa fastigheter 6kade med i ge-
nomsnitt 330 kronor mellan 1989 och 1991. Okningen var uteslutande ett
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resultat av omtaxeringen. De nya skattereglerna innebar att skatteuttaget
som andel av taxeringsvirdet minskade.

For hyreshusen medforde forandringarna i fastighetsskatten att skat-
teuttaget 6kade med i genomsnitt 720 kronor per ar.

Merparten av alla hushéll i smahus med storst relativ taxeringsvérde-
hojning har forhallandevis hoga inkomster. Det finns dock ett betydande
antal hushall med 14ga inkomster for vilka taxeringsvardet hojdes kraf-
tigt. Fér manga av dessa hushall lindras effekterna hidrav genom 6kade
bostadsbidrag eller kommunala bostadstillagg. For icke-pensionérshus-
hall i smahus ticks i genomsnitt omkring 20 procent av skattehgjningen
av dkade bostadsbidrag. For pensionérshushéll i smahus tdcker okade
kommunala bostadstilligg drygt 70 procent av skattehdjningen i genom-
snitt.

Statens totala intéikter av fastighetsskatten

De totala skatteintikterna beriknas uppga till knappt 17 miljarder kronor
inkomstéret 1991. Det motsvarar drygt tre procent av den offentliga sek-
torns totala skatteintéikter. De 6vergangsregler som géller 1991 medfor
att skatteintikterna blir 4gre in vad de skulle ha blivit om de nyareglerna
tillimpats fullt ut. Samtidigt medfor den tillfalligt forhojda skattesatsen
for kommersiella fastigheter okade skatteintikter. Nettoeffekten &r att
skatteuttaget blir omkring en miljard kronor lagre inkomstéret 1991 4n
det skulle ha blivit om de nya reglerna varit fullt genomftrda.

I reala termer beriknas intikterna av fastighetsskatten 6ka nagot under
1990-talets forsta halft for att darefter ligga pa en i stort sett ofrandrad
niva under resten av decenniet.

Alternativa underlag

Med det grundliggande synsitt pa fastighetsskatten som vi anlagt fram-
stir ettunderlag baserat pA annatén ett marknadsvirde som mindre lamp-
ligt.

Vi har emellertid undersokt hur alternativa underlag skulle kunna ut-
formas. Vi har tagit var utgdngspunkt i de resonemang om boendevirde
som Bostadskommittén och Boendekostnadsutredningen redovisat isina
betzinkanden. Olika majligheter att utforma ett boendevérde baserat pa
egenskaper sisom storlek, standard och lage har dérvid 6vervagts.

Vi har funnit att bostadens storlek bor ligga till grund for boendevérdet.
Begreppen standard -och lige har ocksa analyserats ur ett boendevir-
desperspektiv. Vi har dock inte funnit det mojligt att anvindadessa fakto-
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rer for att faststilla ett boendevirde. I motsats till storleken 4r det enligt
vér uppfatining omojligt att pa ett entydigt och ver tiden ndgorlunda sta-
bilt sétt faststld hur de boende virdesitier och rangordnar dessa faktorers
betydelse f6r boendevirdet. Det har resulterat i ett boendevirde baserat
pé respektive bostads storlek.

Vi har ocksa forsokt belysa mojligheterna att utforma ett underlag som
ar baserat pa bostadshusens produktionskostnader.

Slutsatsen av dessa analyser r att varken ett boendevirde i form av ett
storleksrelaterat eller ett produktionskostnadsrelaterat underlag utgor en
lamplig bas for fastighetsskatten. Detta stillningstagande giller oavsett
skattens syfte.

Ett underlag utan koppling till marknadsvirdet uppvisar sddana brister
pé stabilitet, objektivitet och hinsynstagande till grundléiggande rittssi-
kerhetskrav att det inte 4 mojligt att ligga ett sAdant virde till grund for
den l6pande fastighetsbeskattningen.

Underlaget i framtiden

Vihar dirfor funnitatt fastighetsskatten dven framledes, av bdde principi-
ella och praktiska skil, bor baseras p4 ett virde som 4r relaterat till mark-
nadsviérdet.

Dagens taxeringsvirde ir relaterat till marknadsvérdet och skall mots-
vara 75 procent av detta. For det stora flertalet taxeringsenheter 4r taxer-
ingsvirdet baserat p4 uppgifter om kopeskillingar. Sddana uppgifter 4r
lampliga att anvinda som grundliggande underlag da de &r Litt tillgéngli-
ga och latt jamforbara for den enskilde fastighetsigaren.

Vi har dérfor funnit att skatteunderlaget dven i framtiden bor knytas till
taxeringsvirdet.

Vi har bedomt resultatet av fastighetstaxeringen som relativt gott,
framfor allt betrédffande smahusen. Daremot kan det finnas viss tveksam-
hetiforhallande till delvardena (mark- respektive byggnadsvirde). Detta
kan delvis bero pa att de hittills inte haft nigon egentlig betydelse i be-
skattmingssammanhang.

Aven om taxeringsvirdet framstir som det mest naturliga underlaget
med hinsyn till dess koppling till marknadsvirdet har vi studerat mojlig-
heternaattanvinda ett modifierat taxeringsvarde som underlag for fastig-
hetsskatten.

Det naturliga alternativet &r att enbart anvinda byggnadsvirdet som
underlag. Harigenom skulle de regionala skillnaderna mellan identiska
bostéderi framst smahus minska. Daremot skulle de ldersméssiga varia-
tionerna i skatteuttaget 6ka. Den dldre delen av bostadsbestindet skulle
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fa en ligre fastighetsskatt medan skatteuttaget skulle oka for den yngre
delen. Vidare skulle stora regionala omfordelningar i skatteuttaget frén
storstadsomradena till 6vriga delar av landet intréffa.

Eftersom byggnadsvirdet endast 4r en del av det nuvarande skatteun-
derlaget medfér en 6vergng till en by ggnadsvirdesbaserad skatt en
minskning av de totala skatteintéikterna med nuvarande skattesatser. Ge-
nom olika kombinationer av skattesatser och genom att anvinda bygg-
nadsvirdet som underlag forendast delar av de skattepliktiga fastigheter-
na kan de statsfinansiella konsekvenserna av ett nytt underlag for skatten
reduceras.

Vi har funnit att underlaget for fastighetsskatten aven framledes bor ut-
goras av hela taxeringsvirdet. Harigenom uppritthalls likformigheten i
beskattningen av avkastning pa investerat kapital. Det totala taxerings-
viirdet 4r ocksa faststillt med storre sakerhet 4n delvérdena och &r en sta-
bil métare av fastigheternas marknadsvérde.

De problem som kan uppst& som en foljd aven konsekvent tillimpning
av fastighetsskattens grundlaggande motiv bor i stillet 16sas pa annat sétt
4n genom ett fordndrat underlag.

Behov av lésningar for vissa hushdll

Stigande fastighetspriser kan leda till ett relativt hogt uttag av fastighets-
skatt for vissa grupper av hushall. Det ror sig frimst om hushall i smahus
med relativt 1aga inkomster som bor i hogprisomraden. Dessa hushall har
till stor del bott i omradet under I4ng tid. Fastighetsskatten utgor en for-
hallandevis stor del av boendekostnaden. Samtidigt &r dessa hushAlls fas-
tigheter ofta 1igt belanade. Hushallen lider med andra ord inte av ndgon
resursbristi egentlig mening. Det 4r i stéllet fraga om ett likviditetsprob-
lem.

Den 16sning som ligger nérmast till hands &r att utnyttja den tillgdng
fastigheten utgor. Genom de reguljira mojligheter som str till buds i
form av till exempel sedvanliga bankln kan medel for de 16pande kostna-
derna frigoras.

For barnfamiljer, liksom for pensionérshushall, i bade smahus och hy-
reshus, géller att bostadsbidragetredannutillen inte ovisentlig del ticker
hojningar av fastighetsskatten.

Vi finner det dock inte uteslutet att dessa befintliga 16sningar kan vara
otillrickliga for ett mycket begransat antal hushall. Sarskilda 16sningar
genom statligt ingripande kan da dvervigas. Vi har dérfor formulerat en
principskiss for ett system med mojlighet till uppskov med skyldigheten
att betala fastighetsskatt.
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Stdllningstaganden i 6vrigt

Det grundldggande synsitt pa fastighetsskatten som vi anlagt innebér i
princip att skattesatsen bor vara densamma for alla typer av fastigheter,
forutsatt att dven taxeringsvardenivan dr densamma. Genom att taxer-
ingsvérdena endast anpassas till Andrade marknadsviarden vart sjétte &r
och vid olika tillfallen for olika typer av fastigheter 4r denna férutsattning
inte uppfylld. Vi avstr dérfor frin att foresla ndgon fordndring i skatte-
satserna.

For att fastighetsskatten inte skall motverka de bostadspolitiska malen
om paritet och brabostider till rimliga kostnader bor dven skattereduktio-
nen till ny- och ombyggda fastigheter bibehéllas.

Vi har slutligen pekat pa nigra 6nskvirda férandringar med anknytning
till fastighetsskatten. Av bland annat likformighets- och stabilitetsskal
anser vi att ett omrakningsforfarande bor inforas i fastighetstaxeringen.
Vi stiller oss bakom forslagen om ett sidant frin Fastighetstaxerings-
kommittén.

Vidare anser vi att fastighetsskatten bor vara en allmén fastighetsskatt,
som inte dr begransad till att bara avse bostdder och vissa lokaler. Likfor-
mighetsskal 4r ett tungt skil hirfor. Aven de accentuerade svarigheterna
att dra grinser mellan hyreshusenheter och enheter for industriell verk-
samhet talar for en breddning av basen for fastighetsskatten.
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1 Inledning

1.1 Fastighetsskattens utformning i dag

1.1.1 Fastighetsskatten omfattar sméhus och hyreshus

Fastighetsskatten infordes frn och med den 1 januari 1985. Denregleras
i lagen (1984:1052) om statlig fastighetsskatt som tillimpades forsta
gangen vid 1986 rs taxering. Avgorande forom fastighetsskatt skall utgé
4r vad som faststills vid den Arliga fastighetstaxeringen.

Skatten omfattar alltsedan inforandet smahusenheter och hyreshusen-
heter. Dessutom omfattar den lantbruksenheter om det finns sméhus, hy-
reshus eller tomtmark for smahus eller hyreshus pé den.

Sadana fastigheter som inte &r skattepliktiga enligt fastighetstaxer-
ingslagen (1979:1152) &r ocksa undantagna frn skatteplikt enligt fastig-
hetsskattelagen. Fastigheter som innehas med tomtratt likstzlls hér, lik-
som i de flesta andra avseenden, med fast egendom. Tomtréttshavare
betalar med andra ord fastighetsskatt fér bade mark och byggnader.

Anvindningen av fastighetstaxeringens indelning av fastigheterna i
olika slags enheter innebr ocksa att obebyggd tomtmark samtexploater-
ingsmark for smahus och hyreshus omfattas av fastighetsskatten. For in-
dustrifastigheter och lantbruk (férutom vad som redovisats ovan) utgar
inte fastighetsskatt, d4 de inte omfattas av fastighetsskattelagens bestim-
melser. Fritidshus betraktas som smahus vid fastighetstaxeringen och pé-
fors fastighetsskatt.

Fastighetsskatten 4r en ren objektbeskattning utan knytming till in-
komstbeskattningen, forutom att den — i motsats till exempelvis fordons-
skatten — redovisas och tas upp i samband med inkomsttaxeringen. Det
belopp varmed fastighetsskatten utgdr &r i huvudsak oberoende av dga-
rens inkomster.

Beskattningsunderlaget har varierat for olika typer av fastigheter men
har alltid utgAtt frin taxeringsvérdet. Taxeringsvirdet bestims vid de all-

15
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maénna fastighetstaxeringarna som dger rum vart sjétte ar for varje fastig-
hetskategori.

Taxeringsvéardet skall utgéra 75 procent av marknadsvardet under det
si kallade nivadret, som 4r tva ar fore taxeringsaret. Det innebir till exem-
pel att de sm&hus som taxerades vid den allm#nna fastighetstaxeringen
1990 (AFT 90) vérderades med ledning av det genomsnittliga prisldget
1988. Vid AFT 92 taxeras lantbruksenheter, inklusive bostider p4 sddana
enheter, med ledning av prisldget 1990. Hyreshusenheter taxeras nista
ging vid AFT 94 pa grundval av prislaget 1992.

Mellan de allménna fastighetstaxeringarna bestims nya eller dndrade
taxeringsvarden endast for nya enheter samt for sddana som varit féremal
for storre forandringar. Detta gors vid de arliga sédrskilda fastighetstaxer-
ingarna. Det innebér att taxeringsvérdet i allménhet ligger fast under en
sexrsperiod oberoende av hur mycket och i vilken riktning marknads-
vérdet fordndras.

Det har emellertid funnits forslag, vilket ocksa framgér av véra direk-
tiv, om att &rligen rdkna om taxeringsvardena med ledning av ett fastig-
hetsprisindex. Dérigenom skulle man f4 en kontinuerlig anpassning av
taxeringsvéardena till marknadsvérdet.

For sméhusenheter bestimdes underlaget for fastighetsskatten ur-
sprungligen till en tredjedel av taxeringsvéardet och for sméhus pa lant-
bruksfastigheter till en tredjedel av bostadsbyggnads- och tomtmarksvir-
det. Underlaget sattes till hela taxeringsvirdet for 6vriga fastigheter med
hénvisning till skillnaderna i taxeringsvédrden mellan bostider i olika ty-
per av hus. Taxeringsvirdet for ldgenheter i flerfamiljshus och sméhus
bedomdes vid skattens inférande ha ett forhallande 1:3.

Vidare sattes skattesatserna hogre for konventionellt beskattade hus,
det vill sdga i huvudsak privata hyreshus, med hdnvisning till att skatten
var avdragsgill vid inkomsttaxeringen for dessa. Inledningsvis bestim-
des skattesatserna till tva procent f6r konventionellt beskattade hus och
till 1,4 procent for schablonbeskattade hus. Savil skattesatser som under-
laget for olika slags hyreshus justerades senare.

Efter besluten om en reformerad inkomst- och foretagsbeskattning ar
fastighetsskatten den enda I6pande skatten pa innehav av privatbostider,
det vill siga smahus som innehas med dganderitt. Skattesatserna skall,
frAn och med 1994 ars taxering, uppgatill 2,5 procent for hyreshusenheter
och till 1,5 procent fér smahusenheter. Skatten berdknas pé hela taxer-
ingsvérdet.
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Fastighetsskatt utgar dven for sddan privatbostad som avsesi 5 § kom-
munalskattelagen (1928:370) och som ir belégen i utlandet, f6r tid under
vilken #dgaren varit bosatt i Sverige.

Den forindrade inkomsts- och foretagsbeskattningen innebar ocksa att
vissa littnader i fastighetsskatten infordes for nyproducerade eller om-
byggda bostider. For byggnader som huvudsakligen innehaller bostéder
och med viirdear 1991 eller senare skall ingen fastighetsskatt utga under
de fem forsta Aren och endast halv fastighetsskatt de dérpa foljande fem
Aren. Detta ansags nodvindigt for att motverka de kraftiga 6kningarna av
utgifterna i nyproducerade bostider som blev ett resultat av bland annat
forandringarna i skatteléttnader for rénteutgifter och den del av bredd-
ningen av mervardesskatten som inte kompenserades genom invester-
ingsbidrag vid nyproduktion. Genom dessa ldtinader avsagsocksdnypro-
duktionen uppmuntras, vilket i sin tur forvantades bidra till en allmént
lagre hyres- och bostadskostnadsniva.

1.1.2 Overgangsregler och tillfalligt forhojt uttag for vissa
fastigheter

Enligt fastighetsskattelagens ¢vergangsregler 4r skattesatserna satta till
en lagre niva (1,2 procent) vid 1992 och 1993 érs taxeringar for smahus
med virdear 1990 eller tidigare. Denna sénkning omfattar bide vanliga
smAahusenheter och smahus med tomtmark pé lantbruksenheter. Hyres-
hus som 4r inrittat till bostad At hogst tio familjer och som ingér i en lant-
bruksenhet betraktas som smahus vid 1992 &rs inkomsttaxering.

For bestindet av smahus infordes dvergingsregler som medfor att en-
dast halv fastighetsskatt skall utga for enheter med vissa virdedr vid in-
komsttaxeringarna 1992-1996 (se tabell 1.1).

Séankningarna motiverades av effekterna av de htjda taxeringsvirdena
1990 i kombination med forslagen i reformeringen av inkomst- och fore-
tagsbeskattningen. Eftersom taxeringsvérdena dkade for alla &rgéngar av
smahus borde alla drgangar omfattas av ldttnader under en Overgangspe-
riod. For de senaste rgangarna fanns dock ett behov aven viss extra latt-
nad beroende pa att deras taxeringsvérden forvantades 6ka sarskilt kraf-
tigt. Begrinsningarna av skattelédttnaderna for rdnteavdrag bidrog ocksé
till detta behov. De senaste Argngarna angavs genomgéiende ha hogre be-
14ning &n dldre sméihus.

For hyreshusenheter som huvudsakligen innehaller bostéder utgér halv
(1,25 procent) eller ingen fastighetsskatt alls vid taxeringarna fram till &r
2000 f6r hus med vissa virdedr (se tabell 1.1). Motiven var desamma som

i
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for den permanenta séankningen under de forsta tio aren for nyproducera-
de bostadshyreshus.

Tabell 1.1 Sammanstillning over de delar av bostadsbestandet for vilka
fastighetsskatten siitts ned under en infasningsperiod

Halv skatt for Halv respektive ingen skatt
Taxeringsér sméhus med virdedr for hyreshus med virdeér
1992 1986-1990 1973-1976 1977-1990
1993 1987-1990 1975-1978 1979-1990
1994 1988-1990 1977-1980 1981-1990
1995 1989-1990 1979-1982 1983-1990
1996 1990 1981-1984 1985-1990
1997 1983-1986 1987-1990
1998 1985-1988 1989-1990
1999 1987-1990
2000 1989-1990

For hyreshusenheter som huvudsakligen bestér av lokaler (kommersiella
fastigheter) utglr fastighetsskatt med ett forhojt belopp vid 1992 och
1993 ars inkomsttaxeringar enligt lagen (1990:1460) om tillfallig hoj-
ning av statlig fastighetsskatt. Skattesatsen &r 3,5 procent.

Bade den tillfalliga hojningen av fasisghetsskatten och reduceringsreg-
lerna 4r administrativt knutna till en indelning av hyreshusenheterna som
inte aterfinns direkt i fastighetstaxeringen. Visserligen astts fastigheter-
na typkoder som &r ett uttryck for deras anviandning, men dessa typkoder
har inte tidigare haft ndgon betydelse vare sig for fastighetsdgaren eller
i beskattningssammanhang. De har endast anvints i statistik- och vérder-
ingssammanhang. Den nuvarande tilldampningen av regelsystemet har
medfort att typkoderna kommit att anvindas for att bestimma om enhe-
ten faller in under reduceringsreglerna (huvudsakligen innehéller bosté-
der) eller omfattas av den tilifalliga h6jningen av fastighetsskatten (hu-
vudsakligen bestér av lokaler).

1.2 Utredningens tillkomst
1.2.1 Debatten kring fastighetsskatten

Den nuvarande statliga fastighetsskatten infordes efter beslut i riksdagen
1984. Under nagra &r hade da vissa hyreshusfastigheter varit belagdamed



SOU 1992:11 Inledning

en hyreshusavgift. Denna avgift kan ses som en direkt foregingare till
fastighetsskatten. Inforandet av en fastighetsskatt innebar attalla typer av
bostider blev foremal for en sirskild 16pande beskattning.

Alltsedan dess tillkomst har fastighetsskatten beriknats pé taxerings-
virdet, det vill sigaett virde som skall motsvara 75 procentav marknads-
virdet. Fastighetsskatten inférdes utan nagot sarskilt utrednings- eller re-
missforfarande, men Bostadskommittén hade tagit upp &mnet i sitt andra
delbetinkande (SOU 1984:36).

Forslag om att anvénda ett annat underlag har dock inte saknats. Frén
olika hall har inda sedan 1950-talet hivdats attbostadsbeskattningens an-
knytning till marknadsvérdet 4r olimplig ur flera synvinklar, varfor ett
annat underlag borde anvéndas.

Bostadskommittén diskuterade i sitt ovan nimnda betinkande ett alter-
nativt underlag i form av ett boendevirde. Som motiv for detta resone-
mang anforde kommittén de stora geografiska variationerna for tax-
eringsvirdena for egnahem som var likvérdiga till storlek och standard.
Detta medférde olika skatt for bostéider som i viss mening var likvérdiga.
Samtidigt gallde for hyresgésternas del att hyrorna varierade relativt litet
sverlandet. Med denna utgAngspunkt presenterade komimittén ett mojligt
alternativtunderlagiform av ettboendevirde. Detta virde skulle motsva-
ra bostadens virde fran boendesynpunkt, i motsats till marknadsvérdet.

Bostadskommittén konstaterade att begreppet boendevarde var be-
roende av vilka egenskaper hos en fastighét som ansfgs vérdefulla fran
boendesynpunkt. Man framforde tankar pa att berakna ett sirskilt boen-
devirde vid sidan av taxeringsvirdet, till exempel utifran hyresnivan pa
orten, belaningsgrad och vissa faktorer i fastighetstaxeringen.

Sammanfatiingsvis ansig dock Bostadskommittén att en differentie-
rad smAhusbeskattning efter boendevirdet skulle medféra oonskade so-
ciala effekter och dessutom bli alltfér komplicerad till sin utformning.
Taxeringsvirdet borde enligt kommitténs uppfattning dven fortsdttnings-
vis utgora grunden for den framtida sméahusbeskattningen.

I ett sirskilt ytirande till 1986 ars smahustaxeringskommittés betdn-
kande Smahustaxering (Ds F 1987:8) framfordes forslag om att den vér-
defaktor i fastighetstaxeringen som utgors av fastighetens lage bara skul-
le paverka virdet av marken. D4, liksom nu, Aterspeglar sig namligen
liget bAde i mark- ochbyg gnadsvirdena. Forslaget avsags skapa en mera
likformig och réttvis taxering av byggnader, oavsett var dessa dr beldgna.
Detta forfarande pastods ocksa fa betydelse for inkomsttaxeringen och
vara till férdel for permanentboende i omraden dér efterfrigan pA fritids-
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bostéder i attraktiva lagen driver upp marknads- och taxeringsvérdena pa
deras bostadsfastigheter och dirmed 6kar deras boendekostnader.

Boendekostnadsutredningen, som i betidnkandet Ny bostadsfinansier-
ing (SOU 1989:71) foreslog det rinteldnesystem som avsigs inforas
1992, menade att den I6pande bostadsbeskattningen borde vara s utfor-
mad att den inte tvingade fram krav p4 en higre forrintning av bostadska-
pitalet. Utredningen ansig att beskattningen inte borde utformas efter
bostadens vérde vid en forsiljning eftersom det leder till att skatteuttaget
1 hela bestAndet bestams efter de starkaste hushAllens barkraft. I stillet
borde skatten utgé frn bostadens virde inom ramen for den pAgaende an-
vandningen. Skattens storlek borde dirvid bestimmas av sddana faktorer
som har direkt betydelse for bostadsnyttan. Som exempel pa sidana fak-
torer ndmnde utredningen bostadens storlek, standard och lige i férhal-
lande till kommunikationer och annan service. Enligt utredningens me-
ning fanns i allt visentligt uppgifter om de forhallanden man avsig i det
material som samlas in till grund for fastighetstaxeringen.

Boendekostnadsutredningen konstaterade vidare att den accentuerade
skillnaden i boendekostnader for likvéirdiga smahusi olika delar av landet
var ett problem som inte gick att 16sa med bara bostadspolitiska instru-
ment.

Frdgan om tomtritishavarens skyldighet att betala fastighetsskatt for
mark som dgs av tomtrittsupplataren togs inte upp sarskilt i 1988 ars tom-
trattsutredning (SOU 1990:23). Utredningen tolkade némligen sina di-
rektiv sd att frigan bara skulle tas upp om den nuvarande ordningen hind-
rade en forenkling av avgildssystemet. Direktiven ansigs inte limna
utrymme for att i detta sammanhang ta upp frigan om det allmént sett ir
rimligt att tomtréttshavaren skall betala fastighetsskatt pA den mark som
dgs av tomtréttsupplataren. Betraffande frigan om fastighetsskatten bor-
de beaktas vid avgaldsberdkningen sades att man d4 kanske ocksa hade
anledning att titta p& hur avgilden behandlades vid inkomstbeskattning-
en. Da stor osikerhet foreldg kring inkomstbeskattningen p4 grund av re-
formeringen av inkomst- och féretagsbeskattningen avstod man. Dess-
utom sade man att det ur principiell synpunkt framstod som tveksamt om
tomtréttslagstifiningen skall utformas for att korrigera skattebestimmel-
sernas effekter.
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1.2.2 Utredningsuppdraget

Mot bakgrund av bland annat dessa diskussioner utfdrdades i oktober
1990 direktiv for en utredning om underlaget for fastighetsskatten. Ut-
redningsdirektiven fogas som bilaga 1 till betinkandet.

I direktiven anges att de dvervaganden som hittills legat till grund for
bade fastighetstaxeringen och den 16pande bostadsbeskattningen lett till
slutsatsen att marknadsvérdet skall ligga till grund for taxeringsvardet
och att taxeringsvirdet 4r det virde som bast lémpar sig som underlag for
beskattning av bostadsfastigheter.

Trots det har detenligt direktiven i olika omgangar framforts kritik mot
den gillande ordningen, senast i samband med reformeringen av in-
komst- och foretagsbeskattningen och forslagen om ny bostadsfinansier-
ing. Enligt foredragande statsradets uppfattning skall underlaget for fas-
tighetsskatten i vart fall pa kort sikt utgoras av taxeringsvirdet. Som
ocksA framgatt i samband med forslagen om reformering av inkomst- och
foretagsbeskattningen var han dock beredd att préva alternativa baser for
skatteuttaget. En sidan provning kraver emellertid ett annat faktaunder-
lag 4n vad som f6r ndrvarande finns tillgéngligt. En versynav underlaget
for fastighetsskatten bor darfor komma till stand och denna bor avse un-
derlaget for bAde sméhus och bostadshyreshus. Vi har tolkat direktiven
s4 att utredningen inte skall avse underlaget for de bostéder belidgnai ut-
landet som ir skattepliktiga till fastighetsskatt i Sverige.

Utredarens uppgift &r att belysa olika beskattningsunderlag och gora
analyser av deras effekter i bostadspolitiska, regionalpolitiska, fordel-
ningsméssiga och andra hanseenden. Utredningen bor enligt direktiven
arbeta forutsitmingslost, men det ter sig sndamélsenligtatt arbetet tar sin
utgangspunkt bland annat i de idéer som framforts i Bostadskommitténs
och Boendekostnadsutredningens betéinkanden.

Utgangspunkten for de alternativa baser for fastighetsskatten som kan
komma att férordas skall vara ett oforandrat totalt skatteuttag. Det borre-
dan hir framhallas att vi uppfattat detta som att statens inkomster av fas-
tighetsskatten under de narmaste ren skall ligga pA samma niva som en
fortsatt tillampning av de regler som redan beslutats skulle innebéra.

Det bor vidare sirskilt studeras i vilken mn de regionalpolitiska effek-
terna §verensstimmer med de riktlinjer som ligger till grund for regional-
politiken. Av direktiven framgar ocksdatt det finns skil attundersoka vil-
ka konsekvenser som olika beskattningsunderlag kan fa for taxering av
shdana taxeringsenheter som omfattar bide bostider och annat.
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I direktiven anges att analysen bor beakta den prispAverkan som bos-
tadssubventioneringen kan ge upphov till. De effekter en 6verging till ett
bostadsvérderelaterat underlag skulle fi pa fastighetspriser och taxer-
ingsvérden i olika delar av landet bér ocksa provas. Sirskilt pApekas att
detkan finnas skl att uppmérksamma om inte den regionala spridningen
i fastighetsvirdena i sjdlva verket kan komma att forstirkas ytterligare
genom en differentiering av beskattningen.

Aven frigan om det #r pakallat att differentiera bostadsbeskattningen
1 vissa orter som 4r attraktiva for fritidsboende, till exempel vissa skér-
gérdsomraden, ingdr i utredningsuppdraget.

Av direktiven framgar vidare att de virden som ingér i olika underlag
skall vara objektivt méitbara. Tankbara underlag skall ocksa uppfyllakrav
pa s&dan stabilitet att de kan ligga till grund for beskattning under 1ang
tid och under skiftande férhéllanden. Rimliga krav p réttvisa, likformig-
het och effektivitet maste tillgodoses. De regler som kan komma att fore-
slas bor goras enkla och littillampade.

Iuppdraget ingér vidare att préva om effekterna av de hdjdataxerings-
virdena vid de tva senaste allménna fastighetstaxeringarna ochuttagetav
fastighetsskatt under vissa speciella férhallanden kan ge ett oskaligt be-
skattningsresultat.

Utredningen skall ocksé inhdmta relevanta utlindska erfarenheter.

Avslutningsvis framhalls i direktiven den linga framférhalning som
krévs for de allméanna fastighetstaxeringarna och den paverkar eventuel-
la férslag om ett nytt fastighetsskatteunderlag kan fa harvidlag. Samma
sak géller betrdffande eventuella forslag om ett regelbundet omraknings-
forfarande av taxeringsvérden och om ett nytt system for taxering av bos-
tadsréttsfastigheter. Utredningens forslag bor dirfér i forsta hand inriktas
pé andra faktorer 4n grunden for fastighetstaxeringen.

Slutligen anges i direktiven att det finns skl for utredaren ait samrda

‘med Bostadsrittsvarderingskommittén.

Ijuni 1991 beslutade regeringen om gemensamma tillaggsdirektiv for
Bostadsrittsvarderingskommittén (Fi 1989:01) och Fastizhetsskat-
teutredningen. Dessa féranleddes av de beslut om ett nytt system for bos-
tadsfinansiering som riksdagen fattat varen 1991. Tilliggsdirektiven fo-
gas som bilaga 2 till betidinkandet.

Av dessa direktiv framgér att Bostadsrittsvarderingskomnittén och
Fastighetsskatteutredningen genom samrad gemensamt bor undersoka i
vilken mén de foreslagna justeringarna i skattereglerna forancrar utred-
ningarnas analyser. Aven de konsekvenser som omliggningen av bos-
tadsfinansieringen far inom respektive utrednings verksamhetsomrade
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bor redovisas. Sérskilt papekas att de forslag som kan komma att liggas
fram ocksa bor omfatta flerfamiljshus som dgs av bostadsréttsféreningar.
Genom regeringsforklaringen den 4 oktober 1991 forlorade emellertid
tilliggsdirektiven i stort sin betydelse.
Vi har i vért arbete funnit att inriktningen av véra stillningstaganden
4r sadan att det saknas anledning redovisa sirskilda EG-aspekter.

1.2.3 Uppliggningen av arbetet och betdnkandet

Fastighetsskatteutredningens arbete har till stor del varit inriktat pa ana-
lyser for att fi en korrekt bild av hur fastighetsskatten fungerar i dag. Vi
har bearbetat material fran Statistiska centralbyrans fastighetstaxerings-
register. Statens institut for byggnadsforskning har pé vart uppdrag ge-
nomfort en studie rérande fastighetsskatten ur ett hushallsperspektiv.
Studien har gjorts av Tommy Berger.

Vi har under arbetets ging samratt med Bostadsréttsvérderingskom-
mittén. En viss arbetsuppdelning har ocksé gjorts utredningarna emellan
rorande vissa fragor av gemensamt intresse avseende bostadsrattsfastig-
heter.

Betsinkandet dr disponerat s att vi iavsnitt 2 redogor for fastighetsskat-
tens bakgrund. Avsnitt 3 innehéller en redovisning av dess utformning i
andra linder. I avsnitt 4 redovisas hur fastighetsskatten fungerar i dag ur
olika perspektiv, och avsnitt 5 innehéller berékningar av de intikter fas-
tighetsskatten ger ur ett statsfinansiellt perspektiv. Avsnitt 6innehaller en
beskrivning av hur ett underlag som inte &r knutet till marknadsvirdet
skulle kunna utformas. I avsnitt 7 redovisar vi vér principiella syn pa fas-
tighetsskatten och dess underlag och avsnitt 8 innehaller véra slutsatser
om vilket underlag som bor anviindas i den praktiska tillimpningen. Av-
snitt 9 beskriver bland annat behovet av skilda skattesatser och infas-
ningsregler. Avsnitt 10 ror tinkbara modifieringar for att 16sa sérskilda
problem for vissa hushéll och véra stillningstaganden i denna del. I av-
snitt 11 beskriver vi vilka konsekvenser vissa aktuella reformtankar kan
f4 for vara stillningstaganden. Avsnitt 12 beskriver vissa administrativa
konsekvenserna av vAra stéillningstaganden.

Forutom utredningsdirektiven i bilagorna 1 och 2 fogasttill betinkandet
ibilaga 3 en beskrivning av forfarandet vid fastighetstaxeringen. Bilagor-
na 4 och 5 innehaller material rérande taxeringsvérden och fastighets-
skatt ur fastighets- respektive hushallsperspektiv. Bilaga 5 bestar av den
konsultrapport vi bestillt frin Statens institut for byggnadsforskning.
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Forhdllandet mellan subventioner, fastighetspriser och fastighetsskatt
beskrivs slutligen i bilaga 6.
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2 Fastighetsskatten i dag

2.1 Bostadsbeskattningens historia
2.1.1 Inledning

Fastighetsskatten &r inte den forsta formen av lopande bostadsbeskatt-
ning vi haft i Sverige. Tvértom har vi, precis som de flesta andra l4nder,
under l4ng tid beskattat innehavet av fastegendom pa olika sétt. De olika
beskattningsformerna har gett inkomster till bade stat och kommun, och
motiven har skiftat 6ver tiden. Genomgaende har dock varit att innehavet
av en fastighet forutsitts ge upphov till en inkomst eller avkastning som
inte bor undantas frin beskattning.

2.1.2 Hyreshusavgiften

Den nirmaste foregingaren till fastighetsskatten var hyreshusavgiften.
Den avskaffades samtidigt som fastighetsskatten infordes. Hyrehusav-
giften omfattade alla flerbostadshus, samt vissa hus med affirs- och/eller
kontorslokaler, som inte berdrdes av rédntebidragssystemet.

De intiikter som hyreshusavgiften gav avsigs bidra till finansieringen
av rintebidragen. Hyreshusavgiften utgjorde ddrmed en del av det statli-
ga omfdrdelningssystemet inom bostadspolitiken. Antalet boende som
berdrdes av den statligaomfordelningen inom rantebidragssystemet oka-
de pA sa sitt. Den tillkommande gruppen utgjordes framst av bostads-
rittshavare i fastigheter utan statliga 14n och med vérdear fore 1975.

Vidare medforde hyreshusavgiften en begransning av formogenhets-
omfordelningen till privata fastighetségare med fastighetsinnehav utan-
for rantebidragssystemet samt en viss ytterligare belastning pa det all-
miannyttiga hyreshusbestandet.

25



26

Fastighetsskatten i dag SOU 1992:11

2.1.3 Den kommunala garantibeskattningen

En tidig foregéngare till fastighetsskatten, som kan spéras tillbaka till
1800-talet, 4r den kommunala garantibeskattningen.

Detta var en kombinerad fastighets- och inkomstskatt. Den skulle ga-
rantera kommunerna en inkomst frin fastigheterna i kommunen, obe-
roende av fastigheternas faktiska inkomster. Kommunerna var pi s sitt
garanterade en viss minsta inkomst. Det beskattningsbara beloppet som
pafordes fastigheten skulle ingd som ett garanterat minimum for dess be-
skattning. Beloppet fick sedan dras av frin de faktiska inkomsterna frin
fastigheten.

Forandringar skedde fortlopande i garantibeskattningens utformning.
Den knots allt ndrmare inkomstbeskattningen och dess omfattning be-
grinsades successivt. Ar 1953 genomférdes exempelvis timligen stora
forandringar 1 den kommunala fastighetsbeskattningen. Garantiskatten
blev i princip underordnad inkomstbeskattningen. I den utredning som
foregick denna reform konstaterades att garantibeskattningen fatt mins-
kad betydelse, eftersom inkomsternas betydelse for det kommunala skat-
teunderlaget okatkraftigt i forhallande till fastigheterna. Aven om skatten
inte langre utgjorde nagon garanti beholls den, di den trots allt var en allt-
for betydelsefull inkomstkélla f6r m&nga kommuner.

Genom reformen 1953 slopades det sédrskilda uttaget av garantiskatt av
alla fastighetsédgare. I stillet skulle en viss procent av taxeringsvérdet tas
upp som skattepliktig inkomst i den kommunala beskattningen. Detta s&
kallade garantibelopp var ursprungligen fem procent av taxeringsvirdet.
Samma belopp fick dras av frAn den positiva delen av den kommunalt be-
skattningsbara nettointikten for att undvika dubbelbeskattning. Dérige-
nom tillférsdkrades kommunerna en viss skatteintéikt ocksa fran fastighe-
ter for vilka skatteméassiga underskott redovisades.

2.1.4 Garantibeskattningens avskaffande

Garantiskattens procentsats sénktes succesivt i takt med att taxeringsvar-
dena 6kade. Efter 1965 ars fastighetstaxering bestimdes den till tva pro-
cent. Garantiskatten avskaffades stegvis under 1980-talet. Efter 1988 ars
allménna fastighetstaxering sénktes garantibeloppet till 1,5 procent av
taxeringsvérdet. Som ett led i slopandetav den kommunala beskattnings-
rdtten av juridiska personer 1985 slopades ocks4 garantibeskattningen av
dessas fastigheter.

Slutligen slopades garantiskatten for fysiska personers fastigheter (en-
och tvafamiljsfastigheter, fritidshus) 1987. Reformen finansierades ge-
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nom att det extra avdraget for villazigare slopades i inkomstbeskattning-
en. Som motiv for slopandet av de sista resterna av garantibeskattningen
anférdes att skatten inte 14ngre fyllde sitt ursprungliga motiv som garanti
samt att kombinationen av nettointiktsbeskattning och garantibeskatt-
ning hade gett upphov till “improduktiv skatteplanering” frén de skatt-
skyldigas sida.

2.1.5 Schablonintiktsbeskattning av sméhus

Fran och med 1955 ars inkomsttaxering infordes en schablonbeskattning
av smahus. Denna kategori av fastigheter hade tidigare beskattats enligt
konventionell metod men detta hade lett till tillimpningssvarigheter.

Inférandet av schablonintiktsbeskattningen motiverades med att man
ville fa likhet i beskattningen av #gare till egnahem och hyresgaster. Ett
innehavav smahuskunde inte jimstillas med innehav av en forvéirvskilla
i egentlig mening. Nagot forvirvssyfie forelag i allménhet inte. Sméhus-
Agaren kunde jamstillas med en hyresgast med en viktig skillnad i att vil-
lasgaren i regel hade eget kapital placerat i fastigheten som han inte beta-
lade réinta pa. Hyresgistens hyra ddremot inkluderade rénta pa hela det
kapital som lagts ned i lagenheten. Detta hindrade att smahusen helt ute-
sléts fran en skatteméssig inkomstberdkning.

En utgdngspunkt vid inforandet av schablonbeskattningen var att var-
det av fastighetens nyttjande sett p 1ang sikt motsvarade omkostnaderna
for innehavet. I omkostnaderna skulle skilig réanta p det egna kapitalet
ingd. Dirfor borde man beskattaavkastningen padet i sméhusetnedlagda
egnakapitalet. Det ansags vidare att villadgare borde beskattas for en av-
kastning pA kapitalet som kn&t an till den allmédnna rintenivin. Hérige-
nom avsig man astadkomma likhet mellan hyresgaster och villadgare.

For att kunna berikna storleken av rintan var det nédvéndigt att fast-
stillastorleken av det egnakapitalet i fastigheten. Storlekenav detta kapi-
tal &r beroende av de 1an for fastigheten som Agaren har. Med tanke bland
annat pA svirigheterna att avgora i vad man en dgares skulder hanférde
sig till fastigheten eller annat borde avkastningen d4rfor istillet berdknas
till viss procent av fastighetens totala taxerin gsvirde samtavdrag medges
for skuldrantor. Den foreslagna metoden avsags leda till storre enhetlig-
het mellan olika skattskyldiga och skulle darfér befordra réttvisesyn-
punkter.

Avdragsritten begransades tillrantekostnader pa lanatkapital somned-
lagtsi fastigheten och till tomtrattsavgald. For fastigheter innehavdamed
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tomtrétt berdknades schablonintidkten pé taxeringsvirdet inkluderande
markvirde.

Frén och med inkomsttaxeringen 1968 inférdes en progression i denna
schablonbeskattning. Schablonintékten utgjorde med andra ord en sti-
gande andel av taxeringsvirdet. Ett uttalat motiv for att gora beskattning-
en progressiv var att motverka effekterna av den sidkerhetsmarginal som
finns i fastighetstaxeringen i och med att taxeringsvirdet sétts till 75 pro-
cent av marknadsvardet.

I samband med reformeringen av inkomst- och foretagsbeskattningen
och de f6ljddndringar som da gjordes i bostadsbeskattningen togs schab-
lonintiktsbeskattningen bort foér egnahem.

Avskaffandet av schablonintikten for dessa kan ses som en minskning
av deregionala skillnadernai fastighetsbeskattningen. Den differentiera-
de berdkningen av schablonintikten hade medfért en hogre beskattning
av fastigheter i hogprisomraden dels genom ett hégre taxeringsvirde som
berodde pa detallménna prislédget i regionen och inte bara pa standard och
storlek och dels genom en hogre skattesats.

2.1.6 Kvarstdende schablonbeskattning

For narvarande schablonbeskattas hyreshusenheter (hyres- och bostads-
rdttshus) som 4gs av allmannyttiga bostadsforetag eller dkta bostadsritts-
foreningar, medan hyreshus som 4r i privat Ago beskattas konventionellt.
Denna skillnad i beskattningen behandlades av Utredningen om reforme-
rad foretagsbeskattning. Med hanvisning till direktiven samt av tidsskél
avstod de dock fran att foresld ngon fordndring av nuvarande system.
I propositionen om reformering av inkomst- och féretagsbeskattningen
anfordes att den rdande differentieringen mellan schablonbeskattade
och ovriga hyreshus borde upphéra. Nigot forslag hdrom presenterades
emellertid inte. Frigan om schablonbeskattningens avskaffande hor till
de frdgor som Bostadsrittsvirderingskommittén har mojlighet att ta upp
till behandling i samband med att den undersoker méjligheterna att vir-
dera och taxera hus dgda av bostadsrittsféreningar efter nya metoder.

2.2 Fastighetsskattens tidigare och nuvarande
motiv
2.2.1 Inledning

Fastighetsskatteninfordesi ett l4ge dér den offentliga ekonomin hade for-
samrats och nettokostnaderna for subventioner till bostadssektorn hade
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okat kraftigt. Bland annat under 1980-talet hade automatiken i 6kningen
av de statliga rintesubventionerna vid upprepade tillfdllen dimpats ge-
nom extra upptrappningar av de garanterade rantorna. Bakomliggande
motiv var statsfinansiellt. En restriktion fanns dock i en bostadspolitisk
striivan att 4stadkomma paritet och neutralitet, det vill siga liknande kost-
nadsforutsittningar for hus med olika besittmingsformer och av olika al-
der.

Upptrappningarna innebar kade kapitalkostnader endast for de rénte-
bidragsberittade bostadsfastigheterna. Hyresnivaerna i dessa hojdes dér-
for. Ocksa i de hyresfastigheter som inte omfattades av rantebidragen,
och alltsé inte drabbats av kostnadsokningar i motsvarande grad, hojdes
hyresnivaerna.

Det utrymme som darigenom skapades for férmogenhetsomfordel-
ningar till f6rmén for fastigheter utanfor réntebidragssystemet avsags
motverkas genom hyreshusavgiften. Denna inférdes 1983 och motivera-
des ocksa av en 6nskan att ytterligare begrinsa den offentliga sektorns
nettoutgifter till bostadssektorn.

De beslut som fattades innebar att man fringick den tidigare principen
att endast genom bidrag soka uppn4 de bostadspolitiska neutralitets- och
paritetsmalen. I stillet infordes en metod bestdende i en kombination av
skatt och bidrag.

2.2.2 En bostadspolitisk utgéngspunkt ...

Planerna att infora en statlig fastighetsskatt presenterades 1983 som en
deliettstorre ekonomiskt Atgirdspaket fran regeringens sida. Bostadsmi-
nistern uttalade i sammanhanget att ett grundldggande mél for regering-
ens bostadspolitik “4r att allt boende oavsett nir bostaden dr uppford, hur
den ir finansierad och vilken besittningsform som foreligger pa ett rétt-
vist sitt skall beroras av den statliga omfordelningen”. Paritets- och neu-
tralitetsmalen 14g terigen bakom dessa uttalanden.

For att malet om ett solidariskt omférdelningssystem skulle kunna nas
borde en generellt verkande statlig fastighetsskatt inforas. Skatten fore-
slogs, till skillnad frin hyreshusavgiften, omfatta samtligahyreshusenhe-
ter, smahus, tomtmark fér dessa, bostadsbyggnad p jordbruksfastighet
samt vissa exploateringsfastigheter. Betriffande industrifastigheter sa-
des att ytterligare 6verviganden krdvdes.

Det forelig en intim koppling till réintebidragssystemet f6r ny—och om-
byggnad i det system som d4 skisserades. Dessa bada instrument — skatt
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ochrintebidrag —sades tillsammans vara det som bist svarade motkravet
pé ett réttvist och solidariskt omfordelningssystem inom bostadssektorn.

Eftersom fastighetsskatten varknuten till rintebidragssystemet somen
deli ettomfordelningssystem inom bostadssektorn ansags detatt det bos-
tadsbestind som omfattades av det statliga rintebidragssystemet inte
skulle drabbas av kostnadsokningar till f61jd av skatten. Orsaken var att
de belastades av stigande nominella ranteutgifter genom upptrappningen
av de garanterade rdntorna inom bostadslanesystemet. Vidare avsags vis-
sanyforvarvade smahus undantas frin fastighetsskatten. Avsikten var att
statligt beldnade fastigheter skulle undantas frin fastighetsskatt si lange
rintebidrag utgick.

Nir ett mer detaljerat foérslag senare dverldmnades till lagradet motte
det mycket stark kritik. Lagridet invinde bland annat att lagstiftningen
var sd komplicerad och svartillganglig att den stod pa gransen till vad som
var rimligt frin réttssdkerhetssynpunkt. Vidare anség radet att det sakna-
des underlag f6r en bedomning av hur forslaget forholl sig till principen
om fordelning av skatt efter barkraft. Enligt lagrdets mening vore det
bittre om skatten, i enlighet med kravet pa en skatts principiellt allméng-
iltiga karaktir, kunde ges en utformning som innebér att den utan undan-
tag triffar alla som innehar vissaklart avgrinsade kategorier avegendom.
Vidare ansag lagradet att de syften de foreslagna undantagen frén fastig-
hetsskattepliktavsags tjinakunde tillgodoses inom det statliga lanesyste-
mets ram.

P4 grund av den kritik som motte frin lagridet blev det inte ndgra un-
dantag fran skyldigheten att betala fastighetsskatt, men inriktningen var
klart angiven. Losningen blev i stéillet att tillkommande s&vél som befint-
liga ArgAngar av hus kompenserades genom sénkningar av de garanterade
rantorna.

Av riksdagsbehandlingen vid fastighetsskattens inférande framgdr att
syftet fortfarande var att skapa ett instrument som tillsammans med réinte-
bidragssystemet fér ny— och ombyggnad svarar mot kravet pa ett rattvist
och solidariskt omférdelningssystem inom bostadssektorn. Genom fas-
tighetsskatten skulle alla fastighetsédgare bidra till den nddvéndiga sub-
ventioneringen av ny— och ombyggnadsatgarder. Detta ansigs nodvén-
digt for att motverka fortsatta kostnadsokningar for staten till f6ljd av
subventioneringen. Motiven for att 1ita skatten omfatta dven andra fastig-
heter 4n sddana som innehAller bostider var diaremot framst av fiskal na-
tur.
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2.2.3 ...och en avkastningsbaserad fortsittning

Som en deli den nu genomférda reformeringen av inkomst- och foretags-
beskattningen genomfordes éndringar ocksA i bostadsbeskattningen. De
overgripande malen for skattereformen var att 4stadkomma en samhélls-
ekonomiskt effektiv beskattning samtidigt som férdelningspolitiska mal
uppfylldes. Arbete och sparande skulle ges en bittre skattemissig be-
handling medan villkoren for lanebaserad konsumtion och formdgen-
hetsuppbyggnad forsimrades. En likvardig behandling av arbetsinkoms-
ter och kapitalinkomster avsags komma till stind.

Genomforandet av skattereformen innebar att skattereglerna i storre
omfattning utformades med utgangspunkt frin skattesystemets funda-
mentala uppgifter, nimligen att finansiera offentliga utgifter och att ska-
pafordelningseffekter. Andra mal, sades det, fir ddrmed i storre utstrdck-
ning tillgodoses genom atgérder utanfor skattesystemet.

Ett grundliggande krav i skattereformen var likformighet. Av likfor-
mighetsprincipen f6ljde, enligt Utredningen om reformerad inkomstbes-
kattning, att avkastning i form av virdedkningar i storsta mojliga ut-
strickning borde beskattas pA samma sitt som I6pande avkastning i form
av rinta och utdelning. I konsekvens hdrav uttalades ocksa att virdeok-
ningar i storsta mojliga utstrackning skulle beskattas nér de uppkommer
och inte nér de realiseras.

Eftersom hilften av hushallens formogenhetstillgingar bestar av bos-
tdder i form av egnahem och bostadsritter 4r beskattning av olika typer
av bostider av central betydelse med hénsyn till malet om en mer likfor-
mig och enhetlig beskattning av kapitalinkomster. Alla typer av kapita-
lavkastning férutsattes nimligen bli beskattade pa ett enhetligt sétt, obe-
roende av om det gillde direkt sparande eller indirekt sparande i form av
till exempel kvarhalina vinstmedel.

Den uttalade principen var att avkastningen pé alla typer av indirekt
sparande skulle beskattas pA samma sitt och med samma skattesats som
avkastningen pA hushallens direkta sparande. Vad giller bostéider uppstér
ett indirekt sparande genom de virdedkningar som intréffar och ddrmed
ocks4 en implicit avkastning. Att undanta bostiderna frén beskattning
skulle med andra ord innebéra ett allvarligt avsteg fran principen om lik-
formighet.

Regeringens forslag om bostadsbeskattningen i reformeringen av in-
komst- och foretagsbeskattmingen lades alltsa fram med utgéngspunkt
fran dessa i korthet redovisade ¢vergripande mélséttningar. Nagra sér-
skildabostadspolitiska uttalanden gjordes inte i sammanhanget. Déremot
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hade vissaremissinstanser ppekat att motiven for fastighetsskatten redo-
visats p ett motstridigt sétt i betéinkandet frin utredningen om reforme-
rad inkomstbeskattning. De ansdg att den framstélldes dels som en av-
kastningsskatt motsvarande skatten pi kapital, dels som ett
bostadspolitiskt instrument.

2.2.4 Val av skattesats

En principiell utgangspunkt vid avvigningenav uttagetav fastighetsskatt
vid dess inf6rande 1985 var att skatten, med den schablonisering som f61-
jer av generella system, skulle utjamna kostnadsskillnader mellan bosti-
der med skilda finansieringsforutsittningar. I 6vrigt fick de andra inslag
som bestimmer bostadspolitikens utformning, framst subventionssyste-
met, anvindas for att 4stadkomma 6nskade effekter.

Kravet pA en likformig kapitalbeskattning medférde enligt Utredning-
en om reformerad inkomstbeskattning en riktpunkt om ett skatteuttag pa
1,5 procent av marknadsvirdet for marginella investeringar. Detta skulle
i princip gilla dven for privatbostider. I detta sammanhang avsags det
sammanlagda skatteuttaget i form av fastighetsskatt, skattepliktig schab-
lonintikt samt realisationsvinstbeskattning for privatbostad. Utredning-
en beaktade hir hela fastighetsskatten trots att den tillsammans med rén-
tebidragen Atminstone delvis kunde ses som ett bostadspolitiskt medel
med syfte att utjamna bostadsutgifterna mellan olika argangar.

Denna riktpunkt gillde, enligt Utredningen om reformerad inkomst-
beskattning ett givet totalt skatteuttag for privatbostider. Ett hogre uttag
av skatt vid forsiljningar ger utrymme f6r en nagot ligre Iopande beskatt-
ning, vilket 4r 6nskvért utifran bostads- och i viss mén dven fordelnings-
politiska mélséittningar.

Efter det att man tagit bort schablonintiiktsbeskattningen av sméahus
med Aganderitt Aterstod beskattning i form av fastighetsskatt och realisa-
tionsvinst. Realisationsvinster pa privatbostider gav enligt utredningen
skatteintikter motsvarande ett arligt uttag pa 0,38 procent av marknads-
virdet. Genom att dra dessa 0,38 procent frn riktpunkten om 1,5 procent
kom man fram till en beskattningsniva pa 1,12 procent av marknadsvér-
det. Detta #4r detsamma som 1,5 procent av taxeringsvérdet om detta dr
75 procent av marknadsvérdet. Utredningen foreslog darfor att fastig-
hetsskatten for egnahem och andra privatbostider skulle bestimmas till
1,5 procent av taxeringsvérdet.

Betriffande hyreshusen uttalade Utredningen om reformerad inkomst-
beskattning inga sérskilda motiv for skatten.
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Man konstaterade betriffande skattesatsen att den d4 rddande differen-
tieringen mellan privatigda och andra hyreshus inte var forsvarbar ur lik-
formighetssynpunkt. Att motivera en hogre skatt for de konventionellt
beskattade hyreshusen med att skatten var avdragsgill innebar att man
bortsag fran att de hojda hyresintikter som blev en foljd av skatten var
skattepliktiga for de privatigda husen. Den géllande bruksvérdesprov-
ningen ansigs niamligen innebéra att allménnyttans kostnader for fastig-
hetsskatten helt kan 6verviltras pA hyresgisterna genom hojda hyror. En
hojd fastighetsskatt leder alltsd inte till nigon sankt inkomstskatt for de
privata hyreshusdgarna.

Bade malet om enhetliga och 6verskadliga regler samt likformighets-
strivanden talade darfor enligt utredningens uppfattning for att samma
skattesats skulle gilla for alla hyreshus och att skattesatsen skulle vara
densamma som for smahusen.

I regeringens proposition rérande en reformerad inkomst- och fore-
tagsbeskattning foreslogs emellertid skilda skattesatser. For smahusens
del sattes skattesatsen till 1,5 procent i linje med ovanstéende resone-
mang om en enhetlig kapitalbeskatning. DA hyreshusens taxeringsvar-
den sven efter 1988 Ars fastighetstaxering befann sig pa en vasentligt 14-
gre niva 4n smahusen foreslogs ddremot att skattesatsen skulle séttas
hogre for hyreshusen. Hyreshusens taxeringsvérden vidreformens ikraft-
tradande baserade sig ju p4 virdenivan 1986 och smahusens pa virdeni-
vAn 1988. Prisutvecklingen mellan virdetidpunkterna bedomdes ha varit
sA kraftig att detta motiverade en skillnad i skattesatserna. Det papekades
ocksA att de nedsittningar for senare rgangar som foreslogs i 6vergang-
sreglerna till fastighetsskattelagen var mer omfattande for hyreshusens
del. Skattesatsen foreslogs darfor sittas till 2,5 procent for hyreshusen.
Detta blev ocksa riksdagens beslut.
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3 Hur ser man p4 fastighetsskatten 1
andra ldnder

3.1 Inledning

Beskattningav fast egendom har funnitsi olika former under mycket1ang
tid, inte bara i Sverige. Vissa forskare hivdar att fastighetsskatten &r den
4ldsta beskattningsformen dverhuvudtaget. Som exempel brukar ndmnas
att man i Kina fér cirka 4 500 4r sedan hade ett system som motsvarade
en beskattning av marken med elva procent av avkastningen.

Fastighetsskattens betydelse kvarstar och r i manga lédnder den vikti-
gaste inkomstkillan for den lokala administrationen. Det sitt pa vilket
skatten beriknas liksom kretsen av skattepliktiga fastigheter varierar na-
turligtvis mellan olika ldnder, men det finns minga gemensamma drag.

Det finns dirfor anledning att gora en internationell utblick dver fastig-
hetsbeskattningen, vilket ocks forutskickas i véra direktiv.

Den pagiende internationaliseringen, inte minst i Europa, talar ocksa
for att fastighetsbeskattning i olika former kommer att fi en 6kad betydel-
se. I motsats till arbetskraft och kapital ror sig ju fastigheterna inte fritt
over grinsema. I flera europeiska lander overvigs nu, enligt vad vi erfarit,
att i storre utstrickning 4n tidigare beskatta mark och byggnader.

Den redovisning som foljer 4r i huvudsak inriktad pa véra grannlédnder.
Avslutningsvis foljer ocksa en beskrivning av nigra av de viktigare
aspekterna pa fastighetsbeskattningen i ett internationellt perspektiv.

3.2 Fastighetsbeskattningen i Norge
3.2.1 Inledning

Den huvudsakliga beskattningen av fastegendom i Norge sker som endel
av inkomstbeskattningen. Fastigheter som ger direkta inkomster (framst
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hyreshus, jordbruk och industrifastigheter) beskattas for sina faktiska in-
komster med full avdragsritt fér underhaliskostnader. "Boliger” (bosté-
der i form av smahus och bostadsritter) beskattas efter en schablon.

Vidare finns mojlighet att ta ut en sérskild kommunal “eiendomsskatt”
for fastigheter i tdtorter och industrianldggningar utanfor tétort. Till
grund for dessa bada skatter ligger tva olika vérderingar som béda skall
varainiva med marknadsvirdet. De 4r i praktiken 14ngt under marknads-
virdet. Det finns inte heller nigon regelbunden total fastighetstaxering
av svensk modell i Norge.

3.2.2 Beskattningen

Inkomstbeskattningen av fastigheter med andra bostéder én hyresbosti-
der 4r i Norge en del av kapitalbeskattningen. Skatten utgar med 2,5 pro-
cent av ett skattliggningsvirde (“ligningsverdi” eller “ligningstakst”).
Fran det faststillda viardet gors ett grundavdrag pa 35 000 norska kronor
per bostad. Detta virde skall vara i nivd med marknadsvérdet, men ligger
i dag i genomsnitt pA mellan 20 och 30 procent dérav. Hyresfastigheter,
inklusive sadana tillhériga kommuner eller av kommun delégt bolag, in-
komstbeskattas p4 konventionellt sétt.

For beskattningen av bostéder pa jordbruk géller speciellaregler. Sada-
na bostider beskattas utifran ett berdknat bruttohyresvirde med fullt av-
drag for underhéllskostnader. Underskott som déirvid kan uppkommakan
barakvittas mot intéikter frin jord- eller skogsbruk samt palsdjursuppfod-
ning.

Forutom denna beskattning kan kommunerna besluta att en kommunal
egendomsskatt pa fast egendom skall utgd. Enligt lagen f&r nivén sdttas
till mellan tva och sju promille av “eiendomsskattetaksten”. Detta virde
ligger i allménhet nirmare marknadssvirdet 4n “ligningstaksten”, men
fortfarande under detta vérde.

Den kommunala fastighetsskatten utgér endast for fastigheter i tétbe-
byggda omraden och for industriella anldggningar dérutanfor. Denna
skatt tas ini samband med debiteringen av kommunala avgifter for till ex-
empel vatten och avlopp.

3.2.3 Underlaget for skatten

”Ligningstaksten” faststills med ledning av uppgifter frAn den som by ggt
huset. Det #r alltsd produktionskostnaderna som ligger till grund for vér-
deringen. Virdet skall inte séttas hogre dn produktionskostnaden dven
om likvirdiga fastigheter i nirheten sélts f6r hégre summor. Négon indi-
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viduell viirdering sker sedan inte. Efter 1983 har védrdena raknats upp med
tio procent per &r enligt sérskilda beslut varje ar.

Kommunerna genomfor sjdlva den virdering som behovs for egen-
domsskatten. Detta gors vart tionde 4r, men enligtett stortingsbeslut 1982
behéver man inte lingre gora nigon ny vérdering nir en period 16per ut.
I stillet kan virdena riknas upp med tio procent per r.

Man planerar nu att infora en ny form for taxering av bostéider frin
1994. Den nya taxering som planeras bygger pa att tomtmark skall virde-
ras efter marknadsvirdet. Det forutsitts bli ett kvadratmetervirde for
marken med korrektionsfaktorer for lige (strand, avsténd till centrum och
sa vidare).

Byggnader avses vérderas efter produktionsvirdet, vilket med hansyn
ill fastighetsprisernai dag kan varahgre dn marknadssvirdet. Detta vér-
de skall faststillas med ledning av uppgifter frin fastighetsagaren. Vid
ombyggnationer far fastighetsagaren en uppgiftsskyldighet sa att ett nytt
virde kan faststéllas.

Sedan virdet vil faststillts skall det raknas om Arligen med hansyn till
kostnadsutvecklingen.

Nér den nya taxeringen sker kommer dessa virden att ligga till grund
sven for den kommunala fastighetsskatten.

3.2.4 Skatt pé reavinst

Realisationsvinstbeskattning finns, men har man bott i sin bostad mer &n
ett av de senaste tvA Aren uppstr ingen skattepliktig reavinst. Om man
bott mindre in ett Ar men under nAgon period de senaste tva aren beskattas
reavinsten endast kommunalt (21 procent). Sarskilda regler finns ocksa
for de fall man tvingats flytta p grund av byte av arbete eller hilsa. Vid
forsiljning av fritidsfastigheter undgar man reavinstbeskattning om man
anvint fritidshuset under minst fem av de senaste atta aren.

3.2.5 Ovrigt

Den skattereform som just beslutats medfor sinkta skatter for inkomster
och en breddning av skattebasen. I likhet med den svenska reformen ef-
terstrivas enkelhet och likformighet. Man baserar beskattningen pa be-
rikningar utifrAn nominella virden.

Fran 1992 blir den allménna skattesatsen 28 procent pA avkastning och
reavinst pa all kapitalegendom, inklusive bostéider.

Vad fastighetsbeskattningen ger i fraga om inkomster till stat och kom-
mun 4r svart att rikna fram d4 intéikterna frin bostéderna utgdr en del av
6vriga kapitalinkomster.
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Nagra sirskilda undantag for vissa grupper frin skyldigheten att betala
fastighetsskatt i nigon form finns inte i Norge.

3.3 Fastighetsbeskattningen i Danmark

3.3.1 Inledning

Det finns tre former av 16pande beskattning av fastighetskapitalet i Dan-
mark. ”Grundskyld” och “daekningsafgift” 4r rena fastighetsskatter som
kommunerna och amtskommunerna (Iinen) men inte staten har ritt att ta
ut. Darutéver beskattas fastigheter inom ramen for den allmédnna in-
komstbeskattningen vilket ger inkomster for svil stat som kommun.
Fastigheter som anvinds i forvérvssyfte beskattas konventionellt medan
bostadsfastigheter schablonbeskattas.

Trots att man har ett mycket precist viarderingssystem s anvinds det
inte i den utstrackning som 4r mojlig. Man anvénder till exempel endast
markvirdet som skatteunderlag for flertalet fastigheter.

3.3.2 Beskattningen

”Grundskylden” dr en kommunal skatt som endast tas ut pA markvirdet.
Den fér tas ut pé alla fastigheter. Den mark som primédrkommunens egna
byggnader ligger pdkan dock undantas frin skatten. Kommunen kan ock-
s undanta skolor, sjukhus, bibliotek och andra institutioner med “all-
mannyttiga” dndamal frAn grundskyld. Vidare finns ett antal skattefria
fastigheter sdsom kyrkor, forsvarsanldggningar, jarnvagar och flygplat-
ser.

Den kommunala ”grundskyldens” storlek faststills av respektive kom-
mun inom intervallet 6-24 promille av det taxerade markvirdet. Samma
skattesats skall gilla for alla fastigheter inom kommunen. "Grundskyl-
dens” niva varierar mellan kommunerna 6ver hela det tilldtna intervallet.
Amtskommunernas skattesats fér grundskylden skall alltid uppga till tio
promille.

”Daekningsafgift” kan tas ut pa byggnadsvirdet for offenliga byggna-
der (med samma mdjliga undantag som géller for ”grundskylden”) och
fastigheter som anvinds i forvarvssyfte, det vill siga afférs- och kontors-
fastigheter samt industrifastigheter. For offentliga byggnader fir primér-
kommunens “daekningsavgift” uppga till maximalt fem promille av
byggnadsvirdet och amtskommunens till maximalt 3,75 promille. For
fastigheter som anv#nds i forviarvssyfte fir ”dackningsafgift” endast tas
ut av primarkommunen och uppga till maximalt tio promille.



SOU 1992:11 Hur ser man pad fastighetsskatten i ...

Sammanfattningsvisinnebir detta att bostadsfastigheter, inklusive fas-
tigheter med 4garlégenheter, och lantbruksfastigheter endast beskattas pa
markvirdet med sammanlagt mellan 16 och 34 promille. Offentligt &gda
fastigheter och fastigheter som anvands i forvérvssyfte beskattas p hela
taxeringsvirdet med mellan 16 och 42,75 promille f6r de offentliga fas-
tigheterna och mellan 16 och 44 promille for néringsfastigheter.

Utdver dessa skatter tar kommunerna ut avgifter for avlopp, vatten och
liknande. Det finns en tendens att i 6kad utstriackning anvénda olika typer
av avgifter som intiaktskéllor i kommunerna.

Hartill kommer att bAde smahus som innehas med dganderétt och dgar-
lagenheter schablonbeskattas. Hyreshusfastigheter beskattas konventio-
nellt. Schablonintikten uppgr till 2,5 procent av taxeringsvardet upp till
1 336 800 kronor och 7,5 procent pa virde dérover. 7,5 procent av mark-
nadsvirdet anses motsvara den hyra man i regel kan ta ut for bostadsfas-
tigheter. Marginalskatten pa savil schablonintidkten som privata rantor
(vid avdrag eller som intzkt) 4r 50 procent. Det kommunala och statliga
skatteuttaget i den 16pande inkomstbeskattningen uppgér alltsa i regel till
1,25 procent av taxeringsvérdet, eftersom de flesta fastigheter och lagen-
heter numera har ett virde som understiger gransen for den hogre skatte-
satsen.

3.3.3 Underlaget for skatten

1 Danmark finns ett mycket vil utvecklat virderingssystem genom vilket
landets cirka tva miljoner fastigheter virderas. Sedan 1977 bygger den
allménna virderingen av de ca 1,3 miljoner bostadsfastigheterna inte
lingre pa sjilvdeklarationer utan pa olika typer av befintliga registerupp-
gifter i “eiendomsregistret”, planregistret och byggnads- och bostadsre-
gistret. Dessa bearbetas maskinellt. Sddana foréndringar av fastigheterna
som inte kriver byggnadstillstind kommer inte med i dessa register. For
ovrigtanses de varaminst lika tillf6rlitliga som uppgifter frén sjalvdekla-
rationer. For de cirka 700 000 icke-bostadsfastigheterna sker vérderingen
manuellt med ledning av registerinnehallet. I ett fatal fall sker en besikt-
ning av fastigheterna. Nagra deklarationer fran fastighetsdgarna anvinds
inte heller hér.

Allmén fastighetstaxering dger rum vart fjérde ir. Ddremellan faststills
nya taxeringsvirden vid de s kallade arsomrékningarna endast om fas-
tigheten byggts om for fem procent av det tidigare taxeringsvérdet och
minst 25 000 kronor.

39



40

Hur ser man pd fastighetsskatten i ... SOU 1992:11

Varje ar riknas taxeringsvirdena om till den rddande prisnivan med
hjdlp av sérskilda index som faststills for olika geografiska omréden och
olika typer av fastigheter. For vissamer séllsyntaegendomstyper anvands
samma omrakningstal foér hela landet. De vid dessa omrékningar bestim-
da viardena kan inte 6verklagas.

Taxeringsvirdena skall motsvara 100 procent av marknadsvérdet.
Markens taxeringsvirde skall motsvara dess marknadsvérde i of orbéttrat
skick. Det skall inte paverkas av faktisk anvéndning utan endast av den
bista tilldtna anvindning som faststéllts i enlighet med plan- och byggla-
gen. Detta giller dven jordbruksmark.

Allmant giller att taxeringsvardena skall faststillas utifran jamforbara
forséljningar. For sm&husen galler att man utgar frén forséljningar av
obebyggd tomtmark. Detta material kompletteras sedan med forsalj-
ningsuppgifter avseende likvirdiga bebyggda smaliusfastigheter i olika
ldgen. De skillnader som d4 upptrader forutsatts motsvara skillnader i 14-
get som skall aterspegla sig i markvirdet. Dér jaimforbara forsdljningar
av obebyggd mark avseende hyreshus inte finns i tillrdcklig omfattning
bygger taxeringen emellertid ocksa pa jamforelser av hyrorna for likarta-
de byggnader med samma anvindningsmdjligheter i olika omraden.
Skillnaden i hyresintikternas kapitaliserade virde antas d4 motsvara
skillnader i markvirdet mellan omridena, det vill sdga att de antas bero
pa laget.

Hérigenom lyckas man faststilla byggnadsvérdet sé att det varierar
mycket litet mellan olika delar av landet. Det danska byggnadsvérdet
faststills med andra ord efter andra principer 4n det svenska da det i prin-
cip bara #r kopplat till produktionskostaderna.

For blandade fastigheter delas byggnadsvirdet upp i en bostads- och en
affiarsdel. Uppdelningen f6ljer i forsta hand hyresintikternas foérdelning
och i andra hand ytans férdelning mellan bostéder och lokaler. Markvér-
det behover inte delas upp.

3.3.4 Skatt pd reavinst

I princip omfattas iven egendom som inte anvénds i forvirvssyfte av reg-
lerna om reavinstbeskattning. I praktiken saknar de dock i stort sett bety-
delse. Reavinstskatt tas nimligen bara ut om egendomen innehafts i
mindre 4n sju 4r. Siljs egendomen inom tva &r efter forvirvet beskattas
reavinsten till 100 procent. Mellan det andra och det sjunde aret trappas
den del av reavinsten som beskattas ned med 20 procent om aret. Den
skattepliktiga vinsten liggs ovanp4 den beskattningsbara inkomsten.
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Om planmyndigheten (kommunen) beslutar att 4ndra det tilltna an-
vindningsomradet for ett visst markomrade beskattas den virdestegring
som detta eventuellt ger upphov till mycket hért. 40 procent av vérdeste-
gringen upp till 200 000 kronor och 60 procent av vérdestegringen dér-
Gver tas ut i form av en engangsskatt ("frigorelsesafgift”) som delas mel-
lan stat och kommun. Samtidigt kan emellertid &garen krdva att
kommunen 6vertar marken till det hogre vérdet.

3.3.5 Ovrigt

Pensionrer som inte anser sig ha rad att betala fastighetsskatten har ratt
atttaut 14n med sikerhet i fastigheten for att betala skatten. Réntan uppgar
till diskontot minus 1,5 procent. Lanet Aterbetalas forst i samband med att
fastigheten 6verlats. Laneritten géller bara i den mén det finns outnyttjat
inteckningsutrymme med tillrdckligt god sikerhet kvar i fastigheten.
Dessa 14n fér prioritet fore vanliga banklan och avgorande for om det
finns ndgot laneutrymme &r det géllande taxeringsvirdet. N&r priserna
fallit kraftigt under senare Ar har dirfor rétten upphort i manga fall. 1984
uppgick det totala lanebeloppet till endast 504 miljoner danska kronor
fordelat p& knappt 20 000 fastigheter.

Aven i Danmark har det funnits problem i de omraden som &r sérskilt
attraktiva for fritidsboende. Kommunen har rétt att g in och besluta att
sommargister inte fir kopa vissa fastigheter. I omraiden som 4r attraktiva
for fritidsboende, till exempel p4 Samsd, sjunker dérigenom marknads-
virdet for dessa fastigheter i forhallande till de som &r tillgangliga for fri-
tidsboende. Detta slar igenom i taxeringsvérdet.

I praktiken utnyttjas denna ritt numera sillan. En anledning till detta
4r att det 4r svart att fA nagon att bositta sig permanent pa dessa orter. Det
bliralltsa en friga om bebyggelsen skall std outnyttjad eller anvandas for
fritidséndamal.

3.4 Fastighetsbeskattningen i Finland
3.4.1 Inledning

Lpande beskattning av fastigheter forekommer i dag i en rad olika for-
mer i Finland. For fastigheter inom detaljplanerat omrade utgar en kom-
munal gatuavgift. Mantalsskatten 4r en annan kommunal skatt baserad pa
markvirdet. Den implicita avkastningen av alla smdhus som upplats med
4ganderitt beskattas som bostadsinkomst i form av en schablonintikt
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som laggs ovanp ovriga beskattningsbara inkomster. Slutligen kan en
sérskild kommunal skatt enligt prévning utga for vissa fastigheter. Intik-
terna dr dock relativt sma.

Underlaget for de olika beskattningsformerna varierar meni de flesta
fall utgors det av det sé kallade formogenhetsskattevirdet som faststills
arligen.

Fastighetsbeskattningen i Finland har nyligen utretts och timligen sto-
ra férandringar planeras till 1993 &rs taxering.

3.4.2 Beskattningen

Gatuavgiften berdknas huvudsakligen efter fastighetens Ateranskaff-
ningsvirde. Beskattningsformen har sina féregangare i olika typer av av-
gifter for kommunal service, som ocks4 var baserade p4 formdgenhets-
skattevirdet. Déarfor kan den ndrmast beskrivas som en skatt baserad pa
férmansprincipen. I viss min beror den ocksa pa vilken typ av gata fastig-
heten ligger vid. I praktiken ticker intikterna dock bara en mirdre del av
kostnaderna f6r gatuunderhdllet (cirka 15-20 procent).

I Storhelsingfors infordes 1988 en sérskild skatt fér underutnyttjad
mark. Aven denna skatt 4r baserad pa formogenhetsskattevirdet. Skatten
ar relativt hog men for att den verkligen ska tas ut méste mycket starka
kriterier vara uppfyllda. Skatten syftar till att férhindra viss spekulation
i mark.

En annan kommunal beskattningsform 4r den sé kallade mantalsskat-
ten. Den baseras pA markvirdet, men &r av marginell betydelse som kom-
munal inkomstkélla. 1991-92 uppbirs den inte alls.

Som en del av inkomstbeskattningen finns en schablonméss gt berak-
nad inkomst av egnahem. Schablonintikten uppgér till tre procent av for-
mogenhetsskattevardet. Om huset anviands som permanentbostid av 4ga-
ren utgdr den beskattningsbara schablonintikten endast tre procent av
den del av formogenhetsskattevardet som Overstiger ett visst belopp.
1991 och 1992 ar gransen 440 000 finska mark. For 6vriga smihus som
innehas med dganderétt utgdr kommunal skatt pa tre procent av hela for-
mogenhetsskattevirdet, men statlig skatt endast pA den del av virdet som
vid 1991- och 1992 ars beskattning 6verstiger 90 000 finska mark.

For andra fastigheter 4n sméhus som innehas med 4dganderitt, jord-
bruks- och skogsmark kan dven sa kallad kommunal beskattnng enligt
provning utgd. S& kan ske om den faktiska nettoinkomsten av fastigheten
kan anses vara oskiligt 14g. Underlaget for denna skatt 4r inte Hart defi-
nierat men i praktiken utgors det alltid av formogenhetsskatteridrdet.
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3.4.3 Underlaget for skatten

Som framgatt ovan faststills ett formogenhetsskattevérde varje ar. Detta
virde skall anvindas vid férmogenhetsbeskattningen. Det finns emeller-
tid Aven andra skatter som forutsitter virdering av fast egendom. I vissa
fall, sAsom vid schablonbeskattningen av egnahem, utgr man alltid frén
formoégenhetsskattevirdet. For arvs- och givoskatten dr basen inte klart
definierad i lagen utan bestdms i de kommunala taxeringsndmnderna. I
vissa kommuner utgar man frn formogenhetsskattevirdet, men inteial-
la.

Formogenhetsskattevirdet skall i princip motsvara 100 procent av
marknadsvirdet. I praktiken 4r emellertid sa inte fallet. Detta beror dels
pa brister i taxeringen och dels pA att vissa typer av egendom, isynnerhet
jordbruksmark, virderas 1agt for att de skall gynnas i beskattningen.

Mark och byggnader virderas i allménhet separat. Summan av de tva
virderingarna fir dock inte verstiga marknadsvérdet for fastigheten.

Marken virderas med hinsyn tagen till dess anvindning, de kommu-
nalt bestimda byggrittigheterna, laget, kommunikationer och annan
kommunal infrastruktur, dess limplighet for forbéttringar samt prisnivan
for liknande egendom i nirheten. I praktiken ligger markvéirdena langt
under marknadsvirdet. Vidare har det funnits stora skillnader mellan
kommunerna nir det géller principerna for markvirderingen och ddrmed
ocksA i markvirdenas foérhallande till marknadsvérdet.

Sedan 1989 skall emellertid de statliga skattemyndigheterna faststéilla
bindande regler for hur taxeringen ska g till. Dessa anvisningar baseras
p virdekartor som i sin tur bygger pa faktiska forséljningar i respektive
omrade. For nirvarande har skattemyndigheten satt som mal att markvar-
dena ska justeras sa att de uppgar till 70 procent av marknadsvérdena
1985-1986. Eftersom priserna har stigit betydligt sedan dess ligger dven
detta mal 14ngt under marknadsvérdena.

Virderingen av byggnaderna styrs av detaljerade regler fran finansde-
partementet. De faststills med hjilp av schematiskt beraknade Ateran-
skaffningsvirden. Detta virde minskas med en viss procent beroende pa
byggnadens alder, byggnadsmaterial och anvéndning. For en byggnad
som fortfarande anvinds far Aldersavdraget dock aldrig vara storre &n 80
procent av Ateranskaffningsvirdet.

Den kommunala gatuskatten grundas vidare pd markviérdet plus bygg-
nadens Ateranskaffningsvirde fére ldersavdrag.

Virderingen av jord- och skogsbruksmark baseras p& den schematiskt
bestimda 4rliga avkastningen. Jordbruksmarkens varde skall séttas till
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sju ganger och skogsbruksmark till tio gdnger denna avkastning. Den fak-
tiska avkastningen 4r dock i regel betydligt hogre 4n den schematiskt be-
stimda varfor formogenhetsskattevirdet i allmanhet endast motsvarar en
brakdel av marknadsvérdet, framforallt f6r jordbruksmark.

3.4.4 Skatt p8 reavinst

Reavinstbeskattning forekommer ocksé i Finland. Om egendomen inne-
hasimeran tva &r baseras skatten pd antingen skillnaden mellan kopeskil-
lingen och ingdngsvérdet, inklusive depreciering och kostnader f6r for-
sédljningen, eller SO procentav kopeskillingen. Det l4gsta beloppet tas upp
till beskattning.

Den pé detta sétt berdknade vinsten 4r fullt skattepliktig om fastigheten
innehafts i mindre 4n fyra ar. Vid ldngre innehavstider reduceras skatten.
Fastigheter som utgor néringstillgangar reavinstbeskattas enligt sarskil-
da regler.

3.4.5 Forslag till fordndring av fastighetsbeskattningen

1989 lade en statlig utredning, "Fastighetsskattekommissionen”, fram
sitt betinkande (Kiinteistoverotoimikunnan mietint6é 1989:2). Kommis-
sionen foreslog att fyra av de skatter som i dag tas ut pa fastighetsinnehav
skall ersittas av en enhetlig fastighetsskatt till stat och kommun. De fyra
skatter som avses ersittas 4r gatuavgiften, mantalsskatten, beskattningen
av bostadsinkomst (schablonbeskattningen) och den kommunala be-
skattningen enligt provning.

Ett av syftena med reformen 4r enligt kommissionen att stadkomma
en mer likformig och rittvis skattemassig behandling av olika slag av fas-
tigheter. Dirfor, och zven for att skattesatsen skall kunna hdllas s 14g som
mojligt bor basen for den nya skatten vara s bred som mojligt.

Den nya skatten skall omfatta alla fastigheter, inklusive byggnader,
utom allménna vatten, torg, gator och liknande, vissa fastigheter med an-
knytning till férsvaret samt utlindska beskickningars och konsulats fas-
tigheter.

Skatten foreslas berdknas i procent av fastighetens vérde. Detta véarde
bor motsvaras av formdgenhetsskattevirdet, trots att detta for ndrvarande
rymmer en hel del brister. Detta forutsétts dock kunna tgérdas genom en
utveckling av virderingssystemet sa att beskattningsvardena for olika ty-
per av fastigheter star i samma proportion till fastigheternas géngse vér-
de.

Utredningen foreslog att samma skattesats skall gélla i alla kommuner
for en och samma typ av fastighet. En enhetlig skattesats for alla typer av
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fastigheter innebdr en alltfor stor foérdndring av skattebelastningen for
vissa fastigheter, framfor allt beskattningen av fastigheter med perma-
nentbostider jamfort med fritidsfastigheter och samfundsigda afférsfas-
tigheter. Dirfér foreslogs att skattesatsen for fastigheter med hus f6r per-
manentboende skall vara ligre #n for ¢vriga fastigheter, atminstone
inledningsvis.

NAgot direkt forslag till skattesatser gavs inte med hénvisning till paga-
ende forandringar i beskattningsgrunderna. Skattesatserna 0,3 procent
for fastigheter med bostadsbyggnader och 0,6 procent for 6vriga fastighe-
terangavs dock som riktgivande for skattens storleksordning. Dessa skat-
tesatser ligger ocks4 till grund f6r kommissionens berdkningar. Jamfort
med nuléget innebir dessa skattesatser en viss omfordelning av skatte-
bordan. A andra sidan blir den skatteméssiga behandlingen av olika typer
av fastigheter mer enhetlig.

Den laga skattesatsen i kombination med de relativt liga fsrmogen-
hetsvérden som gller for nérvarande far dessutom inte ngon storre in-
verkan pa den enskildes ekonomi. Det genomsnittliga beskattningsvérdet
for bostadsfastigheter uppgick 1987 till en tredjedel av marknadsvérdet.
For bostadbyggnader innebér den av kommissionen foreslagna skattesat-
sen darfor bara en effektiv beskattning pa en promille av marknadsvirdet.

Skatteintikterna skall enligt utredningens forslag till 95 procent tillfal-
lakommunerna och till 5 procent staten. Fordelningen motsvarar ungefér
den som giller for de skatter och avgifter som avses ersittas av den nya
skatten.

3.4.6 Ovrigt

Gatuavgiften ir enbart en kommunal inkomstkélla och inbringade totalt
cirka 400 miljoner mark, eller omkring 0,2 procent av alla skatteintékter
1990. Intiikterna fran beskattningen av bostadsinkomst uppgick till totalt
460 miljoner mark varav storsta delen var kommunalskatt. Intikterna av
beskattning enligt provning och mantalsskatten var marginella.

Den nya skatten skulle, med de skattesatser som kommissionen anvén-
de, ha inbringat 1,5 miljarder mark eller drygt 1 procent av de totala skat-
teintdkterna 1987.
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3.5 En internationell utblick
3.5.1 Inledning

Som framgatt 4r de olika fastighetsskatter som finns i vira nordiska
grannlidnder i huvudsak en kommunal inkomstkélla. En vidare interna-
tionell utblick visar pA samma férhallande. Den statliga svenska fastig-
hetsskatten framstir som nigot av ett unikum.

Det4remellertid inte rédttvisande att bara gora en sddan jaimforelse. Fas-
tighetsskatten 4r ju en av manga skatter. Den totala beskattningen av arbe-
te, kapital, nidringsverksamhet och férmodgenhet, men ocksé de utgifter
skatterna finansierar, maste naturligtvis tas med i bilden.

En fullstéindig jimforelse av fastighetsbeskattmingen ur ett europeiskt
perspektiv faller utanfor ramarna for denna utredning. Det kan trots det
vara av intresse att ¢versiktligt jimfora utformningen av beskattningen,
de underlag som anvinds, beskattningens intikter samt skattens omfatt-
ning och eventuella litmader som ryms inom fastighetsbeskattningen i
nagra jamforbara lander.

Alla internationella jamférelser som finns tillgdngliga bygger pa enké-
ter. Det innebdr att uppgifterna maste anviandas med en viss forsiktighet.
De fragor som stills passar inte alltid in p de lokala férhallandena och
de anpassningar eller tolkningar som gors blir inte alltid likformiga. En-
kitsvar utarbetas med varierande intresse och ambition, vilket paverkar
resultatet.

En uppenbar brist 4r att begreppet fastighetsskatt inte 4r helt entydigt.
Vissa fastighetsrelaterade skatter betraktas som inkomstskatter och kan
inte heller alltid sérskiljas i statistiken. Detta giller bland annat vissa l4n-
ders schablonintiktsbeskattning. PA samma sétt betraktas realisations-
vinstbeskattning som en fastighetsskatt av till exempel OECD medan den
i USA betraktas som en inkomstskatt.

Den redovisning som fo6ljer visar att fastighetsskatter tas ut pA manga
olika sitt. Dess intikter och betydelse varierar ocksé stort. Genomgaende
4r dock att de flesta linder har ndgon form av 16pande fastighetsskatt, att
denna baseras pA marknadsvirdet samtatt det finns ndgon form av littnad
i beskattningen for vissa slags fastigheter eller vissa grupper av hushall.

3.5.2 Skattens mottagare

Som framgatt 4r fastighetsskatten i allménhet en lokal skatt. Det hindrar
dock inte att en fastighet samtidigt utgér en skattekélla for flera olika lo-
kala och regionala jurisdiktioner. I Frankrike gir exempelvis intéikterna
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av de tva huvudsakliga fastighetsskatterna till flera olika nivéer i den ad-
ministrativa indelningen. Den centrala statsmakten hari stillet ett mycket
starkt inflytande p4 vérdering och uppbord av skatterna. I Schweiz tillfal-
ler fastighetsskattens intkter bdde kommunerna och kantonerna, medan
den federala staten inte erhaller ndgon del. Fastighetsbeskattningen reg-
leras vidare i lagstiftning pa kantonnivA. Detta innebir vissa olikheter s&
att till exempel skatten ér obligatorisk i vissa delar av landet och frivillig
i andra delar.

USA i#rett land dir fastighetsskatten utgor den viktigaste lokala skatte-
killan. Det hindrar dock inte att dess betydelse minskat under de senaste
decennierna. I stillet har inkomstskattens betydelse 6kat. Inom OECD
betraktas fastighetsskatter som den nist viktigaste inkomstkéllan for den
lokala administrationen, enbart 6vertriffade av inkomstskatter.

I Holland tillfaller intdkterna fran fastighetsskatten kommunerna, men
uppborden har hittills skett genom den statliga skattemyndigheten. Fran
och med 1993 kommer detta dock att géras pA kommunal niva. Fastig-
hetsskatten 4r den viktigaste skatten for de holldndska kommunerna. I
Holland utgr vidare en sirskild fastighetsskatt som tillfaller de lokala,
statliga vattenkontrollorganen.

For att gora skattens betydelse och kostnaderna for lokal service mer
uppenbara har skattskyldigheten i Frankrike, och tidigare ocksd i Storbri-
tannien, alagts fastighetens nyttjare. Agaren 4r skattskyldig endast for
obrukad mark.

3.5.3 Intidkternas storlek

Det kan vara av intresse att jimfora fastighetsskatternas storlek i olika
lander. Som framgatt av den nordiska redogorelsen varierar skattesatser-
na fran nagra promille upp till nigra procent. Aven underlaget varierar i
storlek (fullt marknadsvirde eller en del dirav) och kvalitet (exempelvis
i form av virderingstidpunkt). Att bara titta p4 skattesatser ger dirfor inte
nagon bra bild.

Aven om vissa brister fortfarande finns kan det vara mer intressant att
titta p4 de intzikter fastighetsskatterna ger i relation till de totala skattein-
tiakterna och till respektive lands bruttonationalprodukt (BNP). Tabell 3.1
visar forhallandena i nigra europeiska linder 1989.

Som framgér av tabellen varierar fastighetsskattens betydelse mycket
mellan de linder som redovisats. Tva linder, Portugal och Turkiet, saknar
helt en lopande fastighetsskatt som den definieras i OECD:s statistik. I
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Storbritannien diremot uppgick fastighetsskattens andel av BNP 1989
till néstan fyra procent.

Tabell 3.1 Fastighetsskattens andel av bruttonationalprodukten och de
totala skatteintikterna i nagra europeiska linder 1989.

Land Totala skatte- Fastighets- Fastighets-
intikternas skatt som skatt som
andel av BNP andel av BNP andel av de

totala skatte-
intikterna
% % %

Belgien 443 0,01 0,02

Danmark 49,9 1,20 2,34

Finland 38,1 0,08 0:22

Frankrike 4318 v 0,97 2.21

Holland 46,0 0,74 1,64

Italien 37,8 0,00 0,00

Norge 45,5 0,31 0,69

Schweiz 31,8 0,13 0,43

Storbri-

tannien 36,5 3,95 10,82

Sverige 56,1 0,53 0,92

Tyskland

(Vist) 38,1 0,39 1,01

Osterrike 41,0 0,28 0,69

Snitt OECD

Europa 39,7 0,58 1,46

Kiilla: Revenue Statistics of OECD Member Countries, 1965-1990 (Paris 1990).

Utvidgas redovisningen till att avse lander utanfor Europa h6js genom-
snittsvirdena betydligt. I Australien, Japan, Kanada, Nya Zeeland och
USA ger fastighetsskatten intikter som motsvarar mer 4n 1 procent av
BNP. Genomsnittet for alla OECD-l4anderna avseende fastighetsskattens
andel av BNP 1989 var 0,98 procent. Om man tittar pA EG-lindernas ge-
nomsnitt ligger detta ndgot hogre dn for OECD:s europeiska medlemmar.
1989 var det 0,70 procent.

De mest aktuella internationella siffrorna avser 1989. Den svenska fas-
tighetsskatten berdknades 1991, det vill sdga efter taxeringen av smahus
1990 och reformeringen av inkomst- och féretagsbeskattningen, ge skat-
teintikter motsvarande en procent av BNP. Denna siffra ligger med andra
ord nira genomsnittet for OECD.
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3.5.4 Andra fastighetsanknutna skatter

Att det forekommer nagot som kallas fastighetsskatt (eller markskatt,
egendomsskatt eller liknande) i de flesta industrilinder har redan fram-
gatt. Liksom i Sverige finns dock flera andra skatter som innebér en be-
skattning av fastigheter. Allmént forekommande ar nagon form av stim-
pelskatt som tas ut nir fastigheter byter dgare. Likasd ingér oftast
fastigheter i formogenhetsmassan vid berikningen av underlaget for
eventuella formdgenhetsskatter.

Olika former av schablonintiktsbeskattning férekommer ocksd pa
manga hall. P4 s satt fir dven staten en viss skatteinkomst som har sitt
ursprung i fastigheterna, dven om den egentliga fastighetsskatten tillfal-
ler kommunerna eller nAgon annan lokal eller regional administration.
Bland annati Holland skall en schablonintzkt tas upp till beskattning. Den
baseras pa bostadsfastigheternas marknadsvérden. Fér permanentbosti-
der ir underlaget for schablonintikten emellertid reducerat till 60 procent
av marknadsvérdet.

Diremot beskattas som regel inte privatpersoner for realisationsvinster
vid forsiljning av fastegendomiHolland. I Schweiza andrasidan beskat-
tas realisationsvinster dven vid privatpersoners forsiljning av fast egen-
dom. I en del kantoner beskattas ocksa foretag for realisationsvinster.

Olika former av avgifter for exempelvis végar och renhallning tas i vis-
sa lander ut som skatter, bland annat i Frankrike och Australien.

I Storbritannien finns for narvarande ingen egentlig fastighetsskatt.
Man har dock fattat beslut om att Sverge det nuvarande poll tax-systemet
som ersatte en tidigare fastighetsskatt 1990. Poll tax, som &r ett slags in-
komstskatt som utgar fran rostlangden, motte emellertid mycket kraftig
kritik. Tidigare utgick fastighetsskatten fran hyresintikterna, och detta
system giller fortfarande for kommersiella fastigheter. Poll tax kommer
att ersittas av en ny fastighetsskatt.Det &r fortfarande oklart hur den nya
fastighetsskatten kommer att se ut eller hur underlaget skall utformas.

3.5.5 Beskattningsunderlaget

Fastighetsskatten i betydelsen en 16pande beskattning av fastigheter kan
vid en internationell jamforelse ségas omfatta antingen den oférbéttrade
marken eller hela fastigheten, inklusive markforbattringar och byggna-
der. I nigra fA lander omfattar det som ddr benamns fastighetsskatt dven
vissa tillhérande rorelseinventarier (Japan) och djurbeséttningar (Turki-
et). Vanligast 4r att skatten omfattar marken i befintligt skick med bygg-
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nader. Den schweiziska fastighetsskatten omfattar bAde mark och bygg-
nader, men ocksa vissa réttigheter som &r féremal for inskrivning.

Beskattningsunderlaget for den 16pande fastighetsbeskattningen kan
sdgas vara utformat efter tvd huvudlinjer. BAda linjerna innebér dock att
det dr ndgon form av marknadsvirde som skall ligga till grund f6r beskatt-
ningen.

Detkan med andra ord slds fast att marknadsvéardet vid en internationell
jamforelse dr det helt dominerande beskattningsunderlaget.

Vanligast dr ett marknadsviarde i form av kapitalvirdet, det vill sdga ett
hypotetiskt forsaljningsvéarde. Exempelvis anvédnder 95 procent av de
holldndska kommunerna marknadsvirdet som underlag for fastighets-
skatten. Marknadsvérdet bygger pa ortsprismetoden for bostéder, medan
kommersiella fastigheter varderas med utgdngspunkt frin kapitaliserade
hyresintikter. For mer speciella fastigheter utan nagon egentlig marknad
anvinds en ateranskaffningsmetod.

Resterande kommuner har hittills anvént ett skatteunderlag som byg-
ger pa fastigheternas och byggnadernas yta, det vill siga ndgot som liknar
ett tinkt, enkelt boendevirde. Skatten berdknas per kvadratmeter. Vissa
korrigeringsfaktorer anvands ocksa. P4 sa sdtt kan viss hansyn tas till typ,
anvindning, lage och standard. Detta underlag far emellertid inte anvén-
das efter 1991. Orsaken hartill 4r att det med tiden framstatt som alltmer
ordttvist av bade allménhet, domstolar och beslutsfattare. Antalet kom-
muner som anvént detta skatteunderlag har ocksa minskat med tiden.

Det huvudsakliga alternativet till kapitalvardet dr ett avkasmingsvérde
som tar sin utgngspunkt i verkliga eller beriknade hyresintikter. Det &r
alltsd ocksa en form av marknadsvirde, dven om det 4r indirekt berdknat.

Oftaanvinds flera olika metoder for att faststélla marknadsvérdet. Som
exempel kan nimnas att flera olika vérderingssétt forekommer i Frankri-
ke, bland annat beroende pa att man har flera olika fastighetsskatter. I hu-
vudsak ror det sig dock om en ortsprismetod for privatbostider och om
en avkastningsmetod som baserar sig pa berdknade marknadshyror eller
intikter fér andra fastighetstyper. Férhillandena pAminner med andra ord
om de svenska.

Sjalva virderingen gér naturligtvis till pd olika sétt i olika lénder. P4
samma sitt vilar ansvaret pa olika nivaer. Ofta finner man att viarderings-
ansvaret 4r en angeldgenhet for den centrala statsforvaltningen, liksom
uppborden av skatten, medan skatteintzkterna tillfaller den lokala admi-
nistrationen.
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I de flesta europeiska linder omvirderas fastigheterna med cirka fem
Ars intervall. I Frankrike genomférdes den senaste fullstindiga taxering-
en 1970, men justeringar har dérefter gjorts vart tredje ar.

I takt med att virderingsforfarandet automatiseras Sppnar sig dock
mojligheter till titare och billigare omvirderingar och/eller omrakningar
pa samma sétt som i Danmark. I flera linder efterstrévas titare vérdering-
ar sa att beskattningsunderlaget upplevs mer korrekt och réttvist av de
skattskyldiga. Av samma anledning faststélls allt oftare centrala vér-
deringsregler dven om ansvaret for varderingen ligger pa exempelvis
kommunal nivd. I Holland gors virderingen pA kommunal niv4, antingen
i egen regi eller av privata vérderare. Vérderingen kommer att stillas un-
der en hardare statlig kontroll under de ndrmaste &ren for att dstadkomma
en storre enhetlighet.

3.5.6 Undantagsregler

1 de flesta linder férekommer ndgon form av undantagsregler eller littna-
der i fastighetsbeskattningen. I minga fall &r det friga om regler som fun-
nits under 1ang tid och som efter hand utvecklats till att omfatta allt fler
skattskyldiga. Denna utveckling har ocksilett till attreglerna inte medfor
nagra egentliga latnader for den ursprungliga malgruppen. De har med
andra ord blivit alltfor generella. Detta har ocksa uppmérksammats, inte
minsti USA, och man forscker nu pa flera hill komma bort frén en alltfor
stor anvindning av olika former av undantag.

Det vanligaste undantaget fran fastighetsskatteskyldighet ar statliga
byggnader, undervisnings- och sjukvardslokaler, sportanlidggningar och
religi¢sabyggnader. Ofta, exempelvis i Sverige, dr sddana fastigheter helt
befriade frin skatteplikt och sitts darfér inga taxeringsvéirden.

Vidare intar ofta jord- och skogsbruksfastigheter, liksom gruvfastighe-
ter, en sirstillning i beskattningshénseende. Dessa fastighetstyper, som
ju i viss man kan ségas representera ett lands naturtillgngar, behandlas
i regel vilvilligt i fastighetsskattesammanhang.

I mAnga linder 4r ocksé bostadsfastigheter, frimst permanentbostéder,
skatteméssigt gynnade. Detta kommer till uttryck antingen genom lagre
skattesatser eller direkta lattnader. I stéillet beskattas ovriga fastigheter,
inklusive industrifastigheter, hardare.

Diskussioner pAgar emellertid, exempelvis i Frankrike och Storbritan-
nien, om en mer gynnsam behandling av fastigheter for industriell verk-
samhet. Hirigenom skulle det enligt foresprikarna for en sddan ordning
bli littare att locka till sig ny industri.
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I Holland undantas de forsta 30 kvadratmetrarna frin beskattning nir
skatten berdknas pd ytan. Harigenom tas fastigheter med mycket14ga vir-
den ur skattesystemet samtidigt som hushall med 14ga inkomster fAr ett
visst stéd. Denna ordning kan ségas ha vissa likheter med de norska reg-
lerna om ett fribelopp for varje bostad.

Vissa infasningsregler ar ocksa relativt vanligt forekommande. I all-
ménhet omfattar dessa bostadsfastigheter. I Frankrike kan till exempel en
nybyggd permanentbostad undantas frén en viss fastighetsskatt i 15 4r.
Aven i Tyskland férekommer liknande infasningsregler.

Léttmader i beskattningen kan ocksa vara riktade direket till fastighetsi-
garnai stéller for till fastighetstyperna. Begreppet littnader uppfattas oli-
ka och det hidvdas exempelvis att mojligheten att betala fastighetsskatten
i delposter under 4ret kan utgora en s&dan lattnad i beskattningen.

I USA forekommer direkta skattereduktioner i flera former. Speciellt
vanlig dr den gynnsamma behandlingen av “homestead owners” (ur-
sprungligen avseende sarskilda grupper av hemmansigare). Ofta sker
detta genom ett fribelopp f6r egnahem som #r permanentbostider. Aven
for andra fastighetskategorier férekommer ofta ett differentierat skatte-
underlag eller skattesatser. I manga stater férsoker man, som tidigare
framgatt, att komma bort frin detta system, d det 4r administrativt be-
svarligt och kostsamt samt da stédet dessutom inte alltid tréffar de avsed-
da malgrupperna.

Mer relevanta dr de “circuit breakers” som forekommer. I likhet med
de flesta andra l4ttnader och undantagsregler kopplas sddana méjligheter
till inkomst- eller andra personliga férhdllanden. Hérigenom far 14gin-
komsthushall en form av bidrag som 4r direkt kopplat till storleken av det
belopp man skall betala i fastighetsskatt. I vissa delstater forekommer
ocksa att delstaten gr in och betalar den fastighetsskatt fastighetsdgaren
egentligen skall betala till de lokala jurisdiktionerna. I US A har det ofta
diskuterats huruvida dessa bidrag medfor risk att 13ginkomsttagare skaf-
far dyrare och storre bostidder 4n vad de annars skulle gora.

Uppskovsregler (”deferrals”) i olika former dr ocksarelativt vanligt f6-
rekommande. Vidare finns, exempelvis i USA, Frankrike och Danmark,
speciella regler for dldre och handikappade.

Liksom i Sverige &r fastighetsskatten regelméssigt avdragsgill vid be-
skattning av niringsverksamhet. Vid beskattning av tjénsteinkomster va-
rierar forhallandena, men ide flesta ldnder foreligger inte nigon avdrags-
ratt.
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4 Fastighetsskattens fordelningsprofil

4.1 Inledning

Utifran ett avkastingsperspektiv pa fastighetsskatten bor variatio-
nerna i skatteuttaget motsvara variationerna i fastigheternas mark-
nadsvirde. Utifran ett boendevirdesperspektiv pé skatten bor skill-
nader i skatteuttaget motsvara sidana skillnader mellan bostdderna
som kan anses vara av generell betydelse for de boende ur konsum-
tionssynpunkt.

For att fi en uppfattning om hur fastighetsskatten fungerar idag har vi un-
dersokt hur skatteuttaget varierar mellan olika typer av fastigheter och
mellan olika grupper av hushall. Den fraga vi studerat ar huruvida fastig-
hetsskattens fordelning kan anses vara rimlig med hénvisning till de syf-
ten som ligger bakom skatten.

Som framgétt tidigare har motiven bakom fastighetsskatten varierat
under 4rens lopp. Enligt det synsitt som 14g bakom reformeringen av in-
komst- och foretagsbeskattmingen skall fastighetsskatten i forsta hand
ses som ett medel att beskatta den avkastning som bostadskapitalet ger
upphov till pA samma sétt som annan kapitalavkastning beskattas.

Ur detta perspektiv, som vi kallar avkastningsperspektivet, bor fastig-
hetsskattens fordelning i stort sett f61ja fordelningen av det bruttoférmo-
genhetsvirde, som fastigheterna representerar. Huvudfrigan blir d om
variationerna i taxeringsvirdena, och dirmed dven i fastighetsskatten,
speglar variationerna i bostadskapitalets marknadsvérde. Det bor pape-
kas att vi hir begrinsar frgan till att gélla forhallandet mellan taxerings-
virdet och marknadsvirdet vid virderingstillféllet. Eftersom taxerings-
virdena endast faststills vart sjitte Ar blir de alltmer otillforlitliga som
mitare av marknadsvérdet ju l4ngre tid som gatt sedan den senaste fastig-
hetstaxeringen. Detta problem behandlas emellertid sarskilt.
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For att ta reda pa huruvida taxeringsvirdets variationer dverensstim-
mer med marknadsvirdet har vi med hjilp av regressionsanalys studerat
ett urval ur 1990 &rs fastighetstaxeringsregister. Syftet &r i ett forsta steg
att undersoka vilken betydelse olika egenskaper har for taxeringsvérdet
samti vilken utstrackning de forklarar de totala variationerna i taxerings-
vérdet. Analysen dr med nodvandighet begrinsad till de uppgifter som
samlas in i samband med taxeringen. I nista steg diskuteras, med hinvis-
ning till andra teoretiska och empiriska studier pA omradet, huruvida
marknadsvérdet kan formodas variera pA samma sétt som taxeringsvér-
det. Annorlunda uttryckt dr frAgan om de faktorer som forklarar variatio-
nerna i taxeringsvardet ocksd kan anses forklara variationerna i mark-
nadsvérdet.

Vidare analyseras forhallandet mellan 1990 ars taxeringsvérden och
kopeskillingarna for sméhus slda under 1988. Hér utgér vi frin ett mate-
rial som tagits fram av Statistiska centralbyrin for Riksskatteverkets rak-
ning.

De forslag om en skatt baserad pa ndgon form av boendevirde somrests
frén flera hall utgir emellertid frAn en helt annan uppfattning. Nagon en-
tydig definitionav boendevérdet gér visserligen inte att finna men den ge-
mensamma namnaren bakom de olika forslagen 4r att fastighetsskatten
skastd i proportion till etticke-marknadsbaserat métt p& bostadskonsum-
tionens omfattning. Med var tolkning innebér det att skillnader i skatteut-
taget endast dr befogade sé linge som de motsvarar patagliga skillnader
mellan sjdlva bostdderna av nagot slag, t ex skillnader i utrymme eller
standard. Gemensamt for dessa egenskaper dr, forutom att de &r rent fy-
siskt forknippade med bostaden, att man kan hévda att folk i allménhet
foredrar en storre bostad framf6r en mindre och hégre standard framfoér
en lagre. Nar det géller standarden kan det dock vara problematiskt att pa
ett allméngiltigt sitt avgora vad som anses utgora en hogre standard. Vi
Aterkommer till det i avsnitt 6. Dar diskuteras ocksd mer i detalj hur ett
boendevirdebegrepp kan faststillas.

Huvudfrigan nér vi studerar fastighetsskattens fordelning ur ett boen-
deviardesperspektiv ar om hushall som bor i lika stora bostéider med likar-
tad standard betalar lika mycket fastighetsskatt. Med denna utgangspunkt
har vi undersokt hur taxeringsvérdet och fastighetsskatten per kvadrat-
meter varierar i tre avseenden. Forst studeras variationerna ur paritets-
synpunkt, det vill séga att vi undersoker i vad mén skatteuttaget varierar
mellan olika gamla hus med i 6vrigt likvérdiga bostider. Dérefter analy-
seras skattens fordelning mellan hus med olika upplatelseformer (den s&
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kallade neutralitetsaspekten) och slutligen behandlas skatteuttagets va-
riationer mellan olika delar av landet.

Analyserna bygger 4ven hér pa vart urval ur 1990 ars fastighetstaxer-
ingsregister. I de analyser som gller fastighetsskattens fordelning ur ett
boendevirdesperspektiv ingar de hyreshusenheter som innehéller bosti-
der, det vill siga husmed huvudsakligen bostéder, hyreshus med bostéder
och lokaler och hyreshus med huvudsakligen lokaler. Hyreshusfastighe-
ter som enbart innehaller lokaler, det vill siga hotell och restaurangfastig-
heter, garage och parkeringshus, kiosker samt kontor inom industrimark
ingr inte. Bostadsenheter pa lantbruksfastighet ingr inte heller i analy-
sen eftersom aktuella taxeringsuppgifter for dessa fastigheter dnnu inte
ar tillgingliga for statistisk bearbetning.

Det ska ocksa papekas att analyserna endast géller smahus med en
bostadsbyggnad och hyreshus med en byggnad. Anledningen &r att vira
uppgifter om taxeringsvirdet avser hela fastigheten medan uppgifterna
om ytan endast avser en byggnad pa varje fastighet. Aven fastigheter dér
uppgift om antal byggnader saknas har uteslutits. Fér smahusens del in-
nebir det att smahus som Ags av bostadsréttsforening, kommun, allmén-
nyttigt bostadsforetag eller annat svenskt aktiebolag ar underrepresente-
rade i urvalet. Totalt bygger analyserna pa cirka 22 000 sméhus och 6000
hyreshus. For ytterligare detaljer om datamaterialet och de metoder som
anvints hinvisas till bilaga 4.

Oavsett om man utghr frin ett avkastingsperspektiv eller ett boende-
virdesperspektiv pa fastighetsskatten bor en redogorelse for hur den nu-
varande fastighetsskatten fungerar ocksd rymma en analys av skattens
férdelning mellan olika typer av hushdll. Dérfor har vi ocksa undersokt
i vad man och pa vilket sitt skatteuttaget varierar med hushéllens inkomst
och sammanstting. Hir utgar vi frin en studie som Statens institut for
byggnadsforskning utfort for utredningens rikning och som redovisas i
sin helhet i bilaga 5. Det r framforallt tvé frigestillningar som ligger
bakom dessa analyser. Den ena géller skattens betydelse for inkomstfor-
delningen, det vill séigaom skatteuttaget tenderar att stigamed hushéllens
inkomst eller inte. Den andra giller dess betydelse for det bostadspolitis-
ka malet att ge alla mojlighet till en god bostad till rimlig kostnad. Har
4r det framforallt skatteuttaget frin 14ginkomsthushdllen i allménhet och,
i synnerhet, sddana hushall som bor i omraden med hoga fastighetspriser
och taxeringsvirden, som stér i centrum.
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4.2 Skatteuttagets variationer ur ett
avkastningsperspektiv

Sméhusens taxeringsvarden fungerar tillfredsstédllande som métt pa
marknadsvirdet vid virderingstillfillet.

Mot bakgrund av mer principiella resonemang om hur fastighets-
marknaden fungerar framstr taxeringsviardets variationer som rim-
liga dven for hyreshusenheter som upplats med hyresritt.

For hyreshusenheter som upplats med bostadsrétt utgor taxerings-
vérdet i minga fall ett dAligt matt pA marknadsvérdet. Bostadsrétts-
varderingskommittén har dock utarbetat ett forslag till ny vérder-
ingsmodell for dessa fastigheter.

Allmént giller att taxeringsvardet blir allt mindre tillforlitligt som
matt pA marknadsvirdet ju ldngre tid som gatt sedan det faststélldes.

Ur ett avkastningsperspektiv blir huvudfrgan, som konstaterats ovan,
om variationernai taxeringsvirdetkan anses spegla marknadsvérdets va-
riationer. Nagon grundlig utvirdering av utfallet av fastighetstaxeringen
har inte varit mojlig att genomfora inom ramarna for utredningen. A an-
dra sidan kan en diskussion om den nuvarande fastighetsskattens funk-
tion inte helt forbiga frigan om hur vil taxeringsvérdena speglar mark-
nadsvirdena. Vissa begrinsade analyser har darfor anda genomforts.

4.2.1 Smahus

Genom s kallad multivariat regressionsanalys kan man understka hur
taxeringsvirdet forandras da en av de virdepaverkande faktorerna for-
andras samtidigt som 6vriga faktorer halls konstanta. For varje variabel
som ingdr i regressionsmodellen berdknas en parameter som anger hur
mycket taxeringsvardet fordndras nér den aktuella variabeln dndras med
en enhet. Man fér ocksd fram uppgifter som anger hur tillférlitlig den
skattade parametern r eller, med en statistisk term, om parametern &r sig-
nifikant. Vidare kan man berikna hur stor del av de totala variationerna
i taxeringsvérdet som kan hanforas till de faktorer som inkluderats i ana-
lysen. Man talar har om modellens forklaringsgrad. Ju ndrmare siffran ett
denna ligger desto storre andel av de totala variationerna i den beroende
variablen (taxeringsvérdet) kan hinforas till variationer i de oberoende
variabler som ingér i analysen.
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I tabellen nedan redovisas resultaten av dessa analyser vad géller sma-
husens taxeringsvirde. Ett mer detaljerat tabellmaterial samtredovisning
av modellarbetet Aterges i bilaga4. Tva olika ansatser redovisas. I denena
har sambandet skattats for alla smahus i hela landet i en och samma
modell. Lagets betydelse fAngas héir av sdrskildaregionala variabler.Iden
andra ansatsen har sambandet mellan taxeringsvirdet och de virdepaver-
kande faktorerna alder, yta och standard undersokts for varje region for
sig. Med denna ansats kan man undersoka om ytterligare en standardpo-
4ng, kvadratmeter eller virdedr paverkar taxeringsvérdet pd samma sitt
i olika regioner.

I dessa analyser anvinder vi oss av sex olika regioner, namligen de tre
storstadsregionerna, Ostsverige utanfor Stor-Stockholm samt priméra
och regionala centra. Medan de fyra férsta regionerna bestér av geogra-
fiskt sammanhallna omraden utgors de tva sistnamnda av tvé olika typer
av regioner. Priméra centra utgdrs av en medelstor stad med omnejd, si-
som till exempel Helsingborg, Givle eller Norrkdping. Regionalacentra
4r regioner utanfér de storre och medelstora stiderna. Nérmare detaljer
redovisas i bilaga 4.

Tabell4.1 Regressionsanalys av taxeringsvérdet for sméahus med en bos-
tadsbyggnad. Beroende variabel: taxeringsvirdet i tusental kronor

Hela Regio- Primira Ost- Malmé Géte- Stock-

Oberoende landet nala centra sverige borg holm
variabel centra
Intercept 280.0 2832 3127 402.6 4617 549.2 566.3
Parameter-
virde for:
Virdedlder 20 23 2.2 218 23 -23 1.6
Standard 6.2 5.0 5.7 (254 Y P70 127
Yta 1.6 09 182 155 1.6 2.7 s

Primirt centr  26.4
Ostsverige  103.1
Malmé 126.1
Goteborg 247.0
Stockholm  381.8

Forklaringsgrad 71%  65% 62% 65% 60% 7% 63%
Antal obs. 21527 5970 7657 3088 874 1516 2417

Kdlla: Urval ur FTR 90 och egna bearbetningar.
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Tabellen skall tolkas pa foljande vis. Interceptet anger ett slags grundni-
va.Iden modell som avser alla smahusi hela landet, det vill séga den fors-
ta kolumnen, motsvaras det av det statistiskt berdknade taxeringsvirdet
for ett smahus i ett regionalt centrum med virdedr 1989 och genomsnittlig
standardpodng och vérdeyta. I 6vriga kolumner anger interceptet det
skattade taxeringsvirdet fér motsvarande smahus i den region kolumnen
avser. Variabeln vérdedlder har for varje hus berdknats som 1990 minus
husets vardedr och dess parameter anger hur manga tusen kronor taxer-
ingsvérdet fordndras nir viardedldern 6kar med ett ir. Variablerna for
standard och virdeyta motsvarar skillnaden mellan varje smahus totala
standardpodng respektive véardeyta och genomsnittet for alla sméhus i
landet. Parametrarna for dessa variabler anger hur taxeringsvérdet for-
andras nér ytan eller standardpoéngen forandras med en kvadratmeter
respektive podng. Parametrarna for de regionala variabler som ingar i
modellen for hela riket anger den genomsnittliga skillnaden mellan tax-
eringsvardet for ett visst hus i ett regionalt centra och ett hus med samma
alder, standard och yta i den region som variabeln avser.

Som uppgifterna om forklaringsgrad visar svarar de fyra faktorerna 4l-
der, standard, védrdeyta och region tillsammans for drygt 70 procentav de
totala variationerna i smahusfastigheternas taxeringsvérde. For den som
har erfarenhet av regressionsanalys frn andra sammanhang kan detta sy-
nas osedvanligt hogt. I detta fall avser dock analysen resultatet av en ad-
ministrativ process och de oberoende variablerna bestr enbart av sddana
faktorer som vi vet ligger till grund for taxeringsvirdena. Om vi kunnat
inkludera alla de virdepéverkande faktorer som anvénds vid fastighets-
taxeringen borde forklaringsgraden ha uppgétt till nirmare 100 procent.
Attden inte gor det beror dels pA att man vid taxeringen tar hdnsyn till oli-
ka typer av sdregna forhillanden som inte ingér i var analys och dels pa
attde lagesvariabler som vi anvénder 4r betydligt grovre dn den indelning
i riktvirdeomraden som fastighetstaxeringen utgér fran. En foérklarings-
grad pé 70 procent framstar darfér som fullt rimlig.

Om man ser till genomsnittet for landet som helhet avtar taxeringsvér-
det med 2 000 kronor per virdedr. Varje standardpoéng paverkar taxer-
ingsvirdet med drygt 6 000 kronor och varje kvadratmeter véardeyta med-
for en fordndring i taxeringsvardet pd 1 600 kronor. Den mest avgérande
faktorn 4r dock det regionala ldget, vilket framgar av parametrama f6r de
regionaladummyvariablerna. Ett hus i Stockholmsregionen har i genom-
snitt ett taxeringsvarde som ligger 380 000 kronor 6ver taxeringsvardet
for ett i ovrigt jamforbart hus i ett regionalt centrum. Skillnaderna i dlder,
standard och yta mellan tva hus som ligger i samma typ av region maste
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med andra ord vara mycket stora for att skillnaden i taxeringsvérde ska
bli lika stor som skillnaden mellan tva hus beligna i till exempel ett regio-
nalt centrum och en storstad.

De virdepaverkande faktoremas betydelse varierar dock mellan regio-
nerna. I storstiderna och framférallt i Stockholmsregionen &r taxerings-
virdet betydligt kinsligare for variationer i standarden &n i vriga Sveri-
ge. Aven skillnader i yta har storre betydelse for taxeringsvérdet i
Goteborg och Stockholm in i 6vriga delar av landet.

Nar det géller virdearet daremot finns inget sddant monster. Ett hus al-
der #r emellertid en mycket komplex variabel som kan forvéntas samva-
riera med en rad olika egenskaper. Som nimnts ovan r det troligt att al-
dern samvarierar med husens lige inom respektive region. De flesta nya
hus byggs i titorternas utkanter vilket antagligen har storre betydelse for
virdenivan for husi storstiiderna in for hus pA mindre orter. Att taxerings-
virdet tycks oka med husens 4lder i Stockholmsregionen kan darfor till
stor del téinkas bero pa att de dldre husens centralare lige hér har en stor
motverkande effekt pd taxeringsvérdet.

Aldersvariablen samvarierar inte bara med liget utan ocksi med stan-
darden. Detta kan man emellertid i viss mén ta hénsyn till i analysen ge-
nom att skapa en ny standardvariabel som anger skillnaden mellan den
standardposng som kan forvintas med hinsyn till husets virdedlder och
yta och den faktiska standardpoangen. Med denna ansats Okar vardedl-
derns och dven ytans betydelse for taxeringsvardet. Aven interceptet blir
ndgot hogre. For narmare detaljer hanvisar vi till bilaga 4.

I tabellen ovan redovisas den genomsnittliga effekten av en foréndring
i husets Alder, standard och yta med en enhet. Vi har emellertid ocksé ge-
nomfért analyser som tyder pa att effekterna avtar pA marginalen. Med
andraord medf6ren viss okning i vdrdedldern en storre minskning i taxer-
ingsvirdet for nybyggda hus én for ldre hus. Vidare har ytterligare en
standardpoéing eller en kvadratmeter virdeyta storre inverkan pa taxer-
ingsvirdet for hus med 13g standard respektive liten yta dn for stora hus
med hog standard. Nér vi tar hinsyn till detta i analyserna okar for-
klaringsgraden till omkring 75 procent. Narmare detaljerredovisasi bila-
gad.

Slutligen har vi inkluderat ytterligare nagra faktorer i analysen, nim-
ligen tomtytan, hustyp, fastighetsrattsliga forhallanden, belidgenhet,
VA-forhallanden och tomtritt. Tomtytan ger ingen statistiskt sékerstilld
effekt pa taxeringsvirdet. Det beh6ver emellertid inte betydaatt den sak-
nar betydelse. En trolig forklaring &r i stéllet att tomtytans inverkan pa
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taxeringsvardet motverkas av att hus med stor tomt i allménhet &r mindre
centralt beldgna 4n hus med liten tomt.

Nir det géller hustypen har ett friliggande hus i regel ett hogre taxer-
ingsvérde dn ett radhus. Friliggande hus tenderar ocks att vara hogre vér-
derade dn kedjehus men sambandet &r inte lika stabilt som for radhusen.
Mojligen beror det pé att hustypen samvarierar med avstindet till bebyg-
gelsens centrum s att skillnaden mellan friliggande hus och kedjehus in-
te blir statistikt lika tydlig. Detsamma giller tomtrittsfastigheter. Nar en
variabel som ska finga upp betydelsen av tomtrétt inkluderas i analysen
blirresultatet att tomtrétt tenderar att hoja taxeringsvérdet. Troligen beror
det pa att tomtrittsfastigheter dr vanligare i hogprisomraden &n i andra
omrdden, varfor tomtrattsvariabeln inte bara speglar tomtrittens utan
dven ldgets betydelse.

De andra tre variablerna ger dock vintat utslag. Hus pé sjélvstindig
tomt har hogre taxeringsvirde dn hus pd avstyckningsbar tomt som i sin
tur har hogre vérde 4n hus pa icke avstyckningsbar tomt. Strandtomt ger
hogre vérde 4n strandnéra tomt som ger hogre védrde 4n tomt som inte ens
ar strandnéra. Etthus som saknar kommunalt vatten och avlopp har i regel
ett ligre taxeringsvirde dn ett som 4r anslutet till det kommunala VA-ni-
tet.

Sammanfattningsvis visar vara analyser att variationerna i taxerings-
virdet till cirka 75 procent kan forklaras av fyra faktorer: virdedldern,
ytan, standardpoéngen och det regionala laget. Om vi dven tar hinsyn till
hustypen, fastighetsrittsliga forhallanden, beldgenhet i forhallande till
strand och VA-forhallanden kan vi férklara omkring 80 procent av varia-
tionerna. Vidare tycks effekten pa taxeringsvardet avta med tilltagande
Alder, standardpodng och yta.

Frigan 4r om dessaresultat Gverensstimmer med dem som uppkommit
vid svenska och internationella analyser av marknadsvérdets variationer.
Om s4 4r fallet 6kar tilltron till att taxeringsvirdets variationer motsvarar
variationerna i smahusens marknadsvarde.

Rune Wigren redogér i sin rapport ”Smahuspriserna i Sverige”! for ett
antal studier av sambandet mellan husens virde (i allménhet priset) och
olika egenskaper hos hus, tomt och omgivning. S&vil husstorleken som
4ldern har i s& gott som alla studier en tydlig inverkan p husets varde.
Liksom taxeringsvardet i vdra analyser 6kar marknadsvérdet med husets

1. Se Wigren, Rune: "Sméhusprisemna i Sverige”, Forskningsrapport SB1, SIB,
Givle 1986.
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storlek och avtar med dldern. De resultat som finns vad géller standardens
betydelse 4r dock svérare att generalisera och jamfora eftersom standar-
den mits pa olika sitt i olika studier. Att sddana faktorer som koksutrust-
ning, antal badrum, uppvérmingssatt och 6ppen spis paverkar marknads-
virdet positivt #r dock helt klart. Aven fastighetens vatten- och
avloppsforhallanden samt hustypen har tydliga effekter p& marknadsvir-
det i samma riktning som vAra analyser av taxeringsvérdet pekar pa.

Det tycks ocksa finnas ett klart samband mellan tomtstorleken och
huspriset. For att detta ska visa sig i de statistiska analyserna maste man
emellertid ocksa ta hansyn till tillgingligheten definierad som nagon typ
av avstind till regionens centrum. Anledningen 4r att dessa tva forhallan-
den samvarierar och kan formodas ha motsatt effekt pA marknadsvérdet.
Det bristande sambandet mellan taxeringsvirdet och tomtstorleken i vara
analyser behover dérfor inte vara oforenliga med resultaten iprisstudier-
na eftersom vi i var analys inte kunnat ta hansyn till tillgangligheten.

Aven vissa variabler som speglar egenskaper i den omgivande miljon
tenderar att samvariera med tillgéngligheten s att det blir svért att fast-
stilla deras betydelse fér marknadsvirdet statistiskt. Variabler som speg-
lar "tillgAng till god natur” har dock visat sig ge tydligt utslag i marknads-
priserna pA samma sitt som nérhet till strand paverkar taxeingvirdena.

Hur stor betydelse de olika egenskaperna har for marknadsvérdet dr
dock svArtattuttala sigom i generella termer. Det beror dels pA att de miits
pa olika sétt i olika studier och dels pd attden statistiska effekten av varje
enskild egenskap ir beroende av vilka andra egenskaper man tagit hénsyn
till i analysen. Den enda slutsats vi kan dra utifrén denna begransade jam-
forelse dr darfor att variationerna i smahusens taxeringsvérde inte verkar
orimliga.

Taxeringsvirdenivan for smdahus sdlda under 1988

For att kunna siga nigot mer bestAmt om huruvida variationerna i taxer-
ingsvirdet dven storleksmissigt motsvarar marknadsvirdets variationer
skulle vi behova ha tillgang till sAvil pris- som taxeringsuppgifter for ett
storre antal smahus silda under det vardear som gillde vid den senaste
fastighetstaxeringen. Vidare skulle vi behova veta om fastigheterna for-
sndrats mellan tidpunkten for kopet och vérderingstillféllet. Eftersom
frigan om taxeringsvirdenas tillforlitlighet inte har prioriterats i var ut-
redning har vi inte lagt ner nagra storre resurser pa att ta fram ett sAdant
material.

Diremot har vi tagit del av ett material som Riksskatteverket bestallt
fran Statistiska centralbyrin. Det innehaller uppgifter om forhallandet
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mellan 1990 ars taxeringsvirde och k6peskillingen fér smahus salda un-
der 1988. Uppgifternaavser endast lagfarna kdp som kan férmodas ha #gt
rum under normala marknadsmissiga forhallanden. Vidare ingar bara
fastigheter som inte genomgatt nigra storre forindringar sedan kopetill-
fallet. For varje lin och kommun redovisas taxeringsvirdenivan i form
av ettovagt genomsnitt, det vill siga genomsnittet av varje fastighets tax-
eringsvirde dividerat med dess kopeskilling. Fastigheter som innehas
med tomtrétt ingdr inte.

I princip bor taxeringsvérdet for dessa fastigheter genomsnittligt sett
uppgdtill 75 procent av kopeskillingen. Det finns dock en svaghet i mate-
rialet som gor att en viss avvikelse hirifrdn kan férekomma som inte kan
hénforas till brister i fastighetstaxeringen. Medan taxeringsvirdena fast-
stélls utifr&n den prisniva som ridde vid mitten av det aktuella nivaret,
det vill sdga juni/juli 1988, avser kdpeskillingarna i Statistiska centralby-
rdns material kop som gt rum under hela 1988. Under detta &r steg sma-
huspriserna kraftigt. I den man de k6p som ingdr i materialet inte var
jamnt fordelade 6ver ret kommer taxeringsvirdet inte motsvara 75 pro-
cent av kopeskillingama for dessa fastigheter i genomsnitt. Uppgifterna
nedan far darfor tolkas med viss forsiktighet.

For riket som helhet uppgar taxeringsvirdenivén till 70,9 procent for
permanentbostadshus och 74,6 procent for fritidshus. Om vi ser till ge-
nomsnittet for varje l4n varierar det mellan 65,4 procent och 74,6 procent
for permanenthusen. Den hégsta nivén finner vi i Orebro lin och den
lagsia i Uppsala ldn. For fritidshusen 4r spridningen betydligt storre. De
ldnsvisa genomsnitten for dessa varierar mella 62,5 procent och 89,3
procent. Aterigcn ar nivan hogst i Orebro lin medan Gotland svarar for
den ldgsta nivén.

Den storre spridningen for fritidshusen mérks ocks4 om vi delar upp l4-
neni tre grupper med taxeringsvérdenivd under 70 procent, mellan 70 och
75 procent och 6ver 75 procent. For permanenthusen ligger taxeringsvér-
denivén, som vi konstaterat tidigare, inte §ver 75 procent nigonstans utan
lanen 4r jamnt férdelade mellan de tvA lidgsta grupperna. Vad géller fri-
tidshusen ddremot hamnar néstan alla lin i den ligsta respektive hogsta
gruppen. Bara i tre ldn ligger taxeringsvérdenivan mellan 70 och 75 pro-
cent.

Den genomsnittliga taxeringsvirdenivin redovisas ocksi sirskilt for
permanenthusrespektive fritidshusi tre olika vdrdearsklasser. Som fram-
gar av tabellen ovan &r spridningen mellan l4nen av ungef#r samma stor-
leksordning inom varje &ldersklass. Fér permanentbostadshusen ligger
dock taxeringsvirdenivan i den yngsta virdearsklassen nigot hogre.
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Tabell 4.2 Taxeringsvirdeniva for smihus salda under 1988. 1990 drs tax-
eringsvirden. Ovigda medelvirden.

Permanentbostadshus Fritidshus
Alla  Lagsta Hogsta Alla  Lagsta Hogsta
genomsnitt genomsnitt genomsnitt genomsnitt

Virdedr pé lansnivd pa lansnivd pa lansnivd pd lansnivd
Alla 70.9% 65.4% 74.6% 74.6% 62.5% 89.3%
-59 70.4% 65.4% 75.2% 75.8% 61.0% 90.9%
60-79 70.4% 65.8% 74.6% 70.4% 62.5% 87.7%
80- 71.4% 66.2% 76.9% T52% 4 * *

* Antalet sdlda fritidshus med virdefr 6ver 1980 4r s& fi att vi valtatt inte redovisa
ndgra uppgifter om dessa.
Kdlla: Statistiska centralbyrin.

Sammanfattningsvis tyder dessa uppgifier pa att taxeringsvérdena, at-
minstone vad giller permanentbostadshusen, speglar marknadsvardena
relativt vil. Undantag finns naturligtvis men generellt sett verkar traffsd-
kerheten tillfredsstillande. Vidare tycks det vara s att taxeringsvéirdena
for permanentbostadshusen snarare tenderar att ligga under &n over 75
procent av marknadsvirdet. Detta galler inte bara om vi ser till genom-
snittet for riket utan Aven nér vi ser till taxeringsvardenivan for varje kom-
mun. Antalet kommuner med taxeringsvérdeniva dver 75 procent uppgar
endast till 30 stycken. Av dessa 4r det dessutom endast fem dér taxerings-
vérdenivan 6verstiger 77 procent. For fritidshusen didremot tycks taxer-
ingsvirdena vara mer symmetriskt spridda runt 75 procent av marknad-
vardet.

VAr slutsats av dessa analyser av smahusens taxeringsvarden dr darfor
att de fungerar tillfredsstillande som matt pA marknadsvirdet. Det skall
dock Aterigen papekas att detta endast giller forhdllandena vid vérder-
ingstillfallet. Vi terkommer till detta lingre fram.

4.2.2 Hyreshus

Variationerna i hyreshusens taxeringsvérde har ocksé studerats med hjélp
av multipel regressionsanalys. De faktorer som i forsta hand inkluderats
4r hyresintikterna totalt och uppdelat pé lokal- och bostadshyror samt
virdealdem. Det regionala ligets betydelse har ocksd undersokts. For-
utom att variationerna for alla bebyggda hyreshusfastigheter studerats
samtidigt har separata analyser genomforts for olika typer av hyreshus-
fastigheter.
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Innan vi redogor for resultaten av dessa analyser bor det terigen po-
angteras att de endast avser fastigheter med en byggnad. For hyreshusen
kan detta férmodas vara en storre brist 4n for smahusen. Fordelningen
mellan olika vardearsklasser 4r visserligen ungefér densamma for hyres-
hus med en byggnad som for hus med flera byggnader. Fastigheter med
en byggnad dr emellertid nigot Gverrepresenterade i storstiiderna och un-
derrepresenterade i regionala centra och det 4r ocksd mojligt att de 4r an-
norlunda fordelade i forhllande till bebyggelsens centrum inom varje re-
giontyp &n fastigheter med flera byggnader. Vidare ir riktvirdetabellerna
for hyreshusen konstruerade s att taxeringsvirdetinte 6kar i takt med hy-
resintikterna. Medan skillnaderna i belégenhet inte bor ha nigon storre
betydelse for just hyreshusens taxeringsvirde 4r den sistnimnda faktorn
férmodligen av storre betydelse. Resultaten nedan kan dérfor formodas
Overskatta hyresintikternas genomsnittliga betydelse for taxeringsvirdet
for alla hyreshusfastigheter. Med denna reservation i minnet analyserar
vi variationerna i taxeringsvardet for hyreshus med bostéider.

Som framgér av tabell B4.7 ibilaga4 ar hyresintikterna helt avgorande
for taxeringsvardet. Hela 87 procent av de totala variationerna i taxer-
ingsvardet kan hénforas till variationer i de totala hyresintikterna. Fak-
tum &r att forklaringsgraden inte 6kar nér viardealdern inkluderas i analy-
sen, trots att dess betydelse for taxeringsvirdet dr statistiskt sikerstillt.

Tabell 4.3 Regressionsanalys av taxeringsvirdet for hyreshus med bosti-
der. Beroende variabel: taxeringsvardet i tusental kronor

Hela Regio- Primdra Univer- Malmé Géte- Stock-

Oberoende riket  nala centra sitets- borg  holm
variabel centra regioner
Intercept 3222 2816 .. 3816 3229 3179 3889 3693
Parameter-
virde for:
Virdeélder (-6.8) -11.7 (-23.0) -183 -264 2347 (3.1)
Bostadshyra 6.5 52 N7 6.0 .50 616, %65
Lokalhyra 6.2 38 4.7 42 36 4:6), 12470

Forklaringsgrad 87%  90% 83% 91% 81% 90% 90%
Antal obs. 5898 1494 351 2249 306 460 1033

Anm. Parametervirden inom parentes ir inte signifikanta p4 99,99-procentsni-
vén, understrukna parametervirden inom parentes 4r inte signifikanta p& 95-pro-
centsnivan.

Kalla: Urval ur FTR 90 och egna bearbetningar.



SOU 1992:11 Fastighetsskattens fordelningsprofil

Hyresintikternas betydelse, det vill saga parametervrdets storlek, héller
sig ocks4 relativt stabilt mellan olika skattningar (se tabell 4.3). For varje
tusentals kronor i 6kade hyresintikter okar taxeringsvirdet med omkring
6 000 kronor. Bostadshyrornas betydelse for taxeringsvérdet 4r nagot
storre 4n lokalhyrornes.

Virdealderns betydelse for taxeringsvirdet 4r statistiskt sakerstélld
men varierar avsevirt mellan olika modeller (det vill séga olika kolumner
i tabellen). Formodligzn beror det p att lderns betydelse for taxerings-
virdet delvis fingas upp av hyresvariablerna. Hyresnivén 4r ju i allmén-
het hogre i yngre fastigheter. Statistiskt medfor det att det blir svartatt f&
fram stabila skattninga av virdealderns betydelse for taxeringsvérdena i
en analys dér dven hyresintikternas betydelse inkluderats.

Allmént giller dock att virdedlderns betydelse for taxeringsvirdet
framtréder tydligare rér vi studerar varje regiontyp for sig jAmfort med
nér vi ser pA variationerna i riket som helhet. I tabellen ovan ser det visser-
ligen ut som om 4ldem inte skulle ha nigon betydelse for hyreshusens
taxeringsvirde i Stockholmsregionen. Sannolikt beror det emellertid pa
den samvariation mellan hyresintéikternas storlek och ldern som pépe-
kats ovan. Andra analyser vi gjort tyder nimligen pa att Aldern har unge-
far samma betydelse i Stockholmsregionen som i de andra storstiderna.

Taxeringsvirdets variationer har ocksé undersckts for varje typ av hy-
reshus for sig (se tabell B4.8 i bilaga 4). Resultatet av dessa skattningar
visar att virdealdern endast har betydelse f6r bostadshyreshusens taxer-
ingsvirde, inte for hyreshus som huvudsakligen eller enbart bestar av lo-
kaler.

Slutligen har vérdealderns betydelse undersckts genom analyser av
taxeringsvirdets varizationer i nio olika virdedrsklasser for sig. Resultatet
av dessa analyser redovisas i tabell 4.4.

TvA saker ir vérda att notera hir. For det forsta mérks inga storre skill-
nader i skattningarnamellan virdeérsklasserna fore 1970. For hus med
viirdedr 6ver 1970 hardock hyresintéikterna mérkbart stérre betydelse for
taxeringsvérdet 4n f&- dldre hus. For varje tusental kronor i Skade hy-
resintikter blir taxeringsvirdet i genomsnitt 6 000-10 000 kronor hogre
om virdedret 4r hogre an 1970 men endast omkring 4 000 kronor hogre
om virdedret 4r lagre4n 1970. For det andra okar den andel av variatio-
nerna i taxeringsvirdet som forklaras av variationer i hyresintakterna yt-
terligare ngot nér viser pé varje virdedrsklass for sig.
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Tabell 4.4 Regressionsanalys av taxeringsvirdet for hyreshus med bosti-
der i olika vardedrsklasser. Beroende variabel: taxeringsvirdet i tusental
kronor

Oberoende -1949 1950- 1955- 1960- 1965- 1970- 1975-1980- 1985-
variabel 1954 1059 1964 1969 1974 1979 1984

Intercept 2972 2926 2312 2473 2290 2223 2597 3330 4056
Parameter-

viarde for:

Bostadshyra 4.1 4.2 4.2 43 43 6.4 63 88 104
Lokalhyra 7.6 7.9 4.8 5.7 89 6.8 50 68 48
Forklarings-

grad 89% 91% 78% 93% 91% 91% 9% 86% 98%
Antalobs. 2232 508 423 548 374 413 385 438 569

Anm. Parametervirden inom parentes &r inte signifikanta p&99,99-procentsni-
van, understrukna parameterviarden inom parentes ér inte signifikanta pd 95-pro-
centsnivan.

Kalla: Urval ur FTR 90 och egna bearbetningar.

Lagets betydelse for taxeringsvirdet har ocksa undersokts bdde genom
att sérskilda variabler for varje regiontyp inférts i analysen och genom att
taxeringsvirdets variationer studerats i varje regiontyp for sig. Resultaten
av den sistndmnda ansatsen framgar av tabell 4.3. Nigon storre skillnad
i de olika virdefaktorernas betydelse for taxeringsvérdet mellan regio-
nerna finns inte. Resultatet av den forstnimnda ansatsen pekar i samma
riktning —det regionala l4get har ingen statistiskt méatbarbetydelse for hy-
reshusens taxeringsvirde (se tabell B4.10 i bilaga 4). De skillnader som
finns beror snarare pa att hyreshusenheterna i storstddema &r storre i ge-
nomsnitt 4n enheterna i Gvriga delar av landet.

Sammanfattningsviskan vikonstatera atthyreshusenstaxeringsvérden
i mycket hog utstrdckning speglar variationerna i hyresintikterna. For
hyreshus som till stor del bestar av bostider paverkas taxeringsvérdet
ocksa av virdedldemn. Framforallt skiljer sig taxeringsvirdet 4t mellan
fastighetersom 4r mindre respektive mer 4n tjugo &r gamla. Laget har dér-
emotingen statistiskt sdkerstilld betydelse for hyreshusens taxeringsvar-
de.

Vira mojligheter att bedéma hur vl dessa variatiorer i hyreshusens
taxeringsvarde 6verensstimmer med marknadsvérdets variationer 4r 4n-
nu samre 4n fér smahusen. Nagon empirisk studie av vac som bestimmer
marknadsvirdet for hyreshusfastigheter finns namligen mte. Den fortsat-
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ta diskussionen méste darfor begrénsas till att gélla vissa allménna syn-
punkter p4 hyreshusens taxeringsvarden som métt pA marknadsvérdet.

A ena sidan #r det fullt tinkbart att hyreshusens marknadsvirde vari-
erar med hyresinticterna och viardedret samt att det i stort sett dr oberoen-
de av liget pa det sitt som taxeringsvirdet visat sig gora i véra analyser.
Eftersom hyresintzkterna utgor en vésentlig del av avkastningen frin des-
safastigheter 4r maknadsvirdet sakerligen i hog grad relaterat till dessas
storlek.

I en analys dér Finsyn samtidigt tas till hyresintikternas betydelse &r
detocksa troligt at virdealdern endast har en statistiskt métbar betydelse
for marknadsvérdet for upp till 20 &r gamla bostadshyreshus. Som pape-
kats ovan fingas dderns betydelse delvis upp genom hyresintikterna ef-
tersom hyresnivantenderar att avta med husens vardedr. Parametern f6r
virdealdern kan dirfor framforallt antas speglaandra dldersanknutna for-
hallanden #n skillzaderna i hyresniva. Hit hor de statliga rédntebidragen
som bara utgér tillden yngre delen av bostadshyreshusen. Dessa subven-
tioner har sikerligen ocksa betydelse for dessa fastigheters marknadsvér-
de.

Att laget i stort sett saknar betydelse f6r marknadsvérdet dr ocksa tro-
ligt med tanke p4 de principer som géller for hyressittningen i Sverige.
Bruksvirdessystenet medfér ju att skillnaderna i hyresniva mellan hy-
resbostéder i olikadelar av landet 4r smé. Eftersom hyran kan antas vara
av avgorande betydelse for marknadsvardet ar det troligt att inte heller
detta varierar namavirt mellan olika delar av landet.

Ett problem vid virderingen av hyreshusfastigheter 4r, 4 andra sidan,
att antalet Gverlate ser inom denna sektor ér relativt f. Framférallt géller
detta vissakategorer av hyreshusfastigheter, sdsom storre fastigheter be-
liagna i tidtorternas ytteromraden och dgda av allménnyttiga bostadsfore-
tag. Detta ir ett prcblem som funnits under en lingre tid. Till det kommer
att det pa senare tic blivit allt vanligare att investeringar i hyreshusfastig-
heter inte sker gerom regelritta fastighetskdp utan genom handel med
bolag av olika slaz. Hirigenom begrénsas det jamforelsematerial som
virderingen ska brgga pa.

Att mojligheterra att utvirdera taxeringsvérdenas tillforlitlighet som
métare av marknaisvirdet undergrivs 4r naturligtvis allvarligt. Darf6r
kan det finnas ski! att undersoka vilka alternativa principer som pa sikt
skulle kunna liggatill grund f6r hyreshusenheternas taxeringsvirden 4n
de som for nirvarande giller. Detta 4r emellertid en friga som inte ingér
i denna utrednings uppdrag.
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4.2.3 Bostadsrittshus

Hyreshusenheter som huvudsakligen upplits med bostadsriitt taxeras i
dag som om de uppléts med hyresritt (se bilaga 3). Eftersom hyresstt-
ningen bestims av bruksvirdesprincipen medan priserna p bostadsritter
bestams fritt pd marknaden medfor det att taxeringsvirdena generellt sett
kan férmodas underskatta de enskilda bostadsratternas marknadsvirde.
Detta géller framforallt fastigheter i attraktiva l4gen och p4 expansiva or-
ter.

Ien studieav 6verlatelsepriserna for bostadsritter i flerbostadshus som
Bostadsrittsvirderingskommittén Iatit genomféra redovisas det genom-
snittliga 6verlatelsepriset och nettoskulden per kvadratmeter bostadsyta
for bostadsratter i 30 olika orter. Nettoskulden motsvarar foreningens 14n
reducerade med féreningens tillgdngar utom fastigheten. Den totala net-
toskulden har férdelats pa respektive bostadsritt med hjilp av berdknade
andelstal. Studien omfattar endast si kallade representativa kép, det vill
sédga sddana kop som kan antas ha skett under normala marknadsmassiga
forhallanden, som dgde rum under 1988 och 1989.

For att fa en uppfattning om forhéllandet mellan taxeringsvérdet och
de enskilda bostadsrattsldgenheternas marknadsvirden har det genom-
snittliga taxeringsvirdet f6r bostadsdelen per kvadratmeter bostadsyta
tagits fram for de bostadsrattsfastigheter pA dessa orter som ingér i vart
urvalsmaterial.

Denna jamforelse dr naturligtvis behéftad med en hel del osékerhet ef-
tersom de Gverlitna bostadsritterna i Lantméteriverkets undersokning
inte Aterfinns i de fastigheter som det genomsnittliga taxeringsvérdet be-
ridknats pa. DA de tvd materialen inte innehiller samma typ av data kan
vi inte kontrollera att uppgifterna avser likartade fastigheter. Vikan dock
konstatera att andelen bostadsritter i nybyggda fastigheter dr ungefir
densamma som i vart urval vad géller fyra av de sex kommungruppema.
Ikommungrupp tvé 4r andelen betydligt Idgre i varturval 4ni Lantméteri-
verkets material. Det genomsnittliga taxeringsvirdet for de fastigheter
som ¢verlatelsepriserna avser kan d4rfor antas vara hdgre 4n det som an-
ges i tabellen. I kommungrupp tre &r forhallandet det omvinda.

Det ska ocksa pipekas att taxeringsvirdena avser 1986 ars virdeniva
medan Overlatelsepriserna avser perioden 1988-89. Eftersom fastighets-
priserna steg avsevirt under slutet av 1980-talet kan den 1iga “taxerings-
virdenivin” endast delvis tillskrivas det faktum att bostadsrittsfastighe-
ter taxeras som om de uppléts med hyresrétt. Delvis beror den pa den



SOU 1992:11 Fastighetsskattens fordelningsprofil

eftersldpning i anpassningen av taxeringsvirdena till indrade marknads-
forhallanden som beror alla typer av fastigheter.

Tabell 4.5 Overlatelsepriser, nettoskuld och taxeringsvirde for bostads-
rittshus i vissa kommuner grupperade efter prisnivi. Genomsnitt per kva-
dratmeter bostadsyta.

Overlitelse- Netto-  Bostidernas  Taxerings-

pris skuld taxerings- virdet som
virde andel av
Kommungrupp pris+skuld
1 Stockholm 13 500 800 1800 13%
2 Goteborg, Malmé 5500 1 800 1500 21%
Jarfilla
3 Linkoping, Orebro 2 800 1900 2500 53%
Umed
4 Hudiksvall, Gévle 2 000 1400 1 800 53%
Trollhdttan, Visterds
Helsingborg
5 Hedemora, Vamamo, 1200 1300 1100 44%
Boris, Eskilstuna,
Bollnis, Sandviken
S6derhamn, Sala
6 Tidaholm, Falképing, 500 1200 1 000 59%
Avesta, Skara, Nissjo
Vetlanda, Tranis,
Lidkoéping Hassleholm
Gislaved

Kdlla: Lantmiteriverket samt egna bearbetningar av fastighetstaxeringsdata.

Med dessa reservationer pekar dock denna jimforelse pa betydande skill-
nader mellan det genomsnittliga taxeringsvardet och summan av Hverla-
telsepriset och nettoskulden per kvadratmeter. Framforallti de tva forsta
kommungrupperna 4r taxeringsvérdets andel av overlatelsepriset och
nettoskulden s4 14g att den inte enbartkan tillskrivas prisutvecklingen pa
bostadsrittsmarknaden mellan 1986 och 1989.

Frigan 4r nuom taxeringsvirdena dédrmed ocks4 skall anses underskat-
ta bostadsratisfastigheternas marknadsvérde. Frén vissa hall har det hiv-
dats att bostadsrittsfastigheter inte bor vérderas utifran de priser som er-
halls ndr en eller annan ligenhet 6verldts utan frin de priser som skulle
gillaom hela fastigheten dverlits. Men forutom att detrent praktiskt vore
svart att tillimpa denna vérderingsprincip, eftersom bostadsrittsfastighe-
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ter sdllan 6verléts i sin helhet, 6verensstimmer den inte med den defini-
tion av marknadsvérdet som vi menar bor ligga till grund for fastighets-
taxeringen.

Enligt vir mening, och enligt fastighetstaxeringslagen, skall mark-
nadsvérdet definieras som det mest sannolika pris som skulle erhallas vid
en forsdljning under normala marknadsméssiga forhallanden. For bos-
tadsréttsfastigheter dr det normala varken att fastigheten siljs i sin helhet
eller att den omvandlas till hyresréttsfastighet, utan att besittningsrétten
tillen eller ett fital 14genheter i sinder 6verlats. Marknadsvirdet fér dessa
fastigheter bor ddrfér motsvara summan av de 6verlatelsepriser som gil-
ler for de enskilda bostadsrétterna och féreningens nettoskuld. Féljdakt-
ligen kan taxeringsvirdena anses underskatta marknadsvérdet for bos-
tadsréttsfastigheter i hogprisomraden. Samtidigt kan det naturligtvis
ocksé finnas omréden dir taxeringsvirdena dverskattar marknadsvirdet.
Kommunema i prisgrupp sex i tabellen ovan kan téinkas vara sddana om-
raden.

Ur ett avkastningsperspektiv leder dessa brister i taxeringsvéardena for
bostadsrittsfastigheter till bristande likformighet i bostadsbeskattningen
mellan olika upplatelseformer fGrutsatt att skattesatsen dr densamma for
alla typer av fastigheter.

I detta sammanhang kan det vara virt att nimna att ur ett avkastnings-
perspektiv kan bruksvérdeshyressittningen anses medfora liknande bris-
ter i beskattningen av fastigheter som upplats med hyresrétt. I den mén
bruksvardeshyrorna 4r ligre 4n vad marknadshyrorna skulle varakanav-
kastningen av hyresfastigheterna, sisom Peter Melz ppekar i "Bostads-
beskattningen i det nya skattesystemet”!, anses vara delad mellan fastig-
hetsigaren och hyresgidsterna. Bade inkomstbeskattningen och
fastighetsskatten baseras i princip bara p4 den del av avkastningen som
motsvaras av de faktiska hyresintikterna, det vill séiga den del som tillfal-
ler fastighetsigaren. Den del av avkastningen som tillfaller hyresgésterna
ochmotsvaras av skillnaden mellan den faktiska hyran och en marknads-
massig hyra beskattas emellertid inte alls. Liksom for bostadsréttsfastig-
heter forekommer skatteférmaner av detta slag endast i omriden dir ef-
terfrigan pa ldgenheter i flerfamiljshus dr hog, det vill séiga framforallt
i storstiddernas centralare delar och vissa expansiva orter.

1. Se Melz Peter: "Bostadsbeskattningen i det nya skattesystemet - synpunkter pd
dess struktur och effekter”, Juristforlaget, Stockholm 1991.
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4.2.4 Eftersldpningar i anpassningen av taxeringsvirdena
till férindrade marknadsvirden

Aven om variationerna i taxeringsvirdena vil overensstimmer med
marknadsvirdets variationer galler detta endast vid varderingstidpunk-
ten. Ju langre tid som gétt sedan taxeringsvérdena faststilldes desto mer
kommer formodligen taxeringsvérdenivan, det vill siga taxeringsvérdets
andel av marknadsvirdet, att variera mellan olika typer av hus i olika de-
lar av landet. Dirmed kommer ocksa variationerna i den effektiva skatte-
satsen att oka. Detta ser vi som en av de allvarligaste bristerna med det
nuvarande underlaget for fastighetsskatten.

Med den effektiva skattesatsen menas hir skattens andel av marknads-
virdet. Om taxeringsvirdena vid vérderingstillfallet motsvarar 75 pro-
cent av marknadsvirdet innebir en skatt pa 1,5 procent respektive 2,5
procent av taxeringsvirdet att den effektiva skattesatsen uppgértill 1,125
procentrespektive 1,875 procent. Ju lagre taxeringsvirdenivan blir desto
ligre blir den effektiva skattesatsen. Genom att studera de uppgifter om
taxeringsvirdenivan som Statistiska centralbyran regelbundet publicerar
kan man f4 en uppfattning om variationerna i den effektiva skattesatsen.
Dessa uppgifter anger forhallandet mellan taxeringsvérdet och kopeskil-
lingen for de hus som salts under normala marknadsforhillanden under
en viss period.

Foér smahus silda under sista kvartalet 1989, det vill siga strax fore
1990 ars allména fastighetstaxering, uppgick taxeringsvéirdenivan endast
till knappt40 procent. Dirmed skulle en skatt pa 1,5 procentav taxerings-
viirdet endast ha inneburit en effektiv beskattning pa knappt 0,6 procent.
Eorhallandena varierade dock betydligt over landet. I Orebro l4n uppgick
taxeringsvérdenivan till drygt 47 procent vilket skulle innebéra en effek-
tiv skattesats pA drygt 0,7 procent. I Stockholms lin ddremot uppgick den
endast till 30 procent av taxeringsvirdet. Den effektiva skattesatsen skul-
le darfor bara ha uppgétt till 0,45 procent.

Eftersom smahuspriserna steg relativt kraftigt under slutet av 1980-ta-
let 1g taxeringsvirdenas andel av kopeskillingen betydligt under 75 pro-
cent redan under sista kvartalet 1990, tvA &r efter nivA4ret men strax innan
de nya taxeringsvérdena anvindes som underlag for fastighetsskatten for
forsta gangen. For landet som helhet uppgick taxeringsvirdenivan endast
till 50 procenti genomsnitt. Den ligsta nivan fanns dai Malmaohus 14dn dér
den uppgick till 45 procent och den hogsta i Stockholms lin dér den upp-
gick till 53 procent. Med ett skatteuttag pa 1,5 procentav taxeringsvérdet
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skulle den effektiva skattesatsen endast ha uppgat: till mellan 0,7 respek-
tive 0,8 procent.

For hyreshusen uppgick taxeringsvardena endast till 32 procent av k6-
peskillingen i genomsnitt f6r hus s&lda under for¢a kvartalet 1991, mitt
emellan tvd allminna fastighetstaxeringar. Den effektiva skattesatsen
uppgick darfor endast till 0,8 procent. Variationema i taxeringsvardeni-
vin mellan ldnen dr dock ndgot mindre 4n for smatusen. Om vi ser till hus
sélda under 1990 varierade den mellan 45 och 33 procent. Hogst var den
i Kopparbergs l4n och lagst i Stockholms, Mamohus, Hallands, Alvs-
borgs och Gotlands lin. Den effektiva skattesasen varierade darmed
mellan 0,8 och 1,12 procent. Om vi ser till olika typer av hyreshus upp-
gick taxeringsvirdenivan 1990 till 42 procent :6r hyreshus med huvud-
sakligen lokaler och 36 procent for bostadshyreshus. Variationerna mel-
lan ldnen var dock betydligt storre for lokalhyreshusen &n for
bostadshyreshusen med en spridning mellan 62 och 33 procent. Med ett
skatteuttag pa 2,5 procent av taxeringsvirdet skule den effektiva skatte-
satsen ddrmed ha varierat mellan 0,8 och 1,6 procent.

Urett strikt avkastningsperspektiv pa fastighetsskatten utgor efterslap-
ningen i anpassningen av taxeringsvérdena till {drindrade marknadsvér-
den enallvarlig brist. M6jligheter att forbéttra underlagetidettaavseende
finns dock. For det forsta skulle inforandet av rullande fastighetstaxering
innebira att taxeringsvirdena anpassades kontnuerligt till férdndringar
i marknadsvirdena i stillet fér, som nu, sprangvis vart sjéitte ar. For det
andra skulle eftersldpningen begransas om nivA4ret bestdmdes till &ret
niarmast fore taxeringsaret i stillet for, som nu, &reidessférinnan. Vi ater-
kommer till detta lingre fram.
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4.3 Skatteuttagets variationer ur ett
boendevirdesperspektiv

For bade hyres—och sméhus stiger taxeringsvérdet kraftigt med hu-
sets virdedr. Skattereduktionen fér ny— och ombyggda bostadshus
begrinsar dock variationerna avsevért och medfor att skatteuttaget
blir lsgst for de senaste &rgangarna.

Taxeringsvirdet per kvadratmeter ar i genomsnitt dubbelt s& hogt
for smahusen som for hyreshusen. Skillnaderna i skattesats medfor
dock att fastighetsskatten per kvadratmeter ar ungefar densamma.

For smahusen 4r de regionala skillnaderna i sval taxeringsvarde
som fastighetsskatt per kvadratmeter betydande.

Nir vi nu 6vergar till analysera fastighetsskattens fordelning ur ett boen-
devirdesperspektiv 4r den centrala fragan om variationerna i skatteutta-
get kan anses motsvara sddana skillnader mellan bostiderna som kan an-
ses vara av generell betydelse for de boende ur konsumtionssynpunkt.
Med denna utgingspunkt undersoks taxeringsvérdets och fastighetsskat-
tens variationer mellan olika gamla hus, mellan hus med olika upplételse-
former samt mellan hus i olika delar av landet.

4.3.1 Paritetsproblemet

Den forsta fragan vi stiller oss nar fastighetsskattens variationer studeras
utifran ett boendevirdesperspektiv 4r om skillnaderna i skatteuttaget
mellan olika gamla fastigheter kan anses motsvara kvalitativa skillnader
i bostadskonsumtionen. Som framgar av tabellen nedan 6kar taxerings-
virdet mycket tydligt med fastighetens virdear. Detta géller inte bara hy-
reshusen utan dven smahusen. Faktum 4r att smahusens taxeringsvarden
varierar nistan lika mycket mellan olika aldersklasser som mellan olika
delar av landet.

I absoluta termer 4r de ldersmissiga variationerna i smahusens taxer-
ingsvirde ungefir lika stora som for hyreshusen. Skillnaden mellan det
hogsta och det ligsta genomsnittsvirdet uppgar till 2 559 kronor f6r sma-
husen och ungefir detsamma, 2 650 kronor, for hyreshusens totala taxer-
ingsvirde. Ser man enbart till bostadsdelen i hyreshusen okar skillnaden
nagot, till 3 054 kronor.

Att skillnaden 4r storre for bostadsdelen én for fastigheten som helhet
beror pa tva forhallanden. For det forsta ar bostadshyrorna, trots bruks-
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vérdesprincipen, i hogre grad relaterade till kapitalkostnaderna, och dér-
med 4dven till virde&ldern, in vad de marknadsbestimda lokalhyrorna &r.
For det andra tar man vid fastighetstaxeringen inte bara hinsyn till hy-
resintikternas storlek utan ocksa till rantebidragen. Eftersom dessa en-
dast omfattar hyreshusbostiderna blir taxeringsvirdets dldersberoende i
den yngre delen av bestindet storre for bostadsdelen &n for fastigheten
som helhet. Det genomsnittliga taxeringsvérdet blir darfor lagre i bos-
tadsdelen #n for hela fastigheten for hus i vardearsklass 1980-1982 och
tidigare men hogre for bostadsdelen i hus i virdearsklasser frdn och med
1983-1985.

Tabell 4.6 Variationeritaxeringsvirdet per kvadratmeter for smahusoch
hyreshus i olika virdedrsklasser. Kronor per kvadratmeter.

Taxeringsviarde per kvadratmeter

Smahus Hyreshus
hela fastigheten bostadsdelen
medel- sprid- medel- sprid- medel- sprid-

Virdedrsklass viarde ning* viarde ning* virde ning*
Alla 2850 65 1658 86 1481 67
-1949 2340 87 1126 83 1000 35
1950-1959 2786 69 1198 91 1036 30
1960-1969 3017 54 1452 103 1164 35
1970-1974 3006 45 1699 90 1381 23
1975-1979 31105 =511 1989 43 1851 26
1980-1982 3346 47 2608 46 2571 24
1983-1985 4118 39 3246 47 3347 24
1986-1987 4656 33 3776 . 38 3826, 122
1988 4899 37 3629 35 3886 23
1989 4841 49 3769 « 28 4054 20
Maximal
differens i

absoluta

termer** 2559 2650 3054

relativa

termer** 21 34 4.1

* Uppgifterna avser variationskoefficienten, det vill siga den genomsnittliga av-
vikelsen frin medelvirdet i procent av medelviardet.

** Skillnaden respektive kvoten mellan stérsta och minsta genomsnittsvérdet.
Kdlla: Urval ur FTR90 fran SCB och egna berdkningar.
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Virdenivan 4ar emellertid generellt sett ndstan dubbelt s4 hog for smahu-
sen som for hyreshusen. I relativa termer ér dérfor de ldersméssiga va-
riationerna betydligt storre for hyreshusen 4n for smahusen. Med relativa
variationer menas hir férhillandet mellan det hogsta och ldgsta taxer-
ingsvardet per kvadratmeter. For hyreshusen &r det hogsta genomsnitts-
virdet drygt tre gAnger hogre 4n det lagsta om vi ser till det totala taxer-
ingsvirdet och fyra ganger hogre om vi enbart ser till bostadsdelens
taxeringsvirde. For smahusen déremot 4r det hogsta vérdet dubbelt s&
hogt som det lagsta.

Taxeringsvirdet okar i stort sett kontinuerligt med stigande vardedr ba-
de for smahusen och for hyreshusen. Det genomsnittliga taxeringsvirdet
per kvadratmeter for smahus minskar dock nagot for hus fran sjuttiotalets
f('irsta halft samt for hus frin 1988 och 1989. Vad giller den sista &rgdngen

4r en tiankbar forklaring att den genomsnittliga utrustningsstandarden dr
betydligt lagre for dessa hus 4n for 1980-talets tidigare argangar. Vi éter-
kommer till frigan om standardens betydelse langre fram. Aven for hy-
reshusen ir taxeringsvirdet per kvadratmeter i stort sett oforédndrat for
hus med virdear frin 1986 och framat. Hir beror det dock pa att de hus
som tillkommit efter 1988 ars allménna fastighetstaxering (AFT 88) vir-
deras pA samma sétt som den senaste argangen vid AFT 88, det vill sidga
som hus med virdear 1987.

Spridningen kring de genomsnittliga virdena inom respektive vérde-
Arsklass ir ocksé betydande bade f6r smahusen och for hyreshusens totala
taxeringsvirde. Detta beror férmodligen pa de stora regionala prisskill-
naderna (se vidare nedan). Ser vi enbart till hyreshusens bostadsdel ar
spridningen inom virdedrsklasserna betydligt mindre, vilket Gverens-
stimmer med att de regionala variationerna i det genomsnittliga taxer-
ingsvirdet per kvadratmeter 4r betydligt lidgre for hyreshusbostaderna.
Detsamma giller fér smahusens genomsnittliga byggnadsvarde jamfort
med det totala taxeringsvirdet. For alla genomsnittsvérden avtar sprid-
ningen ocksa med stigande vérdear.

Fragan ir om de skillnader i skatteuttaget som dessa variationer i taxer-
ingsvirdet ger upphov tillkan anses skliga utifrén ett boendevirdespers-
pektiv. Eftersom utrustningsstandarden i allménhet 4r hogre i nyare hus
och en hogre standard méste anses svara mot ett hogre boendevérde kan
det vara rimligt att ocksa skatteuttaget ér hogre. Med andra ord skulle det
hogre skatteuttaget fran yngre fastigheter kunna anses motiverat ocksa ur
ett boendevirdesperspektiv om tendensen till stigande taxeringsvérden
med stigande virdear forsvinner nér vi tar hinsyn till skillnader i stan-
dard.
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Som framgick i féregiende avsnitt visar vara regressionsanalyser av
smahusens taxeringsvirde att virdearet har betydelse for taxeringsvérdet
dven da vi tar hansyn till skillnader i standardpoing. Eftersom standarden
inte utgor nagon virdepaverkande faktor vid taxeringen av hyreshusen
saknas explicita uppgifter om standarden i dessa fastigheter i taxeringsre-
gistret. Motsvarande analys kan darfor inte goras for hyreshusens del.

For smahusen har vi visserligen tillgdng till vissa standarduppgifter.
Trots det 4r det mycket svart om inte omajligt att helt sérskilja standard-
skillnadernas betydelse for taxeringsvirdets variationer frin vérdeérets
inverkan. Med andra ord kan #ven en del av de variationer i taxeringsvér-
det perkvadratmeter som vi funnit mellan hus med samma standardpoéng
och isamma region men med olika virdear antas bero pa standardskillna-
der. Anledningen ir att de riktvirdetabeller som anvénds vid fastighets-
taxeringen bland annat baseras p4 regressionsanalyser av kopeskillings-
statistik. I dessa analyser ingar sdvil virdedr som standardpodng som
oberoende variabler. Eftersom ett hus standard kan 4terspeglas bade av
dess Alder och av vissa utrustningsdetaljer kan variationer i marknadsvér-
det, som beror pa husens standard, fingas upp av bada dessa variabler.
Foljdaktligen kommer standarden ocksé kunna paverka taxeringsvardet
genom bada virdefaktorerna virdedr och standardpoéng.

A andra sidan innebir inte detta att taxeringsvirdets variationer mellan
olika virdearsklasser enbart kan hinforas till standardskillnader. Faktorn
vardear kan nimligen ocks4 antas spegla andra dldersberoende egenska-
per sisom forvintad aterstiende livslangd och rantebidragens kapitali-
seringseffekter. (Se avsnitt4.2 ovan samttabell B4.12ibilaga4.) Denen-
da slutsats vi kan dra #r darfor att en del av de variationer i taxeringsvérdet
som vi funnit mellan hus i samma standardklass men med olika vérdear
formodligen beror pa standardskillnader som har betydelse f6r mark-
nadsvirdet men som inte fAngas upp av standardpodngen. Hur stor denna
del #r vet vi emellertid inte.

Sammanfattningsvis visar dessa analyser att en odifferentierad fastig-
hetsskatt baserad pa taxeringsvardet ger betydande variationer i skatteut-
taget mellan hus med olika virdear. Som framgar av tabell 4.7 innebdr
dock reduktionsreglerna for de senaste Argngarna bade att variationerna
begrinsas avsevirt och att monstret delvis fordndras. I den édldre delen av
bestiendet okar skatteuttaget med stigande virdedr men det ldgsta skat-
teuttaget finner vi i hus fardigstillda under de senaste tio dren
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Tabell4.7 Variationer i fastighetsskatten per kvadratmeter for smahus
och hyreshus i olika vardearsklasser. Kronor per kvadratmeter.

Fastighetsskatt per kvadratmeter

Sméhus Hyreshus med
bostéder och huvudsakligen
Virdeérsklass lokaler bostider
Alla 39 32 26
-1949 35 28 26
1950-1959 42 30 27,
1960-1969 45 36 30
1970-1974 45 42 35
1975-1979 47 50 47
1980-1982 25 43 34
1983-1985 22 36 24
1986-1987 0 19 0
1988 0 22 0
1989 0 16 0

Kalla: Urval ur FTR 90 och egna berdkningar.

4.3.2 Skatteuttagets férdelning mellan olika
upplételseformer

Uttaget av fastighetsskatt per kvadratmeter kan variera mellan olika upp-
latelseformer av framfor allt tre skél. For det forsta kan det bero pa att
marknadsvirdet och dirmed dven taxeringsvardet 4r beroende av fastig-
hetens upplatelseform. Olika upplatelseformer medfor ju olika begréns-
ningar i dispositionsritten vilketi sin tur pAverkar de kostnader och intik-
ter som fastighetsinnehavet kan forvintas ge upphov till. Ddarmed skulle
marknadsvirdet och dven taxeringsvérdet bli beroende av upplételsefor-
men.

Det kan ocks4 tinkas att de olika virderingsmodeller som anvénds vid
taxeringen av hyreshusfastigheter och smahusfastigheter ger olika stor
precision vid bedomningen av marknadsvérdet. Eftersom sméhus i all-
manhet disponeras med 4ganderitt medan hyreshus uppléts med hyres-
eller bostadsritt kan taxeringsvérdet dd komma att variera mellan upplé-
telseformerna pé ett annat sétt an marknadsvérdet.

For det tredje kan skillnaden i skattesats mellan smahus och hyreshus
medfora att skatteuttaget varierar mellan hus med olika upplételseformer.
S4 som fastighetsskatten 4r utformad for nirvarande uppgér sméhusens
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skattesats endast till 60 procent av hyreshusens. Om smahusens taxer-
ingsviarde4r 65-70 procent hogre 4n hyreshusens blir dock fastighetsskat-
ten per kvadratmeter ungefar lika stor i de tv4 hustyperna.

Innan det gir att siga nagot om hur skillnaden i skattesats mellan smé-
hus och hyreshus paverkar skillnaderna i skatteuttaget per kvadratmeter
maéste taxeringsvardets variationer mellan hustyperna undersokas.

Tabell 4.8 Taxeringsvirdet per kvadratmeter i smahus respektive hyres-
hus med olika upplatelseformer. Kronor per kvadratmeter.

Taxeringsvirde for

fastigheten bostadsdelen
som helhet
Sméhus 2 849
Hyreshus 1658 1481
varav med
Hyresritt 1659 1479
Bostadsritt 1654 1500

Kalla: Urval ur FTR 90 samt egna berdkningar.

Itabell 4.8 redovisas taxeringsvirdet per kvadratmeter for smahus och for
hyreshus med olika upplételseformer. I fastighetstaxeringsregistret finns
visserligen inga explicita uppgifter om upplatelseform utan bara om vil-
ken dgarkategori fastighetsigaren tillhor. Vi har emellertid utgatt fran att
hus som dgs av bostadsrittsforening eller liknande huvudsakligen upplats
med bostadsritt medan 6vriga hyreshusfastigheter upplats med hyresritt.

For smahusen har vi inte kunnat géra ndgon uppdelning pa upplatelse-
former trots att omkring 4tta procent av alla smahusfastigheter kan antas
vara upplitna med bostads- eller hyresritt. Anledningen &r att uppgifter
om taxeringsvirde per kvadratmeter endast kan beriknas for fastigheter
med en bostadsbyggnad medan storre delen av alla sméhus som upplats
med bostads- eller hyresrétt ingér i fastigheter med flera bostadsbyggna-
der. Av alla fastigheter med en bostadsbyggnad i vart urval dr det endast
tvd procent som kan antas upplatna med bostadsrétt eller hyresritt. Detta
4r ett for litet antal for en statistisk jamférelse. Dessutom &r risken stor
att det i dessa fall ror sig om smahus som inte &r representativa for alla
smahus upplatna med hyres- och bostadsritt. Det kan emellertid pdpekas
att en viss skillnad i taxeringsvirdet mellan sméhus uppldtna med dgan-
deritt och sidana som uppléts med hyres- eller bostadsrétt borde finnas.



SOU 1992:11 Fastighetsskattens fordelningsprofil

Enligt den praxis som tillimpas vid fastighetstaxeringen ska ndmligen
varje smahus pa en fastighet som #gs av en bostadsréttsforening eller n-
got annat bostadsforetag taxeras under presumtionen att tomten €j 4r av-
styckningsbar. Det innebér att tomtvardet ska reduceras med 100 000
kronor och att byggnadsvirdet endast skall séttas till halva det vérde som
skulle gilla om byggnaden 1ag pa en avstyckningsbar eller sjélvstindig
tomt.

For hyreshusenheterna tycks det ddremot inte finnas ndgon storre skill-
nadi genomsnittligt taxeringsvérde per kvadratmeter mellan hus med oli-
ka upplatelseformer. Detta géller bdde i friga om det totala taxeringsvér-
det och bostadsdelens taxeringsvirde.

Skiljelinjen géri stillet mellan hustyperna, vilket4r helt i Gverensstim-
melse med de principer som enligt fastighetstaxeringslagen ska ligga till
grund for fastighetstaxeringen. Enligt dessa ska civilréttsliga férhallan-
den sdsom exempelvis upplatelseformen inte ha nigon betydelse for tax-
eringsvardet (se bilaga 3). Det genomsnittliga taxeringsvirdet per kva-
dratmeter for riket som helhet 4r ndstan dubbelt sd hogt for smahusen som
for hyreshusen. Till stor del beror det pé att marknadsvéirdena generellt
sett ligger hogre for smahus 4n for hyreshus, men delvis beror det pé att
smahusens taxeringsvirde motsvarar 1988 ars virdenivd medan hyres-
husens motsvarar 1986 ars virdeniva

Bryter man ner materialet visar det sig emellertid att forhallandena va-
rierar kraftigt 6ver landet, framforallt beroende pa att smahusens genom-
snittliga taxeringsvirde per kvadratmeter dr mycket olika i olika delar av
landet (se tabell 4.9).

Som namndes inledningsvis innebér differentieringen av skattesatsen
mellan hustyperna att skatteuttaget per kvadratmeter blir ungefér lika
stort ndr smahusens taxeringsvirde dr 65-70 procent hogre 4n hyreshu-
sens. Denna forutsatining dr i stort sett uppfylld i tre regiontyper — primé-
ra och regionala centra samt universitetsregionerna. I dessa tre regionty-
per aterfinns knappt 80 procent av alla smahus och knappt 70 procent av
allahyreshus i vart material. I storstiderna ddremot 4r taxeringsvérdet per
kvadratmeter n4stan tre gnger s hogt f6r smahusen som for hyreshusen.
Dir blir skatteuttaget per kvadratmeter ndstan 70 procent hdgre i genom-
snitt f6r smahusen.

Servipé forhallandenai tio olika landsdelar framtrader en mer varierad
bild. Bade i landets nordligaste och sydligaste delar 4r skatteuttaget per
kvadratmeter i genomsnitt hogre for hyreshusen dn f6r smahusen efter-
som smahusens taxeringsvirde dar endast ar 40-50 procent hégre 4n hy-
reshusens. Vidare visar det sig att det inte bara &r i storstiderna som skat-
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teuttaget per kvadratmeter dr hogre for smahusen 4n for hyreshusen.
Samma forhallande giller i de delar av Ostsverige som ligger utanfor
Storstockholm. Den storsta skillnaden finner vi dock i Storstockholm dér
det genomsnittliga skatteuttaget per kvadratmeter ar dubbelt sa stort for
smahusen som for hyreshusen.

Tabell 4.9 Forhéllandet mellan taxeringsvirdet per kvadratmeter for
smahus respektive hyreshusens bostadsdel i olika delar av landet och olika
typer av regioner. Kronor per kvadratmeter.

Taxeringsvirde per Kvoten mellan sméhusens och
kvadratmeter for hyreshusens genomsnittliga
sméhus hyreshusens taxeringsvirde fastighetsskatt
bostadsdel per kvadrat-  per kvadrat-
meter meter
Riket 2 850 1481 192 TS
Regiontyper
Storstider 4772 1700 2.81 1.69
Universitets-
regioner 2821 1548 1.82 1.09
Primaéra centra 2344 1439 1.63 0.98
Regionala centra 2 151 18233 1.74 1.04
Landsdelar
Ovre Norrland 1996 1428 1.40 0.84
Mellersta
Norrland 1969 1282 1.54 0.92
Sodra
Skogsbygden 2079 1218 =71 1.03
Ostsverige 3064 1509 2.03 129
Stockholm 5674 1696 335 2.01
Smaéland med
Sarna 1974 1236 1.60 0.96
Sydsverige 2188 1493 147 0.88
Malmo 3081 1256 2.45 1.47
Vistsverige 2415 1427 1.69 1.01
Goteborg 4309 2010 2.14 1.28

Kalla: Urval ur FTR 90 samt egna berdkningar.

Som konstaterats tidigare ar skillnader i skatteuttaget endast befogade ur
ettboendevirdesperspektiv i den mén de motsvarar nigon form av kvali-
tativa skillnader i bostadskonsumtionen, sdsom skilinaderibostadsytael-
ler standard. Eftersom flerfamiljshus som upplats med bostadsritt i all-
manhetinte skiljer sig sarskilt mycket, vare sig fysiskt eller ligesméssigt,
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frAn hus som upplats med hyresritt 4r det rimligt att underlaget for fastig-
hetsskatten 4r ungefir lika stort per kvadratmeter. Bostider upplatna med
Aganderitt, det vill siga smahus, skiljer sig ddremot i regel, inte bara vad
giller dispositionsritten utan dven fysiskt och lagesmassigt, frin bosti-
der upplatna med hyres- eller bostadsratt.

Hyreshussektorn rymmer en storre andel mindre ldgenheter men ocksa
fler centralt beliigna bostider 4n smahussektorn. Férmodligen finns det
ocks4 fler smahus med en standard 6ver den normala 4n det finns exklu-
sivt utrustade flerfamiljsligenheter. Frgan 4r d& om de skillnader i skat-
teuttag som redovisats ovan mellan hus med olika upplételseformer kan
anses motsvara skillnader i storlek och standard och ddrmed ocksd i boen-
devirde. Den frigan harenligt vAr mening inget klart svar. Ddremot pekar
den p4 behovet av en mer precis definition av begreppet boendevérde.

4.3.3 Skatteuttagets regionala variationer

Avslutningsvis skall vi analysera taxeringsvérdets regionala variationer
ur ett boendevirdeperspektiv. Som redan framgatt ar det framforallt smé-
husens taxeringsvirden som varierar mellan olika delar av landet. Ge-
nomsnittet for storstiderna, dir taxeringsvérdet dr hogst, ligger drygt
2 600 kronor $ver genomsnittet i de regionala centra. I Stockholmsregio-
nen ligger det hela 3 500 kronor hgre. Fér hyreshusen som helhet dr ge-
nomsnittet i storstéiderna bara knappt 800 kronor hogre én i de regionala
centra. Ser vi enbart till bostadsdelen krymper skillnaden till knappt 500
kronor. I relativa termer ir skillnaden i regional variation mellan de bada
hustyperna nigot mindre.

For smahusens del 4r det framforallti storstiderna som taxeringsvérdet
per kvadratmeter avviker fran vriga typer av regioner. Det finns dock be-
tydande skillnader mellan de tre storstiderna. Genomsnittet for Stock-
holm ir néstan dubbelt s& hogt som for Malmé. Taxeringsvérdeti Malmo
ligger bara omkring tio procent §ver genomsnittet for universitetsregio-
nerna. I viss man kan dessa skillnader forklaras av skillnader i den ge-
nomsnittliga standardpo#ngen. Delar vi upp materialet ytterligare visar
det sig emellertid att det framforallt 4r i Malmd och Goteborg som stan-
dardnivén 4r hog. I Stockholmsregionen ligger den nira genomsnittet f6r
riket. Allmant sett 4r dock de regionala skillnaderna i genomsnittlig stan-
dard sma varfor storre delen av de regionala variationerna i taxeringsvér-
det per kvadratmeter 4nd kan anses bero pa skillnader i prisniva mellan
regiontyperna. Resultatet av regressionsanalyserna som redovisats ovan
visar ocksA att skillnaderna i taxeringsvirde mellan olika typer av regio-
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ner 4r betydande dven nér vi jamfor hus som ér lika vad géller storlek,
standard och vardeélder.

Aven fér hyreshusen 4r taxeringsvirdet per kvadratmeter hogst i
storstdderna. Ser vi pd var och en av de tre storstdderna for sig visar det
sig emellertid att detta endast géller Stockholm och Géteborg. Vérdeni-
van i Malmé 4r i stédllet ndrmast jamforbar med nivén i de regionala cent-
ra. Det giller bade det totala taxeringsvardet och taxeringsvirde for en-
bart for bostadsdelen. Det kan ocksd noteras att bostadsdelens
taxeringsvarde ligger betydligt hogre i Goteborg 4n i Stockholm. Detta
kan emellertid till stor del antas bero pa skillnader i genomsnittlig lder
mellan dessa regioner. I Goteborg 4r hyreshusens “vérdedlder” i genom-
snitt 30 &r medan den i Stockholm &r 38 &r.

Tabell 4.10 Variationer i taxeringsvirde per kvadratmeter for smahus och
hyreshusiolika typer av regioner samt i Stockholms, Goteborgs och Malmos
A-regioner. Medelvirde och spridningsmatt.

Taxeringsvirde per kvadratmeter

Smaéhus Hyreshus totalt ~ Hyreshus bostadsdelen
medel- sprid- medel- sprid- medel- sprid-
virde ning viarde ning virde  ning
Riket 2850 65 1658 86 1481 67
Regionalacentra 2151 59 113208 =77 1523387
Primdracentra 2344 50 1508 80 1439 70
Universitets-
regioner 2821 44 15739075 1548 64
Storstider 4772 49 21098 2 B/ 1700 60
varav
Stockholm 5674 46 2328 94 1696 56
Géteborg 4309 35 2076/ 59 2010 59
Malmé 3081 41 1420 66 1256 66
Maximal differens
mot regionala
centra i:
absoluta termer 3 523 1008 777
relativa termer 2.6 1.8 1.6

Kalla: Urval ur FTR90 och egna berdkningar.

Uppgifter som visar taxeringsvirdets variationer mellan olika geogra-
fiskt ssmmanhalina regioner har ocksé tagits fram. For smahusens del be-
kréftar denna uppdelning i stort sett bara den bild som indelningen i olika
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typer av regioner gav. Taxeringsvirdet &r hogsti Stockholm f6ljtav Gote-
borg. Fore Malmo kommer dock Ostsverige (exklusive Stockholmsre-
gionen). I ovriga Sverige ligger det genomsnittliga taxeringsvérdet per
kvadratmeter relativt samlat. Skillnaden mellan det hogsta och det lagsta
vardet 8kar emellertid beroende pa att denna indelning innebér att mer de-
taljerade uppgifter tas fram for regiontyper med 14ga taxeringsvérden, re-
gionala och priméra centra.

Tabell 4.11 Variationer i taxeringsvirde per kvadratmeter for smahus och
hyreshus i olika delar av landet. Medelvirde och spridningsmatt.

Taxeringsvirde per kvadratmeter

Smdhus Hyreshus totalt ~ Hyreshus bostadsdelen
medel- sprid- medel- sprid- medel- sprid-
virde ning virde ning viarde ning
Riket 2850 65 1658 86 1481 67
Ovre Norrland 1996 52 17543574 1428 71
Mellersta
Norrland 1969 65 134 74 1282 80
Sodra
Skogsbygden 2079 43 1326 79 1218 74
Ostsverige 3064 52 1617 76 1508 64
Stockholm 5674 46 2328 94 1696 56
Smaéland med
Sarna 1974 51 1354 104 1723689169
Sydsverige 2188 50 1535 67 1493 70
Malmé 3081 41 1420 66 1256 64
Vistsverige 2415 46 1484 59 1427 69
Goéteborg 4309 35 2076 68 2:010" 67
Maximal
differens i:
absoluta termer 3 705 1024 792
relativa termer 29 1.8 1/

Kalla: Urval ur FTR90 och egna berikningar.

En uppdelning av materialet i landsdelar visar Annu tydligare att rangord-
ningen for hyreshusen inte Gverensstammer med den som géller for sma-
husen. Som redan noterats ovan hor det genomsnittliga taxeringsvérdet
for hyreshus i Malméregionen till de ligsta i landet. I Ovre Norrland, &
andra sidan, dir sm&husens taxeringsvirden dr mycket 14ga, 4r det ge-
nomsnittliga taxeringsvérdet for hyreshusens bostadsdel relativt hogt.
Till stor del kan nog detta férhallande forklaras pA samma sétt som det 18-
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ga genomsnittet i Malmoéregionen, det vill saga med hanvisning till hu-
sens alder. Det genomsnittliga virdedret for hyreshusen i Ovre Norrland
ar namligen lagst i landet.

Allmént géller att de regionala skillnaderna i hyreshusens taxerings-
virden inte skall 6verdrivas. Eftersom de Aldersméssiga skillnaderna dr
betydligt storre finns det alltid en viss risk for att variationerna i de rena
genomsnittsvirden som redovisas i tabellen ovan snarare speglar skillna-
der i &lderstrukturen mellan olika delar av landet 4n ligets inverkan som
s&dant. Det faktum att spridningen kring genomsnittet 4r betydande i alla
regiontyper, framforallt f6r hyreshusen, beror formodligen till stor del pa
de stora variationernai virdenivin mellan hus med olika virde4r. Regres-
sionsanalyserna av hyreshusens taxeringsviarden har inte heller givit na-
gra beldgg for att taxeringsvérdenivan skulle variera systematiskt mellan
hyreshusiolika typer av regioner. Daremot dr det mojligt att hyreshusens
lokalisering i forhllande till bebyggelsens centrum har en viss betydelse
for taxeringsvardet. Det har vi emellertid inte haft mojlighet att underso-
ka.

De kraftiga variationerna i smahusens taxeringsvirden mellan olika
delar av landet har, som papekats tidigare, varit det grundldggande i den
kritik som riktats mot en fastighetsskatt baserad pé taxeringsvirdet. Ur
ett strikt boendevardesperspektiv kan det naturligtvis ifrigasittas om det
ar battre, i ndgon allméngiltig mening, att bo i en storstadsregion 4n i ett
regionalt centra. De regionala skillnaderna i taxeringsvirdet motsvaras
juinte av skillnader i sddana egenskaper som &r relaterade till sjdlva bo-
staden eller skillnader i den omgivande miljon som man generellt kan
hdvda att manniskor virderar positivt eller negativt.

Till skillnad fr&n de ldersméssiga variationema i taxeringsvirdet re-
duceras inte heller effekten av de regionala variationerna av nigon form
av differentiering i skattesatsen. Daremot innebér det nuvarande syste-
met med taxeringsvirden som endast anpassas till fordndrade marknads-
vérden vart sjétte &r att det effektiva skatteuttaget differentieras mellan
de allménna fastighetstaxeringarna pa ett sddant séttatt de regionala skill-
naderna i skatteuttaget mildras.

I avsnitt 4.2 pekade vi pa hur eftersldpningen i anpassningen av taxer-
ingsvirdena till forandringar i marknadsvardena medfor variationer i det
effektiva skatteuttaget. Ur ettavkastningsperspektiv innebar detta att tax-
eringsvardet blir bristfalligt som underlag for fastighetsskatten. Ur ett
boendevirdesperspektiv diaremot 4r det snarare att betrakta som en fordel
eftersom de regionala skillnaderna i skatteuttaget ddrigenom blir mindre
4n vad de skulle ha blivit om taxeringsvirdena anpassades snabbare till
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marknadsvirdets fluktuationer. Ser vi till det totala skatteuttaget under
hela perioden mellan tv allménna fastighetstaxeringar blir ju den effekti-
va beskattningen, det vill séiga skatteuttaget i forhallande till marknads-
vérdet, ligre i omraden med snabb prisutveckling. Jimfort med en perfekt
avkastningsskatt innebér dérfor nuvarande beskattning en férmanligare
beskattning av fastigheter med snabb virdeutveckling jamfort med fas-
tigheter med 14ngsam vérdeutveckling.

4.4 Skatteuttagets fordelning mellan olika typer
av hushall

Fastighetsskatten tenderar att 6ka med hushillens disponibla in-
komst. Det finns dock stora variationer i skatteuttaget mellan hus-
hall med samma inkomst.

Skatten har Aven en viss utjimnande effekt p& inkomstfordelning-
en om vi bortser frin de skillnader i bostadskonsumtion som finns
mellan olika inkomstgrupper.

Den sammanlagda effekten av skattereformen och sméihustaxer-
ingen 1990 var att skatteuttaget for smihusen i genomsnitt 6kade
med 330 kronor. Okningen berodde uteslutande p4 fastighetstaxer-
ingen.

Merparten av alla hushdlli smahus med storst taxeringsvérdeshdj-
ning har férhallandevis hoga inkomster. Det finns dock ettantal hus-
hall med 1aga inkomster for vilka taxeringsvérdet hojdes kraftigt.
For manga av dessa lindras skattehojningen genom 6kade bostads-
bidrag eller kommunala bostadstillagg.

Oavsett om fastighetsskatten betraktas som en avkastingsskatt eller en
bostadspolitiskt motiverad skatt maste hénsyn ocks4 tas till dess fordel-
ningspolitiska effekter for olika hushall. I detta avsnitt ska vi d4rfor un-
dersoka hur skatteuttaget varierar mellan olika typer av hushéll med olika
inkomstforhallanden. Redogorelsen baseras pa en rapport som Tommy
Berger vid Statens institut for byggnadsforskning utarbetat for utredning-
ens rikning. Berdkningarna av hushallens fastighetsskatteuttag baseras
pa uppgifter fran 1990 4rs fastighetstaxering och de skatteregler som gél-
ler for inkomstéret 1991. Det bor ocksi papekas att uppgifternai dettaav-
snitt inte giller taxeringsvirde respektive fastighetsskatt per kvadratme-
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ter utan per ligenhet. For ndrmare detaljer hanvisar vi till Tommy Bergers
rapport i bilaga 5.

Idet foljande analyseras forst fastighetsskattens fordelning mellan hus-
hall med olika inkomst. Dérefter tar vi upp fastighetsskatten i relation till
hushallens bostadsutgifter. Frigan ir di om skatten bidrar till att minska
eller oka skillnaderna i bostadsutgift mellan olika hushll. For det tredje
redogor vi for vad omldggningenav bostadsbeskattningen i samband med
skattereformen och den samtidiga omtaxeringen av smahusen inneburit
for olika hushall. Slutligen behandlas skattens betydelse for vissa sérskilt

utsatta grupper.

4.4.1 Fastighetsskattens fordelning mellan olika
inkomstgrupper

For att f en uppfattning om fastighetsskattens férdelning mellan hushail
med olika inkomst har uppgifter om det genomsnittliga skatteuttaget for
hushall i olika inkomstdeciler tagits fram. Det innebar att hushéllen har
rangordnats efter storleken pa deras disponibla inkomst och dérefter de-
lats in i tio lika stora grupper. For varje decil har sedan bade det genom-
snittliga taxeringsvérdet och det genomsnittliga uttagetav fastighetsskatt
berdknats. Eftersom variationerna inom respektive inkomstgrupp kan va-
ra ritt stora har vi ocksa beriknat sa kallade korrelationskoefficienter for
att se hur hushdllens taxeringsvirde respektive fastighetsskatt varierar
med deras disponibla inkomst. Dessa koefficienter, som kan anta virden
mellan -1 och +1, anger hur och i vilken utstrickning tva férhallanden
samvarierar. Positiva virden innebdr att de ror sig i samma riktning, det
vill siga att exempelvis fastighetsskatten tenderar att 6ka med stigande
inkomst. Ju ndrmare siffran ett virdet ligger desto storre 4r samvariatio-
nen eller, annorlunda uttryckt, desto ovanligare 4r det att ndgon med hog-
re inkomst har ligre fastighetsskatt. Som jamf6relse kan nimnas att kor-
relationskoefficienten for sambandet mellan hushallens bruttoinkomst
och inkomstskatt uppgdr till 0,97 enligt berdkningar frn Statens institut
for byggnadsforskning. !
Resultatet av dessa beridkningar sammanfattas i tabell 4.12.

1. Berikningama har gjorts pd samma material som analysema i fastighetsskattens
inkomstberoende. Med bruttoinkomst avses taxeringsbegreppet *den sammanriknade
inkomst’.
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Tabell 4.12 Taxeringsvirden och fastighetsskatt i olika inkomstklasser och
hustyper. Tusental kronor.

Sméhus Hyreshus Alla
Taxe- Fastig- Taxe- Fastig- Fastighets-
Inkomst- rings- hets- rings- hets- skatt
decil virde skatt virde  skatt
1 266 32 86 12 155
2 274 3.2 89 14 1.8
3 308 3.6 89 15 1.7
4 329 3.8 96 1y 1.8
5 330 3.8 100 14 2.0
6 344 30 111 1.6 2.6
i 366 4.1 124 1.6 29
8 417 4.7 134 17 3.1
9 452 52 148 1.8 37
10 589 6.9 173 2:1 5.1
Alla 368 42 115 1.6 2.6
Korrelations-
koefficient 032 0.31 024 «0:17 0.38

Kalla: Bilaga 5.

Savil taxeringsvirdet som fastighetsskattens storlek ar tydligt relaterade
till hushallens disponibla inkomst. Bide for hushall i smahus och hushall
ihyreshus stiger sivil det genomsnittliga taxeringsvérdet som fastighets-
skatteuttaget med stigande inkomst. Inkomstberoendet 4r dock tydligare
i smahussektomn #n i hyreshussektorn. Mellan den ldgsta och den hogsta
decilen okar den genomsnittliga fastighetsskatten med drygt 100 procent
for smahushushallen. For hushll i hyreshus 6kar den med 75 procent. I
hyreshussektorn 4r skillnaderna dessutom storst mellan de tva ligsta och
de tvA hogsta decilerna. Okningen mellan den andra och den nionde deci-
len 4r mycket méttlig.

Det ligre inkomstberoendet i hyreshussektorn mérks ocksé pa korrela-
tionskoefficienten som uppgar till 0,24 f6r hyreshusen men 0,32 f6r sma-
husen. Inom hyreshussektorn ér korrelationen mellan fastighetsskatt och
inkomst dessutom betydligt l4gre 4n mellan taxeringsvérde och inkomst.
Det tyder pA att skattereduktionen for ny- och ombyggda fastigheter till-
faller hyreshushushall med savil 1dga som hoga inkomster. I smahussek-
torn ddremot ir samvariationen mellan taxeringsvérde och inkomstunge-
fir lika stor som mellan fastighetsskatt och inkomst. Skattereduktionen
kan dérfor framforallt antas tillfalla de ligre inkomstgrupperna i sméhus-
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sektorn. Det skall emellertid ocksa papekas att skattereduktionen med de
overgangsregler som giller for inkomstiret 1991 4r mindre omfattande
for smahusen 4n for hyreshusen. Fastighetsskatten f6ljer dérfor taxer-
ingsvirdets variationer i hogre grad for smahusen dn for hyreshusen.

BAde skatteuttaget och inkomstnivan ar emellertid generellt sett ldgre
i hyreshussektorn 4n i smahussektorn. Att skatteuttaget 4r lagre i hyres-
hussektorn beror dels pa att vardenivan 4r lagre for hyreshusen, sdsom vi-
sats ovan, men ocksa pé att hyreshusbostidderna i allméanhet 4r mindre 4n
sméhusen. En uppdelning av hushallen pa de bada hustyperna ger darfér
inteenrattvisande bild av fastighetsskattens inkomstprofil. Om vi betrak-
tar alla hushall samtidigt visar det sig att fastighetsskattens inkomstbe-
roende 6kar ndgot. Skatteuttaget i den hogsta decilen 4r dd drygt tre géng-
er s stort som uttaget i den l4gsta decilen. En stor del av skillnaden beror
visserligen pé att skatteuttaget kar mycket kraftigt mellan den nést hogs-
ta och den hogsta inkomstgruppen, men dven om vi jamfor den ldgsta och
den nist hogsta decilen dr skatteuttaget i den senare en och en halv gang
hogre 4n i den lagsta decilen. Korrelationskoefficienten stiger ocksa till
0,38.

Bryter vi ner materialet visar det sig dock att sambandet mellan hus-
héllsinkomst och fastighetsskatt 4r olika starkt i olika delar av landet och
for olika hushéllstyper.

Tabell 4.13 Sambandet mellan hushallens disponibla inkomst och fastig-
hetsskatten i olika regioner och hushallstyper. Smahus och hyrehus. Korre-
lationskoefficienter.

Regiontyp

Regio- Primdra  Univer-  Stor- Hela

nala centra sitets- stider riket
Huahéllatyp centra regioner
En vuxen utan barn 0.22 0.21 0.44 0.13 0.16
En vuxen med barmn 0.14 0.18 0.06 0.13 0.14
Tv4 vuxna utan barn 0.23 0.21 0.22 0.34 0.29
Tva vuxna med barn 0.24 0.27 0.52 0.21 027
En vuxen 6ver 65 ér 0.15 0.09 0.39 0.15 0.16
Tvad vuxna 6éver 65 &r  0.05 0.22 0.07 0.02 0.08
Alla hushéll 0.48 0.46 0.40 0.34 0.38

Kalla: Statens institut fér byggnadsforskning.
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I smahussektorn 4r sambandet mellan inkomst och fastighetsskatt delvis
ett resultat av likartade variationer i sivél inkomstférhallanden som tax-
eringsvirden mellan olika delar av landet. Det framkommer bland annat
nér man studerar sambandet mellan skatteuttaget och den disponibla in-
komsten med hjilp av regressionsanalys. Om vi bara ser till det enkla
sambandet mellan dessa tva faktorer visar det sig attett hushallmed 1 000
kronor mer i disponibel inkomst genomsnittligt sett bor i ett hus med
drygt 500 kronor hogre taxeringsvarde. Tar vi hénsyn till vilken typ av re-
gion hushllet bor i blir inkomstens betydelse for taxeringsvérdet endast
hilften s4 stor. Skillnaden i taxeringsvirde uppgar med andra ord endast
till 250 kronor mellan tv4 hushdll av samma typ som bor p4 samma ort
men med en skillnad i disponibel inkomst pa 1 000 kronor. Jamf6r vi ett
hushall som bor i ett regionalt centra med ett hushall i en storstad som har
samma inkomst och sammansittning uppgér skillnaden i taxeringsvérde
till drygt 300 000 kronor (se vidare bilaga 5). Forklaringen till varfor in-
komstsambandet férsvagas ér att hushdll med relativt hdga inkomster i
storre utstrickning aterfinns i storstiderna, d4r taxeringsvérdena ocksa dr
hogre, 4n i andra delar av landet.

Slutligen har skattens férdelning mellan hushall med olika inkomst un-
dersokts med hjilp av si kallade Lorenzdiagram (se figur4.1-3). Hushal-
len rangordnas hir lings den vigrita axeln efter stigande disponibel in-
komst. Kurvan i diagrammet anger sedan hur stor andel av den totala
fastighetsskatten som tas ut frin den forsta procenten av alla hushall, de
tva forsta procenten och si vidare. Harigenom kan man fa en uppfattning
om skattens betydelse for inkomstfordelningen, det vill séiga om den bi-
drar till att utjamna eller forstirka skillnaderna i disponibel inkomst mel-
lan hushéllen.

Om fastighetsskatteuttaget frin varje hushall motsvarar dess andel av
allahushall har fastighetsskatten ingen inverkan pd inkomstfordelningen.
Lorenzkurvan sammanfaller d med diagonalen i diagrammet. Om kur-
van ligger o ver diagonalen svarar laginkomsthushéllen for en storre andel
av fastighetsskatten, det vill séga att fastighetsskatten bidrar till att 6ka
skillnadernai disponibel inkomst. Ligger kurvan under diagonalen bidrar
fastighetsskatten istillet till att begrénsa skillnaderna i disponibel in-
komst.
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Lorenzdiagram over fastighetsskatten i Sverige ar 1991
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Resultatet av dessa analyser visar att fastighetsskatten har en viss utjim-
nande effekt p4 inkomstférdelningen. Detta giller framfo6rallt dess bety-
delse for samtliga hushall (se figur 4.3). Det bor dock papekas att vi hir
bortser frin de skillnader i bostadskonsumtion som ocksa finns mellan
hushall med olika inkomst. Att hushall med héga inkomster svarar fér en
proportionellt sett storre andel av fastighetsskatten beror 4tminstone del-
vis pa att de oftare bor i sm&hus, ndrmare centrum och i storre bostéder
med hogre standard 4n 1aginkomsthushall.

Sammanfattningsvis pekar dessa analyser pé att fastighetsskatten ge-
nerellt sett 6kar med stigande inkomst. Skatteuttaget varierar dock en hel
delmellan hushdll med samma inkomstférh&llanden. En viss utjdmnande
effekt p4 inkomstfordelningen har ocksa pavisats, férutsatt att vi bortser
fran skillnaderna i bostadskonsumtion mellan olika inkomstgrupper.
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4.4.2 Fastighetsskattens betydelse for hushdllens
bostadsutgifter

Allmént galler att hushllen tenderar att anpassa sin bostadskonsumtion
till sina inkomster. Dirfor tenderar ocksd bostadsutgiften att stiga med
stigande inkomst, vilket framgér av tabell 4.14. Med bostadsutgift avses
hiir endast nettobostadsutgiften, det vill siga den del av utgifterna som in-
te betalas med bidrag eller subventioner av nigot slag.

Tabell 4.14 Bostadsutgift och fastighetsskatt i olika inkomstklasser och
hustyper. Tusental kronor.

Sméhus Hyreshus
Inkomst- Bostads-  Fastighets- Bostads-  Fastighets-
decil utgift skatt utgift skatt
1 27 32 13 1.2
2 35 312 15 1.4
3 42 3.6 26 LS
4 54 38 27 115)
S 56 38 28 14
6 59 359 31 1.6
7 62 4.1 33 1.6
8 67 4.7 35 1.7
9 74 52 40 1.8
10 85 6.9 46 201
Alla 56 42 30 1.6
Korrelations—
koefficient 0.39 031 0.42 0.17
Kalla: Bilaga 5.

Den genomsnittliga bostadsutgiften i den hogsta inkomstdecilen dr drygt
tre gAnger s hog som i den l4gsta decilen i bAda hustyperna och korrela-
tionskoefficienten mellan bostadsutgiften och den disponibla inkomsten
uppgér till omkring 0,40. Eftersom dven fastighetsskatten tenderar att sti-
ga med stigande inkomst bidrar den till att férstérka skillnaderna i bos-
tadsutgift mellan inkomstgrupperna.

Frigan 4r nu om fastighetsskatten generellt sett bidrar till att forstirka
de skillnader i bostadsutgift som finns mellan olika grupper eller om den
i vissa fall verkar utjaimnande p4 bostadsutgifterna. Fératt understkadet-
ta ndrmare kan man se pA korrelationen mellan bostadsutgiften och fastig-
hetsskatten for olika typer av hushall.
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Tabell 4.15 Sambandet mellan bostadsutgift och fastighetsskatt for olika
typer av hushéll i smahus respektive hyreshus. Korrelationskoefficienter.

Hushéllstyp Sméhus Hyreshus
En vuxen utan barn 0.45 0.28

En vuxen med bamn 0.67 0.07

Tv4 vuxna utan barn 0.52 0.24

Tv4 vuxna med bamn 0.51 0.21

En vuxen 6ver 65 &r 0.54 0.35

Tv4 vuxna 6ver 65 &r 0.42 0.37
Alla hushéll 0.52 0.28
Kalla: Bilaga 5.

Ett negativt virde pa korrelationskoefficienten for nigon grupp skulle ha
inneburit att fastighetsskatten bidrar till att utjamna skillnaderna i bos-
tadsutgifter mellan hushallen i denna grupp. S4 dr emellertid inte fallet
i ndgon av de grupper vi studerat (se tabell 4.15). Framforallt i sm&hus-
sektorn bidrar fastighetsskatten istillet till att forstirka skillnaderna i
bostadsutgifter. Aven i hyreshussektorn giller detta men i mindre grad.
For hushill med en vuxen med barn i hyreshus finns i princip inget sam-
band mellan bostadsutgiftens storlek och fastighetsskattens.

4.4.3 Betydelsen av nya skatteregler och nya
taxeringsvérden

De forindringar i skatteuttaget frin bostadssektorn som dgde rum mellan
1990 och 1991 ir ett resultat av flera hiindelser. For det forsta genomfor-
des flera forindringar i skattereglerna bade for smahusen och for hyres-
husen. Betydelsen av dessa foréndringar varierade mellan olika hushall
beroende pa inkomstforhallanden, fastighetens beliningsgrad, taxerings-
virdeniv4, Alder med mera. For det andra faststilldes nya taxeringsvér-
den for alla smahus vid 1990 4rs allménna fastighetstaxering. I genom-
snitt hojdes taxeringsvardena med 54 procent. Férandringarnas storlek
varierade dock kraftigt mellan olika delar av landet. I Stockholms Liin for-
dubblades taxeringsvirdena medan den genomsnittliga hjningen i Ore-
bro l#n endast uppgick till 29 procent.

For att f en uppfattning om hur dessa forandringar paverkat olika hus-
hall har uppgifter om det totala fastighetsskatteuttaget fore och efter skat-
tereformen beriknats. F6r smahusens del har vi ocksa sérskiljt den del av
forandringen i skatteuttaget som beror pa 4ndrade skatteregler fran den
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del som beror pé taxeringsvardehdjningarna. Resulatet av dessa analyser
redovisas i tabell 4.16. Det bor papekas att i fastighetsskatten fore refor-
men ingdr fér smahusens del dven beskattningen av den progressiva
schablonintikten. De intervallgranser som da gillde har dven antagits
gillaefter omtaxeringen. Om schablonintiktsbeskattningen inte hade av-
skaffats 4r det mojligt att dessa grénser skulle ha dndrats efter omtaxer-
ingen. Detta har vi dock inte kunnat ta hansyn till i analysen. Effekterna
av sivil omtaxeringen som de nya skattereglerna kan dirfér anses vara
nigot overskattade.

Vidare bor ocksa ndmnas att storleken pé effekten av nya regler och av
omtaxeringen dr beroende av i vilken ordning de beriknas. I tabell 4.16
motsvarar effekterna av omtaxeringen den forindring i skatteuttaget som
de nya taxeringsvérdena skulle medfort med de gamlareglerna. Effekter-
na av dndrade regler avser de forandringar i skatteuttaget som de nyareg-
lerna skulle resulterat i om de nya taxeringsvirdena géllt bade fore och
efter forandringen. Totaleffekten blir dock alltid densamma oavsett hur
vi definierar de tva delarna. For ndrmare detaljer hanvisar vi till bilaga 5.

Tabell 4.16 Forindringar i fastighetsskatten till foljd av nya skatteregler
och taxeringsvirden for hushill med olika inkomst. Tusental kronor.

Smahus Hyreshus
Effekt Effekt  Total Effekt
Inkomst- avom- avnya effekt av nya
decil taxering* regler regler
1 1483 -761 722 530
2 1526 -970 557 755
3 2177 -1706 470 805
4 1941 -1634 307 760
5 1970 -1692 278 658
6 2248 -2029 219 725
7 2433 -2267 166 679
8 3401 -3190 211 740
9 4193 4130 63 708
10 8837 -8526 311 851
Alla 3020 -2690 330 721

* Hari ingér effekterna av den slopade progressiva schablonintiktsbeskatt-
ningen.
Kalla: Bilaga 5.
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For smahusens del 4r det framférallt taxeringsvardehdjningen som ligger
bakom det 6kade skatteuttaget. De nya reglerna innebar emellertid att
skatteuttaget minskade genomgéende. Totalt sett resulterade férédndring-
arna darfor baraien genomsnittlig htjning pa 300 kronor per hushall och
ar. For hyreshusen ddremot giller fortfarande de taxeringsvédrden som
faststilldes vid 1988 4rs allm#nna fastighetstaxering. Hushéllen i dessa
fastigheter berordes dérfor endast av de dndrade skattereglerna. Till skill-
nad fran vad som var fallet f6r sm&husen blev resultatet en skérpning av
fastighetsbeskattningen. Diarmed kade skatteuttaget med i genomsnitt
700 kronor per hushall och &r.

Tabell 4.17 Forindringar i fastighetsskatten till foljd av nya skatteregler
och taxeringsvirden for sméhus i olika regioner. Tusental kronor.

Effekt Effekt Total
Region- av om- av nya effekt
typ taxering* regler
Regionala centra 1015 -1045 -30
Primira centra 1391 -1389 2
Universitetsregioner 2947 -2622 325
Storstéader 7856 -6604 1252
Alla 3020 -2690 330

* Hiri ingér effekterna av den slopade progressiva schablonintiktsbeskatt-
ningen.
Kalla: Bilaga 5.

Eftersom taxeringsvirdehojningamna for smahusens del varierade kraf-
tigt mellan olika delar av landet finns det ocksa betydande regionala skill-
nader i férdndringarna i skatteuttaget (se tabell 4.17). For hushall i regio-
nala och primira centra blev skatteuttaget i stort sett oforéndrat eftersom
omtaxeringen och de nyareglernai stort sett tog ut varandra. I storstéider-
na ddremot 6kade skatteuttaget med i genomsnitt 1 250 kronor per hus-
hall.

4.4.4 Fastighetsskattens betydelse for vissa sdrskilt utsatta
grupper

De uppgifter som presenterats ovan ger endasten bild av de genomsnittli-
ga forhdllandena f6r ganska stora hushéllsgrupper. Avslutningsvis ska vi
ocksa4 se hur fastighetsskatten pAverkar vissamindre grupper som kan an-
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tas vara sérskilt utsatta. Hushalli sméhus for vilka taxeringsvirdet hojdes
mest vid 1990 ars allméinna fastighetstaxering 4r en sddan grupp. Dérfor
har viundersokt forhdllandena for den tiondel av alla hushall i sm&hus for
vilka den relativa taxeringsvirdeh6jningen var storst.

Fordessahushall hgjdes taxeringsvardet med 117 procenti genomsnitt.
For ovrigahushall hojdes detmed 37 procent. Den sammanlagda effekten
av hojda taxeringsvarden och dndrade skatteregler innebar vidare att fas-
tighetsskatten 6kade frdn knappt 3 000 kronor i genomsnitt f6r dessa hus-
hall till 7 000 kronor. Fér 6vriga hushall 6kade skatteuttaget i genomsnitt
fr&n 1 600 kronor till 3 900 kronor. Vidare 4r den disponibla inkomsten
omkring 15 procent hogre for hushallen med storst taxeringsvirdehoj-
ning jamfort med ovriga hushall i smahus.

Inte ovéntat aterfinns hushdllen med storst taxeringsviardehjning
framforallti Stockholms- och Géteborgsregionerna. Drygt tio procent av
alla hushall i smahus bor i Stockholmsregionen, och sju procent i Gote-
borgsregionen. Av hushéllen med storst taxeringsvirdeh6jning diremot
bor drygt 50 procent i Stockholm och 13 procent i Géteborg.

I tabell 4.18 nedan delas hushallen med storst taxeringsviardehdjning
upp i inkomstdeciler och jamf6rs med 6vriga hushall. Fér hushallen med
storst taxeringsvardehdjning &r skillnaderna i genomsnittliga héjning
mellan inkomstdecilernarelativt sma. De visar inte heller nigot systema-
tiskt monster. For 6vriga hushall ddremot 6kar hojningarna mycket tyd-
ligt med stigande inkomst.

For bada grupperna visar den genomsnittliga bostadsutgiften en tydlig
inkomstprofil. Fastighetsskattens inkomstprofil 4r ddremot mindre tyd-
lig for hushall med storst taxeringsviardehdjning. Att doma av medeldl-
dern i respektive inkomstdecil bestar hushallen i de 14gsta inkomstklas-
serna till stor del av pensionérer. Det 4r formodligen en forklaring till
varfor bostadsutgifterna visar en tydligare inkomstprofil 4n fastighets-
skatten. Bostadsutgifterna 4r jui hog grad beroende av hur l4nge hushallet
bott i sitt hus medan fastighetsskatten 4r mer beroende av ldget.

Som pépekats ovan 4r den genomsnittliga inkomsten nigot hdgre for
de hushdll som bor i smahus med storst relativ taxeringsvirdeh6jning.
Delvis sammanhénger detta med att de till stor del &terfinns i Stockholms-
och Goteborgsregionerna dar inkomstnivén allmént sett ligger nigot hog-
re. Det kan emellertid ocksa noteras att de hushall med storst taxerings-
vardehdjning som bor i Stockholmsregionen dessutom 4r nigot ¢verre-
presenterade i de tre hogsta inkomstgrupperna.
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Tabell 4.18 Hushall i smihus med storst relativ forandring i taxeringsvar-
det jamfort med dvriga hushéll fordelade pa inkomstgrupper.

Foéréandring 1 Bostadsutgift i Fastighetsskatt 1991

taxeringsvardet tusental kronor i tusental kronor

Hushall  Ovriga Hushdll  Ovriga Hushdl  Ovriga
Inkomst- med storst hushdll med storst hushdll med storst hushall

decil TV-hojning TV-h6jning TV-héjning

1 119% 32% 34 28 6 3
2 118% 33% 40 85 6 3
3 115% 34% 52 48 7 4
4 115% 35% 62 54 6 4
5 127% 34% 64 59 6 4
6 115% 40% 72 63 5 4
i 111% 42% 76 65 6 4
8 118% 43% 82 74 8 5
9 114% 50% 88 78 9 6
10 122% 51% 104 86 11 6
Alla 117% 37% 68 55 7 4

Kdlla: Statens institut for byggnadsforskning.

Sammanfattningsvis kan vi konstatera att kraftiga taxeringsvirdehdj-
ningar och dirmed ocks4 fastighetsskattehdjningar framforallt drabbat
hushall i Stockholm och Géteborg med relativt hoga inkomster. Det finns
dock #ven en betydande grupp med relativt 13ga inkomster, sivil inom
som utanfor storstiderna for vilka taxeringsvirdet och fastighetsskatten
okat kraftigt. For manga av dessa hushall lindras dock hdjningarna till
viss del av bostadsbidragen.

I tabell 4.19 redovisas hur stor del av en tioprocentig 6kning av fastig-
hetsskatten som sugs upp av okade bostadsbidrag eller kommunala bos-
tadsbidrag. Ungefér samma resultat erhills om vi studerar effekten av en
femtioprocentig héjning. Uppgifterna avser endast hushll som erhdller
bidrag fore hdjningen.

For alla bidragsberittigade icke-pensionérshushall resulterar 76 pro-
cent av hojningen av fastighetsskatten i 6kade bostadsutgifter. Resteran-
de 24 procent av skattehjningen técks av hojda bostadsbidrag. Denna s&
kallade absorptionsgrad 4r ndgot hogre for hushall i hyreshus och nagot
lagre for smahushushallen. Vidare ar den hogre for ensamstende med
barn 4n for barnhushall med tva vuxna.

For pensionérshushll med kommunalt bostadstillagg dr absorptions-
graden genomgéende betydligt hogre 4n for icke-pensionirshushall. I ge-
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nomsnitt ticks over hilften av hojningen i fastighetsskatten av hijda
bostadstilldgg. For hushall i smahus resulterar endast en fjirdedel av hoj-
ningen i 6kade bostadsutgifter medan tre fjardedelar ticks av hojda bos-
tadtillagg.

Tabell 4.19 Andel av en tioprocentig hojning av fastighetsskatten som
motsvaras av hojda bostadsbidrag respektive kommunala bostadstillagg.
Endast bidragsmottagande hushall.

Hyres-  Bostads- Agande-

Hushélistyp ratt ratt rétt Totalt
Hushéll med
bostadsbidrag 27% 25% 20% 24%
varav
1 vuxen med barn 29% 34% 18% 28%
2 vuxna med barn 30% 14% 21% 23%
Hush4ll med kommunalt
bostadstillagg 47% 63% 73% 52%
varav
1 vuxen 6ver 65 &r 49% 64% 74% 53%
2 vuxna 6ver 65 ar 24% 43% 78% 36%

Killa: Bilaga 5 samt Statens institut fér byggnadsforskning.

Vi har hir forsokt beskriva férhallandena for vissa grupper som kan for-
modas vara sérskilt utsatta av de fordndringar i fastighetsbeskattningen
som #gde rum i borjan av 1990-talet. Hur manga hushall det rér sig om
4rnaturligtvis beroende av hur vi definierar dem. Som redan papekats kan
inte alla hushall med storst taxeringsvardehdjning anses tillhéra gruppen
sarskilt utsatta. Formodligen 4r det inte heller si att fastighetsskatten 4r
av avgorande betydelse for alla hushall med bostadsbidrag.

En rimligare avgrinsning fir vi om vi definierar gruppen sérskilt utsat-
ta som de hushll som tillhor bada dessa grupper samtidigt, det vill sdga
hush4ll som bade tillh6r den tiondel av alla hushall som fatt den storsta
relativa hojningen av taxeringsvardet och som &r beréttigade till bostads-
bidrag. Denna grupp ér dock for liten for att vi ska kunna undersoka den
nirmare utifrin det material vi har tillgAng till. Vi fir darfor ndja oss med
att konstatera att det ror sig om cirka 32 000 hushall varav cirka 5 000 &r
pensionirshushall. Utover dessa hushll finns ett antal hushall som tillh6r
grupper med storst taxeringsvirdehdjningar men som inte r beréttigade
till bostadsbidrag trots att de har relativt 14ga inkomster och hoga bostad-
sutgifter. Det ror sig framfor allt om icke-pensionédrshushéll utan barn.
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5 Statens totala intdkter av
fastighetsskatten

De totala skatteintiikterna beréknas uppga till knappt 17 miljarder
kronor inkomstéret 1991. Det motsvarar drygt tre procent av den of -
fentliga sektorns totala skatteintikter. De vergangsregler som gil-
ler 1991 medfor att skatteintéikterna blir ligre &n vad de skulle habli-
vitom de nya reglerna hade tillampats fulltut. Samtidigt medfor den
tillfalligt forhojda skattesatsen fér kommersiella fastigheter ckade
skatteintikter. Nettoeffekten ar att skatteuttaget bliromkring en mil-
jard kronor l4gre inkomstaret 1991 4n det skulle ha blivit om de nya
reglerna gallt fullt ut.

I reala termer beriknas intikterna av fastighetsskatten 6ka nagot
under 1990-talets forsta hilft for att direfter ligga pa en 1 stort sett
oforandrad niva under resten av decenniet.

5.1 Inledning

I det féljande redovisas de berdkningar vi gjort av fastighetsskattens bi-
drag till statskassan. Négra sidana skattningar har inte gjorts tidigare
utifran ett si detaljerat material som det vi haft tillgang till. Vid Riksre-
visionsverket gors berdkningar av de forvantade intéikterna av fastighets-
skatten inom ramen for de allménna berdkningar av statsbudgetens in-
komster som dir utfoérs for regeringens rdkning. Hittills har dessa
emellertid byggt pa ett relativt grovt underlag som férmodligen var till-
fredsstillande sé linge skattesatsen inte var differentierad efter fastighe-
tens virdedr eller typkod. Med nu géllande regler krdvs dock ett mer de-

taljerat underlag.
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Vara beriakningar grundas huvudsakligen pa taxeringsuppgifter for ett
urval fastigheter ur 1990 ars fastighetstaxeringsregister. Nirmare detaljer
om forutsittningarna for berdkningarna aterfinns i bilaga 4.

5.2 Fastighetsskatteuttag med gillande regler

Under en tid framover paverkas skatteuttaget av vissa 6vergangsregler
samt av den tillf4lligt férhojda skattesatsen for kommersiella fastigheter.
For bebyggda smahusenheter 4r skattesatsen under taxeringsaren 1992
och 1993 1,2 procent. Detta ger nigot lagre skatteintikter. Skattereduk-
tionen for ny- och ombyggda smahus kommer dock inledningsvis att gél-
la ett farre antal rgAngar 4n vad som blir fallet i det fullt utbyggda syste-
met.

For hyreshusen kommer ddremot skattereduktionen till att borja med
omfatta fler Argangar 4n néir det nya systemet 4r helt genomfort. Dérige-
nom begrénsas skatteintikterna. A andra sidan omfattas de s kallade
kommersiella fastigheterna av en tillfzllig hojning av skattesatsen till 3,5
procent under taxeringsiren 1992 och 1993. Nirmare detaljer om skatte-
reglerna Aterfinns i avsnitt 1. Resultatet av berakningarna redovisas i
tabell 5.1.

Genom skattereformen och framfor allt efter omtaxeringen av landets
alla smahusfastigheter har fastighetsskattens betydelse som intiktskélla
for staten okat visentligt. Totalt sett berdknas fastighetsskatten inbringa
16,8 miljarder kronor inkomstaret 1991. Enligt regeringens budgetpro-
position 1992 (1991/92:100bilaga 1:1) uppgér den offentliga sektorns to-
tala skatteintikter till 550 miljarder kronor 1991. Fastighetsskatten utgor
alltsa drygt tre procent av alla skatteintikter. Allt eftersom Gvergangsreg-
lerna ersitts av det regelverk som beslutades i samband med den stora
skattereformen kommer intikterna att oka ytterligare nigot (se vidare
nedan).

Trots att det totala taxeringsvirdet f6r smahussektom ar drygt 60 pro-
cent hogre #4n for hyreshussektorn dr smahusens bidrag till statskassan
ungefir lika stort som hyreshusens. Det totala skatteutaget frdn hyreshus-
sektorn 4r ungefir lika fordelat mellan bostadshusen och de kommersiel-
la hyreshusen. Det totala taxeringsvardet for bostadshusen 4r dock tvéa
och en halv ginger hogre 4n for de kommersiella hyreshusen.
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Tabell 5.1 Totala intiikter av fastighetsskatten inkomstéret 1991 med gal-
lande regler. Miljoner kronor.

Miljoner kronor

Sméhusfastigheter

Tomtmark f6ér smahus 217

Bebyggda sméhusfastigheter 7 839
Summa 8 056
Hyreshusfastigheter

Tomtmark for hyreshus 38

Bostadshyreshus 4 009

Kommersiella hyreshus 4353
Summa 8 400
Lantbruksfastigheter

Tomtmark fér bostadsbyggnad 1

Smaéhus 323

Hyreshus 0
Summa 324
Totala intikter 16 780

Kalla: Urval ur FTR 90 och egna berédkningar.

Intéikterna fran lantbruksfastigheternas bostadsenheter &r marginella.
Knappt tva procent av de totala intikterna hirstammar frdn dessa fastig-
heter. Delvis beror det p att de 4r relativt 4 till antalet, endast en tiondel
av det totala antalet smahusfastigheter. En annan orsak 4r att det fortfa-
rande ér 1981 4rs taxeringsvirden som géller som underlag for dessa fas-
tigheters fastighetsskatt vid 1992 4rs taxering. Dessa virden skall mots-
vara 67,5 procent av 1978 4rs marknadsvérden medan hyreshusens och
smAhusens taxeringsvirden skall motsvara 75 procentav 1986 respektive
1988 Ars marknadsvirden. Taxeringsdret 1993, da fastighetsskatten
grundas p4 nya taxeringsvérden for lantbruksfastigheter, kommer intik-
terna frin dessa fastigheter oka betydligt. Fortfarande kommer de dock
bara svara for en marginell del av de totala intikterna frin fastighetsskat-
ten.

5.3 Har fastighetsbeskattningen skédrpts?

Enligt Riksrevisionsverkets berakningar uppgick statens intiakter fran
fastighetsskatten till sex miljarder kronor for inkomstéret 1989 (tax-
eringséret 1990) och knappt 4tta miljarder kronor &ret darpa. Statens in-
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tikter fran fastighetsskatten har allts mer n f6rdubblats under 1990-ta-
lets forsta &r. Detta innebdr dock inte att skattetrycket pd
fastighetskapitalet har okat i motsvarande grad.

Samtidigt som fastighetsskatten hdjdes genom 1991 ars skattereform
slopades schablonintiktsbeskattningen av smahusfastigheterna. Det nu-
varande skatteuttaget frin smahussektorn bor darfér jamforas med tidi-
gare uttag i form av savil fastighetsskatt som inkomstskatt pd schablonin-
takten.

For en ”normalvilla” uppgick schablonintiikten till tvA procent av tax-
eringsvirdet. Denna intikt lades ovan pd den beskattningsbara in-
komsten. Enligt Utredningen om reformerad inkomstbeskattning upp-
gick marginalskattesatsen for de flesta som redovisade underskott p sina
villor till 47,8 procent. Schablonintiiktsbeskattningen innebar alltsé ett
skatteuttag pa 0,94 procent av taxeringsvirdet. Till detta skall fastighets-
skatten l4ggas. Den uppgick fore reformen till 1,4 procent pd 1/3 av taxer-
ingsvirdet, det vill siga 0,47 procent av taxeringsvérdet. Sammantaget
gerdettaett skatteuttag pa 1,42 procent av taxeringsvérdet, vilket &r hogre
4n det nuvarande fastighetsskatteuttaget pa 1,2 procent men nagot ligre
4n den skattesats som skall gilla fr&n och med 1994 4rs taxering.

For hyreshusen ér bilden lite mer komplicerad. For alla typer av hyres-
husfastigheter hojdes fastighetsskatten i samband med skattereformen
utan att nigon annan form av beskattning av bostadskapitalet slopades.
Fore reformen uppgick skatteuttaget till 0,91 procent av taxeringsvardet
for de allméinnyttiga bostadsforetagens och bostadsréttsféreningarnas
hyreshusenheter och 1,6 procent for privata hyreshusenheter jamfort med
2,5 procent som nu géller for alla hyresfastigheter. Daremot innebar re-
formen att skattesatserna sinktes generellt for alla typer av inkomster.
Hur stor denna sinkning var varierar dock mellan inkomsttagarna be-
roende pa en rad olika faktorer. Den samlade effekten vad giller beskatt-
ningen av hyreshusfastigheterna 4r dirf6r svar att faststilla.

En annan forklaring till de okade skatteintikierna frin fastighetsskat-
ten 4r att smahusens taxeringsvarden, som till och med 1990 &rs inkomst-
taxering motsvarade 1979 ars prisniv4, anpassats till 1988 ars prisniva.
I genomsnitt innebar 1990 4rs allménna fastighetstaxering att taxerings-
virdena och dirmed 4ven fastighetsbeskattningen hojdes med 54 pro-
cent.

Ur ett lingre perspektiv kan det emellertid ocks& hdvdas att den effekti-
va beskattningen av bostadskapitalet succesivt sjunkit under 1980-talet
genom att taxeringsvéirdena kommit att motsvara en allt ligre andel av
marknadsvirdet. 1989 motsvarade de i genomsnitt endast 49 procent av
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marknadsvirdet. Med detta synsétt motsvaras den del av det kade skat-
teuttaget som beror pd de hjda taxeringsvérdena endast av att bostads-
beskattningen Aterstillts till den niva som gillde i borjan av 1980-talet.

5.4 Fastighetsskatteuttag med redan beslutade
regeldndringar

For att fAen uppfattning om hur intikterna frén fastighetsskatten kommer
utvecklas framover har vi dven berdknat hur stora intékterna skulle ha bli-
vit om de nya skattereglerna hade tillampats fullt utredan for inkomstéret
1991. Det innebér attintékterna berdiknats utifran en skattesats p 1,5 pro-
cent for alla smahus och 2,5 procent for alla hyreshus utom vissa ny— och
ombyggda fastigheter. Den senare skattesatsen har dven antagits gélla for
kommersiella hyreshusenheter. Vidare har vi utgatt frdn de reduktions-
regler som ska gilla nar systemet ér fullt genomfort. Det innebdr att halv
fastighetsskatt antagits utgd for bostadsfastigheter med viérdedr
1981-1985 medan fastigheter med virdedr 1986 och senare antagits vara
helt befriade fran fastighetsskatt.

I tabell 5.2 redovisas resultatet av vara berakningar. Totalt sett skulle
fastighetsskatten ha inbringat 17,5 miljarder kronor till statskassan om de
nya reglerna hade tillimpats fullt ut vid 1992 4rs taxering. Det &r ungefér
en miljard mer 4n vad nu gillande 6vergangsregler och den tillfélliga hoj-
ningen for kommersiella fastigheter berdknas ge.

For smahussektorn bestir Gvergangsreglerna av tva olikadelar, en ligre
generell skattesats och mindre genertsa reduktionsregler. Nettoeffekten
av att dessa upphor att gélla 4r en 6kning av intéikterna med drygt en mil-
jard kronor. Hyreshusens bidrag till statskassan skulle ddremot vara
ungefir detsamma om de nya reglerna hade varit fullt genomférda som
med nu gillande regler. Det beror heltoch hallet pAatt den tillfalligthogre
skattesatsen f6r de kommersiella hyreshusen nu ger ett tillskott till stats-
kassan pa drygt en miljard kronor. Bostadshyreshusen skulle diremot ha
svarat for en storre del av det totala skatteuttaget frin hyreshussektorn.
Anledningen #r att reduktionsreglerna for niarvarande omfattar fler ar-
gangar 4n de kommer gora i framtiden.

Sammantaget innebér detta att bostadsfastigheterna skulle ha svarat for
en storre del av de totala intéikterna frin fastighetsskatten om de nyareg-
lerna hade tillimpats fullt ut redan nu. Smihussektorn inklusive lant-
bruksfastigheterna skulle ha svarat for drygt hélften av intikterna, 9,5
miljarder kronor och bostadshyreshusen fér drygt fem miljarder kronor.
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De kommersiella hyreshusens bidrag till statskassan skulle endast ha
uppgétt till tre miljarder kronor.

Tabell 5.2 Totala intikter av fastighetsskatten inkomstiret 1991 under
antagande om fullt genomforda nya skatteregler. Miljoner kronor.

Miljoner kronor

Smahusfastigheter
Tomtmark for sméhus 217
Bebyggda sméhusfastigheter 8 949
Summa 9166
Hyreshusfastigheter
Tomtmark for hyreshus 38
Bostadshyreshus 5320
Kommersiella hyreshus 3114
Summa 8472
Lantbruksfastigheter
Tomtmark for bostadsbyggnad 1
Sméhus 399
Hyreshus 0
Summa 400
Totala intikter 18 038

Kalla: Urval ur FTR 90 och egna berikningar.

Det kan ocks vara av intresse att veta hur stor den statsfinansiella effek-
ten av skattereduktionen for ny- och ombyggda fastigheter kommer vara.
Nir de nya fastighetsskattereglerna ar fullt genomf6rda kommer ny- och
ombyggda fastigheter vara befriade fran skatt under fem ar varefter en-
dast halv skatt tas utunder ytterligare fem ar. Detta stéd kan betraktas som
en skattesubvention som belastar statsbudgeten i form av ett intiktsbort-
fall. For att ta reda pa vad detta kostar staten har vi undersokt hur stort
skatteuttaget skulle ha blivit om reduktionsreglerna for ny- och ombygg-
da fastigheter inte hade gillt. Skattesatsen har dé satts till 1,5 procent for
alla smahus och 2,5 procent for alla hyreshus.

Som framgdr av tabell 5.3 innebérreduktionsreglernaidet fullt genom-
forda systemet ett skattebortfall pa 3,1 miljarder kronor. Bortfallet blir
storst i hyreshussektorn, 1,9 miljarder kronor jamfért med 1,2 miljarder
kronor i smahussektorn.
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Tabell 5.3 Statens kostnader for skattereduktionen for ny- och ombyggda
fastigheter inkomstaret 1991. Miljoner kronor.

Intékter av fastighetsskatten Skatte-

utan reduktion  med reduktion bortfall
Bebyggda sméhus 10 158 8949 1209
Bostadshyreshus 7213 5320 1893
Lantbruksbostider 407 400 i/
SUMMA 17778 14 669 3109

Klla: Urval ur FTR 90 och egna berdkningar.

5.5 Skatteuttagets utveckling under 1990-talet

Skillnaderna mellan de faktiska skatteintikterna taxeringsaret 1992 och
de intiikter som skulle ha kommit staten till del om de nya reglerna redan
nu hade tilldmpats fullt ut ger en indikation om hur skatteuttaget kommer
att utvecklas framover. Den framtida utvecklingen av skatteintékterna
beror emellertid pa ytterligare tva faktorer. For det forsta foréndras fastig-
hetsbestindet 6ver tiden och for det andra medfér prisutvecklingen pa
fastighetsmarknaden att taxeringsvérdena forandras, om 4n med viss ef-
terslapning och stor ryckighet.

Att fastighetsbestindet foréindras 6ver tiden har tvd orsaker. Dels beror
det pAatt gamla fastigheterrivs eller byggs omochersitts av nyaellerom-
byggda hus och dels pa att antalet nya fastigheter ér fler 4n de som rivs
s4 att antalet bebyggda fastigheter okar. Bda dessa férandringar medfor
att underlaget for fastighetsskatten vixer. Anledningen till att en moder-
nisering av bestdndet tenderar att vidga skattebasen &r att ny- eller om-
byggda hus i regel har en hégre standard och lingre forvéntad livslangd
4n #ldre hus och dérfor ocks hogre taxeringsvirde. Som framgér av ta-
bellen ir skillnaderna i taxeringsvirde mellan hus av olika &rgingar
mycket stora.

Det genomsnittliga taxeringsvérdet per kvadratmeter for hyresbostd-
der med virdear 6ver 1985 4r néstan fyra gAnger si hogt som fér husiden
tidigaste vérdedrsklassen. Ser man till smahusen &r skillnaden inte fullt
sa stor. De yngsta smahusens taxeringsvirde per kvadratmeter &r i ge-
nomsnitt omkring dubbelt si hgt som de 4ldsta husens. Framfor allt 4r
det for huside senaste virdearsklassernasom taxeringsvardet 4r pAtagligt
hégre. Endel av forklaringen hirtill 4r att dessa fastigheter i regel berétti-
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gar till rAntebidrag. Detta tenderar att pAverka prisnivan och ddrmed éven
taxeringsvirdena f6r nybyggda hus. Delvis beror dock de hogre taxer-
ingsvirdena pA att standarden 4r hogre och den forvantade aterstdende
livslingden ldngre i de nya husen. Det framgar av skillnadema i tax-
eringsvirden for lokaler i hyreshus i olika virdedrsklasser. Dessa beratti-
gar inte till rintebidrag men vérdenaide yngsta fastigheterna dr &nda nés-
tan dubbelt si hoga som i de #ldsta. Oavsett vad som hénder med stodet
till nyproduktionen framover kan man alltsa forvénta sig att underlaget
for fastighetsskatten vixer dver tiden till f61jd av den 16pande moderni-
seringen av bestandet.

Tabell 5.4 Taxeringsvirde per kvadratmeter for smahus och hyreshus i
olika virdedrsklasser. Kronor per kvadratmeter.*

Taxeringsvérde per kvadratmeter

Hyreshus Sméhus

Virdeér Bostader Lokaler

-1949 998 1733 2341
1950-59 1036 1527 2787
1960-69 1165 2 057 3019
1970-74 1380 2219 3 006
1975-79 1847 2215 3109
1980-84 2 855 2 649 3536
1985- 3812 3058 4 675

* Vad giller smahusen avser uppgifterna endast fastigheter med en bostadsbygg-
nad. For hyreshusen avser de endast fastigheter med en byggnad.
Kalla: Urval ur FTR 90 och egna berdkningar.

Prisutvecklingen pa fastigheter kan ocksa forvantas medforaatt skatteun-
derlaget expanderar, dtminstone i nominella termer. For ndrvarande lig-
ger visserligen taxeringsvirdena fast sex &r i taget vilket gor att skatteba-
sen forst urholkas successivt i reala termer, i takt med den allménna
inflationen. I samband med de allménna fastighetstaxeringarna justeras
dock taxeringsnivan upp till den prisniva pa fastighetsmarknaderna som
radde under nivaaret, det vill siga andra Aret fore taxeringen. Underlaget
for fastighetsskatten expanderar dé kraftigt.

P4 14ng sikt tycks det dessutom finnas en tendens till att fastighetspri-
serna stiger realt, det vill siga snabbare 4n den allménna prisnivan. Skat-
tebasen kan dérfor dven forvintas vixa i reala termer pé 1ng sikt. Under
1980-talet har denna trend visserligen brutits men det finns mycket som
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talar for att det till stor del hanger samman med politiskt bestimda féréand-
ringar i skattesystemet och pé kreditmarknadema och inte med fordnd-
ringar i de grundliggande ekonomiska sambanden. Om det stdmmer &r
det troligt att de 1ngsiktiga fastighetspriserna s& smaningom bdrjar stiga
realt igen men frén 4n ligre niva.

Med hjilp av vért urval ur 1990 ars fastighetstaxeringsregister har vi
gjort uppskattningar av hur intikterna fran fastighetsskatten kan férvén-
tas utvecklas under 1990-talet. Nir det géller forandringarna i skattereg-
lerna har vi endast utgatt fran att 6vergingsreglerna fasas ut enligt nu gil-
lande lagstiftning. Vara antaganden om vilka férdndringar i bestindet
man kan forvinta bygger p uppgifter om byggnadsinvesteringarnas ut-
veckling. Véra antaganden om framtida taxeringsvardehdjningar bygger
pé Statistiska centralbyrans uppgifter om den aktuella taxeringsvérdeni-
van, uppgifter frin Lantmiteriverket om den forvéntade taxeringsvérde-
héjningen for lantbruksfastigheter vid 1992 rs aliménna fastighetstax-
ering, samt egna bedémningar av prisutvecklingen under 1991 och 1992.
Vidare har vi for perioden efter 1992 utnyttjat de antaganden om den all-
ménna prisutvecklingen som anvénds i 1992 rs langtidsutredning. For-
siktigtvis har vi utgtt frin att fastighetspriserna fran och med 1993 en-
dast kommer att stiga i takt med inflationen. Nirmare detaljer om
forutsittningarna for berikningarna redovisas i bilaga 4.

Tabell 5.5 Totala intikter av fastighetsskatten inkomstiren 1991-1999.
Miljarder kronor.

Hyres- varav Smahus Lant- Intakter totalt
hus bostads- kommer-bruks- lopande fasta
hyreshus siella fastig-  priser  priser*
Inkomstér hyreshus
1991 85 4.0 44 8.0 0.3 16.8 16.8
1992 89 42 45 8.1 0.8 17.8 16.8
1993 80 45 34 10.2 1.0 19.2 17:5

1994 103, 5.8 43 10.2 1.0 215 19.0
1995 2098 6.3 4.5 103 1.0 22:2 19.0
1996 e 6.9 4.6 133 1.0 25.9 21.4
1997 126° . 7.6 4.8 134 1.0 269 21.4
1998 185 8.6 49 134 1.0 28.1 21.6
1999 144 92 S:1 134 1.0 28.8 213

* 1991 4rs prisnivd. Antaganden om den allménna prisutvecklingen bygger pd
prognoser frdn 1992 4rs langtidsutredning.
Kalla: Urval ur FTR 90 och egna berikningar.
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Berakningar av detta slag #r naturligtvis i hog grad en spegling av de anta-
ganden som gjorts om framtida forindringar i fastighetsbestandet och
priser. Under forsta halvan av decenniet ¢kar intékterna frén fastighets-
skatten enligt dessa berdkningar bade i nominella ochreala termer. Under
andra halvan didremot #r intéikterna konstanta realt sett. Det skall dock pé-
pekas att de antaganden som gjorts om fastighetsprisernas och byggnads-
investeringarnas utveckling 4r relativt forsiktiga.
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6 Ett underlag utan anknytning till
marknadsvérdet

Vi har 6vervigt att basera fastighetsskatten pa tvé olika slags boen-
devérden.

Det ena utgar frin de resonemang som forts i tidigare utredningar.
Detandra grundar sig pA husens produktionskostnader. Vikallar det-
ta for produktionskostnadsvérde.

Om ett boendevirde inférs bor det endast relateras till bostadens
storlek. Fastighetstaxeringens uppgifter om yta kan anvindas for
detta indamal. Standard och lige bor inte utgéra virdeegenskaper.
Detta beror pa att det inte gér att pA ett entydigt sétt faststilla hur de
boende virderar sidana egenskaper.

Ett produktionskostnadsvérde har anknytning till ett ekonomiskt
virde, som i huvudsak 4r beroende av forhallanden pa utbudssidan.
Det saknas i dag ett Lttillgéingligt underlag for en produktionskost-
nadsbaserad virdering av bostadsbestindet.

6.1 Boendevirdet som bas

6.1.1 Tidigare beskrivningar av ett boendevérde

Boendevirdet har, som framgar av vara direktiv, i olika omgangar fram-
f6rts som ett mojligt underlag for fastighetsskatten. Vi har ocksa uppfattat
direktiven s att det 4r ett underlag baserat p& bostadens viérde i sin pga-
ende anvidndning som #r det egentliga alternativet till det nuvarande
marknadsvirdebaserade skatteunderlaget.
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Som grund fér de verviganden Bostadskommittén gjorde om boende-
virdet 1g en uppfattning om stora geografiska variationer i taxeringsvér-
dena féregnahem som var likvardiga till storlek och standard. Dérigenom
uppstod stora skillnader i beskattningen av dessa samtidigt som skillna-
derna i hyresnivierna i olika delar av landet var betydligt mindre.

Bostadskommittén definierade boendevirdet som bostadens vérde
frAn boendesynpunkt samtidigt som man uttalade att en méngd olika fak-
torer paverkar hushallens virdering ur detta perspektiv. En del av dessa
faktorer 4r knutna till fastighetens fysiska egenskaper och andra &r knutna
till den omgivande miljon. Boendevirdet blir diarfor beroende av vilka
egenskaper som kan anses vara vardefulla frAn boendesynpunkt.

Kommittén redovisade flera majliga metoder for att faststilla ett boen-
devirde for egnahem och fritidshus. Ett alternativ var att berékna ett sir-
skilt boendevirde vid sidan av taxeringsvardet. Detta kunde goras utifrin
hyresnivéin pa orten, beldningsgraden och vissa faktorer i fastighetstaxer-
ingen. En annan méjlighet var att anvénda ett justerat taxeringsvérde, till
exempel uppdelat pa olika geografiska nivéer sd att virdenardknades ned
ivissa omrden. Slutligen framfordes mojligheten att justera schablonin-
tidkten eller progressionen i schablonintiktsberékningen.

Bostadskommittén avforde dock boendevérdet frin vidare diskussion
eftersom det bedomdes medfora oonskade sociala effekter och bli alltfor
komplicerat till sin utformning.

Boendekostnadsutredningen 4 andra sidan menade att ett boendevérde
var ett 1impligt underlag for fastighetsskatten ur ett bostadspolitiskt pers-
pektiv. Utredningen ansig att den 16pande bostadsbeskattningen inte bor-
de utformas efter bostadens virde vid en forsiljning eftersom det leder
till att skatteuttaget i hela bestindet bestdams efter de starkaste hushllens
barkraft. Bostadsbeskattningen borde i stéllet vara utformad s att den in-
te tvingar fram krav pa en hogre forrantning av bostadskapitalet. Skatten
borde, enligt Boendekostnadsutredningens mening, ldggas ut pé ett sa-
dant sitt att den inte forstirker den ekonomiska segregationen i boendet
pa expanderande orter eller pAskyndar omvandlingen av permanentbos-
tidder till fritidshus inom attraktiva turistomraden.

Dirfor borde beskattningen av bostider utga fran bostadens véarde inom
ramen f6r den pAgdende anvindningen. Faktorer som har direkt betydelse
for bostadsnyttan skulle dirvidlag bestimma skattens storlek.

Boendekostnadsutredningen nimnde bostadens storlek, standard och
lige i forhdllande till kommunikationer och annan service som exempel
pA forhillanden som borde vara relevanta i detta sammanhang. Enligt ut-
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redningens uppfattning fanns sddana uppgifter i allt vasentligt idetmate-
rial som samlas in for fastighetstaxeringen.

I stort sett samtliga organisationer p4 bostadsmarknaden har uttalat sitt
st6d for boendevirdet som underlag for fastighetsskatten. Av varadiskus-
sioner med foretradare for olika organisationer har det dock framgatt att
det inte rider nagon gemensam uppfattning om hur ett boendevérde skall
definieras, forutom att det inte skall baseras pA marknadsvérdet. Thuvud-
sak har de flesta dock uppfattat boendevirdet som ett vérde relaterat till
vissa fysiska egenskaper hos bostaden och d4 fréimst storleken. Vissthan-
synstagande till bostadens standard har ocks ofta nazmnts som nodvin-
digt for att faststilla ett boendevirde. Aven liiget har angivits som en del-
faktor, men i en betydligt mer underordnad roll &n i dag.

6.1.2 Var definition av boendevirdesbegreppet

Boendevirdet har med andra ord beskrivits som ett virde for en bostad
i dess pAgiende anvindning oberoende av sivil potentiella kopares som
den nuvarande innehavarens betalningsvilja. Ett sddant virde skiljer sig
dirigenom bAde frin marknadsvirdet och fran det brukarvéirde (user va-
lue) som i internationella sammanhang ibland ndmns som ett mojligt un-
derlag vid fastighetsbeskattning.

Med brukarvirdeavses den nuvarande bostadsinnehavarens subjektiva
uppfattning om bostadens virde. Detta innebér tillexempel att bostadsha-
varens kinslomissiga knytning till den egna bostaden kommer att ter-
spegla sig i virdet. Ett brukarvirde har darfor i allménhet bedomts ligga
pA en niva som $verstiger marknadsvardet, utom mojligen ide fall ddrde
aktuella bostadshavarnas kopkraft 4r betydligt ligre én de potentiella k-
parnas.

Vi anser f6r var del att begreppet boendevirde bor definieras sa att det
4r helt frikopplat fran marknadsvérdet. Naturligtvis kan man tdnka sig
olika formerav modifierade marknadsvirden som alternativ till det nuva-
rande underlaget. For att det skall vara meningsfullt att definiera ett nytt
virdebegrepp bor det dock, enligt var mening, skilja sig frn marknads-
vérdet.

Det centrala problemet nir ett sddant boendevirde skall definieras dr
att olika personer har olika asikter om vilka egenskaper som &r mest var-
defulla frin boendesynpunkt. Om inte marknadskrafterna ska avgora hur
olika egenskaper ska virderas maste detta goras pa ndgot annat sétt. I
praktiken ér det en politisk snarare &n en teknisk fraga vilken vérderings-
grund som beskattningen skall utga fran. Samtidigt ar det, med hénsyn till
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rittssdkerheten, viktigt att det vardebegrepp som ligger till grund for be-
skattningen &r i teknisk mening strikt definierat.

I de f6ljande avsnitten beskriver vi tva tinkbara utformningar av ett
boendevirde som enligt vAr mening uppfyller detta krav samtidigt som
de skiljer sig frAn det marknadsrelaterade virdebegrepp som ligger till
grund fOr taxeringsvardet.

Det forsta utgér fran uppfattningen att det boendevirde som ska ligga
till grund for fastighetsskatten skall definieras med hénvisning till
egenskaper hos bostaden som 4r av betydelse for de boende — brukaren.

Den andra utformningen av boendevirdet utgar frin uppfattningen att
bostadsbeskattningen skall baseras pa det ekonomiska vérde som bosta-
denrepresenterar ur produktionssynpunkt. Med denna utgdngspunkt blir
slutsatsen att boendevérdet skall spegla bostadens produktionskostnad.

6.2 Ett storleksrelaterat boendeviarde

6.2.1 Utformning av ett storleksrelaterat boendevérde

I vara direktiv framhélls att en utgangspunkt for vart arbete &r att fastig-
hetstaxeringen blir kvar i framtiden. Ett system med ett boendevérde som
bas for fastighetsskatten skulle da, vilket forutsattes av Boendekost-
nadsutredningen, kunna anvénda sig av vissa uppgifter som inhédmtas i
samband med fastighetstaxeringen. Med tanke pa de forenklingar som
skett i beskattningen under de senaste &ren bor i forsta hand konstruktio-
nen av ett boendevirde bygga pé befintliga uppgifter och inte pa ett infor-
ande av ytterligare rutiner for uppgiftslimnande fran fastighetsdgarna.
Det medfor ocksa att antalet faktorer som kan ténkas paverka ett boende-
varde med nodvandighet begrinsas.

Av Boendekostnadsutredningens betiinkande, och av vara kontakter
med parterna p bostadsmarknaden, framgér att de faktorer som nérmast
bor konstituera boendevirdet 4r bostadens storlek, standard och ldge.

Bostadskommittén berdrde pa sin tid svarigheterna att pa ett enkelt och
lattbegripligt satt bestimma de vardefaktorer som skulle ligga till grund
for ett boendevirde. Det hindrar dock inte att ett boendevirde dtminstone
frAn en praktisk synvinkel skulle kunna innehalla ytterligare vérdepéver-
kande faktorer forutom storlek, standard och lage.

Bostadens storlek

Den enklaste definitionen av ett boendevérde innebdr i praktiken att fas-
tighetsskatten baseras pa antalet kvadratmeter ligenhetsyta. Denna upp-
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gift 4r en virdefaktor vid taxeringen av smahus men inte for hyreshusen.
Uppgiftenanges dock dven for hyreshusens del i fastighetsdeklarationer-
na och dataregistreras. Daremot provas inte uppgiftens riktighet. Detta
faktum skulle dock kunna rittas till i samband med 1994 &rs allménna fas-
tighetstaxering, som nu forbereds.

Att anvinda bostadens yta som en del i underlaget for ett boendevérde
4r darfor fullt mojligt. Det faktum att uppgifterna insamlats for ett annat
andamal torde inte utgdra ndgot hinder hiaremot, d& det dr friga om en né-
raliggande tillimpning.

Ett virde konstruerat pa detta sétt skulle vara mycket enkelt att infora
ochadministrera. Bostadens storlek 4r dessutom ettenkelt ochrelativten-
tydigt begrepp som 4r objektivt métbart for fastighetsdgaren.

Bostadens standard

Standard ir i dag bara en virdefaktor fér smahusen och alltsé inte for hy-
reshusen. Med hinsyn till att boendevérdet inte skall vara kopplat till
marknadsvirdet kan det ifrAgasittas om den standardbestimning som nu
gors i taxeringssammanhang &r relevant for boendevérdet. Dagens stan-
dardbestimning syftar nAmligen till att ge ett matt pA den allménna utrust-
ningsstandarden i forhallande till marknadens vérdering. I ett boendevar-
desammanhang ror det sig daremot om utrustningsstandardens betydelse
for bostadskonsumtionen.

De standardpoéng som sitts vid fastighetstaxeringen grundar sig pa fo-
rekomsten av vissa egenskaper. Samma egenskaper ger lika manga stan-
dardpoing oavsett var i landet byggnaden ligger. De virdeskillnader som
finns i fastighetstaxeringens byggnadsvérde beror pa vilken S-tabell som
giller for det riktvardeomrade fastigheten ligger i.

Det faktum att standardpo#ngen asétts pd samma sétt i hela riket gor att
det i och for sig skulle ga att anvinda de egenskaper som ligger bakom
som ett ndrmevirde for boendevirdets standardbegrepp. Frdgorna som
sddana kan ndmligen sigas beskriva nyttigheter som medfor vardeskill-
nader men ocksa fysiska nyttor som kan virdeséttas p olika sétt ur boen-
desynpunkt.

Bostadens ldge

Attrelatera boendevirdet till 14get i form av nirhet till kommunikationer
och service i form av affir, post, bank, hilsocentral eller liknande innebér
ett delvis annat ligesbegrepp 4n det som paverkar marknadsvérdet. Dér
miits ju inte ldgets kvalitativa aspekter direkt utan endast indirekt genom
deras inverkan pa prisnivan i olika omraden. I det ssmmanhanget far eko-
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nomiska foérhallanden sdsom forhallandet mellan utbud och efterfrdgan
samt hushéllens kpkraft avgérande betydelse. Nér det géller boendevir-
det 4r det just de fysiska ldgesforhillandena som dr av betydelse.

I de forslag om ett boendevirde som forts fram har det ansetts vara
mindre virt att bo pa ett storre avstind frin ndgon form av tdtort och de
faciliteter som dér erbjuds. Savitt vi kan bedoma finns i dag endast en
fungerande rutin som pé nigot sitt anger en fastighets lége i férhallande
till annan bebyggelse. Vi avser den titortskodning for vilken Statistiska
centralbyrén ansvarar och som aterfinns i ADB-register bade hos Statis-
tiska centralbyrdn och i fastighetsdatasystemet hos Centralnimnden f6r
fastighetsdata. T4tortskodningen innebir att det for varje fastighet redo-
visas om den liggeri en titort eller inte. Med titort menas i detta samman-
hang att det bor minst 200 personer i titorten och att det dr hogst 200 meter
till nArmaste grannhus. En fordel med denna titortsdefinition &r att den
4r bade stabil 6ver tiden och enhetligt tillimpad.

Genom att anvinda dessa uppgifter skulle tva ligesklasser kunna pa-
verka boendevirdet. Uppgifternakan pé ett enkelt sitt foras 6ver frén fas-
tighetsdatasystemet till skatteforvaltningens fastighetsdatabaser genom
existerande aviseringsrutiner. Denna indelning i tétortsomraden 4r som
framgAtt en ren statistikindelning i dag. I en framtid torde den emellertid
kunna faststillas och bli féremal for provning pa ett sitt liknande indel-
ningen i riktvirdeomraden vid fastighetstaxeringen.

Ett mer forfinat ligesbegrepp skulle mgjligen kunna utvecklas genom
att anvénda fastighetsdatasystemets centralpunktskoordinater som nu
finns for i princip hela riket. D4 vi emellertid gor den bedomningen att
enmer utvecklad ligeskomponent i boendevirdet blir svargripbar for det
stora flertalet fastighetsigare och dessutom leder till ett stort antal
“grinstvister” har vi inte ndrmare studerat hur en sidan lidgesangivelse
skulle kunna utformas.

Den indelning i nyckelkodsomriden som gors av kommunerna har vi
inte bedomt vara tillriickligt enhetlig for att kunna anvéndas i detta sam-
manhang. Det ankommer pa varje kommun att avgora hur detaljerad in-
delningen skall vara och skillnaderna mellan olika kommuners arbetssatt
4r avsevarda.

Andra vdrdefaktorer

Det finns andra faktorer, férutom storlek, standard och ldge, som visat sig
ha betydelse for marknadsvérdet och som skulle kunna tinkas paverka
boendevirdet. Det géller framfor allt sddana faktorer som inte kan betrak-
tas som en fysisk egenskap hos bostaden. Den nuvarande innehavarens
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eller potentiella kopares betalningsvilja, som bland annat 4r beroende av
betalningsférmAagan, 4r en sdan faktor. En annan r olika formellaaspek-
ter sAsom vilken typ av finansiering fastigheten beréttigar till, om tomten
ar avstyckningsbar eller ej, vilken upplatelseform som tillimpas med me-
ra.
I huvudsak aterspeglar emellertid dessa faktorer forhallandet mellan
utbud och efterfrigan eller fastighetens egenskaper ur investeringssyn-
punkt snarare 4n bostadens virde i dess pAgdende anvéndning. Sddana
faktorer bor inte ligga till grund for bestimmandet av boendevérdet.

6.2.2 Principiella synpunkter pd ett storleksrelaterat
boendevirde

Var malséttning nér vi forsokt definiera ett boendevirde utifrdn de boen-
des synpunkt har varit att finna ett begrepp som dels har sin grund i bosta-
dens funktion som bostad och dels kan anses vara oberoende av radande
ekonomiska férhillanden. De faktorer som skall anses ha betydelse fér
boendevirdet maste di uppfylla tva kriterier. For det forsta méste de vara
rent fysiskt forknippade med bostaden. For det andra méste man kunna
hiivda att de boende i allménhet féredrar mer eller mindre av den aktuella
egenskapen.

S4 vitt vi kan se 4r det endast bostadens storlek som uppfyller bdda des-
sakriterier. Storleken &r helt klart en fysisk egenskap och de boende i all-
méinhet kan anses foredra en storre bostad framfor en mindre om allt an-
nat, inklusive priset, dr lika.

Rent abstrakt skulle man kunna hévda att dven utrustingsstandarden
uppfyller de tvAkriterierna. Den ér en fysisk egenskap och hogre standard
anses av de allra flesta vara att foredra framfor lagre. I konkreta termer
ar det dock svart att definiera standarden si att den uppfylier kravet p4 all-
méngiltighet. Vad som anses utgora en hogre standard rider det mycket
olika meningar om.

En ytterligare brist i ett system dir standardegenskaper anviénds for att
faststilla ett boendevirde 4r att det saknas instrument for att faststélla vil-
ka virden respektive egenskap skall ha. I motsats till andra sammanhang
dir standarbegrepp anvinds finns inget objektivt virde att méta standar-
dens betydelse mot. I fastighetstaxeringen stills standarden, liksom de
6vriga virdefaktorerna, mot uppgifter om jamférbara kopeskillingar. I
hyressitiningen inom bruksvirdesystemet mits standarden mot fastig-
hetsforetagets sjilvkostnader for sitt fastighetsbestind.
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Narhet till kommunikationer och service i form av affér, post, vardcent-
ral och liknande 4r inte ndgot som generellt anses vara att féredra framfor
andra egenskaper i narmiljon, sdsom tillgang till strévomriden eller
avskildhet. Ser man till marknadsviardet varderas visserligen de forra
egenskaperna i regel hogre 4n de senare men det beror pa andra ekono-
miska forhallanden som &r forknippade med att bo i en tédtort med goda
kommunikationer och nérhet till social service snarare 4n pa egenskaper-
nasom sddana. Aven knapphet pA mark i centrala ligen torde ha betydelse
for vérdet.

Frigan 4r om det alls &r mdjligt att avgora vilka lagesfaktorer som ar
generellt positiva och vilka som inte dr det. Avgorande for virdet av att
bo i skirgarden eller i en storstadskirna har att géra med vars och ens per-
sonliga preferenser, och ndgon allmént giltig uppfattning harom ar svar
att finna.

Om man bortser frAn ekonomiska aspekter som rddande prisférhallan-
den, inkomstmgjligheter och liknande, 4r det enligt var mening inte heller
mojligt att hdvda att det generellt sett dr béttre att bo i nérheten av ett sam-
hilles centrum &n i periferin. Detsamma géller férh&llandet mellan att bo
ienstorstad ochien sméstad. Somliga foredrar storstaden med dess storre
utbud av arbetsmojligheter, kulturella evenemang, kommersiell méng-
fald med mera. Andra diaremot foredrar sméstadens smaskalighet dir
anonymiteten 4r mindre och restiderna mellan olika aktiviteter kortare.
Det ena kan darfor inte sdgas vara bittre 4n det andra ens fér en majoritet
av hushéllen.

Gemensamt for de lagesbegrepp som nimts ovan — storstad, sméstad,
glesbygd, centrum, periferi — 4r att var och en relaterar till en mangfald
olika egenskaper varav vissa upplevs som positiva och andra som negati-
va. Eftersom olika manniskor lagger olika vikt vid var och en av dessa
egenskaper ér det omdgjligt att ange nagot som objektivt sett béttre 4n det
andra. Ddremot skulle man i princip kunna urskilja vissa enskilda ldges-
faktorer om vilka de allra flesta har en gemensam uppfattning. Att det &r
béttre att bo nira en livsmedelsaffér anses av de flesta vara béttre 4n att
bo l&ngtifrin den, allt annat lika. Att ha néra till allmédnna kommunikatio-
ner anser nog ocksa de flesta vara béttre 4n att inte ha det, allt annat lika.
I regel 4r emellertid inte allt annat lika. Dérfér, men dven av andra, rent
praktiska skil, 4r det enligt vAr mening inte heller mgjligt att basera ett
boendevirde pa enskilda ldgesaspekter av detta slag.

Var slutsats blir darfor att ett skatteunderlag i form av ett boendevirde
endast skall vara beroende av bostadens storlek. Andra virdefaktorer gér
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inteatti teknisk mening virdera pé ett tillrickligt entydigt sétt. De medfor
alltfor stora inslag av godtycke.

6.3 Ett boendevirde baserat pa
produktionskostnaden

Ett grundliiggande problem med ett boendevérde grundat pabostadsytan
4r att det maste omvandlas till ett stabilt vérde som kan ligga till grund
for beskattningen. Man maste med andra ord avgora hur stort vérdet av
en kvadratmeter bostadsyta skall anses vara. Problemet 4r att det i prakti-
ken 4r omdjligt att finna en méttstock for boendevérdet i form av bosta-
dens storlek som inte #r beroende av kraven pa skatteintiikternas storlek
och skattesatsen. Om exempelvis skatteintikterna skall vara 24 kan boen-
devirdet lika garna vara 2 (med en skattesats pA 12) som 12 (med en skat-
tesats pa 2). Detta medfor att skattesatsen eller boendevirdet standigt
maste hojas for att skatteintékternas reala vérde skall upprétthéllas. I mot-
sats till ett marknadsvirdebaserat underlag riknar ju inte boendevérdet
om sig sjilv dver tiden med hénsyn till inflation eller prisutveckling.

Med hnsyn till detta problem har vi dven forsokt finna ett vérdebe-
grepp med en mer direkt knytning till ett ekonomiskt vérde 4n det boende-
virde som definierats ovan.

Bostadens produktionskostnad

Detalternativ vi da funnit innebér att bostadens virde definieras som dess
produktionskostad eller 4teranskaffningsvirde. Till skillnad fran det
ovan definierade boendevirdet ér detta inte oberoende av marknadseko-
nomiska forhallanden. Men medan det marknadsvérde som nu ligger till
grund for beskattningen #r ett resultat av sivil utbud som efterfrdgan pa
fastighetsmarknaden #r ett produktionskostnadsbaserat boendevirde
framforallt relaterat till forhAllandena pd utbudssidan. Dessa varierar
starkt med konjunkturerna. Dirigenom kommer ett boendevérde av detta
slag att variera med de priser marknaden 4r beredd att betala for savil de
olika produktionsfaktorerna som for nybyggda fastigheter vid olika tid-
punkter. Produktionskostnaderna varierar dock betydligt mindre &n for-
sdljningspriserna mellan olika regioner.

Med ett produktionskostnadsbaserat boendevirde skulle varje enskild
bostads virde kopplas till en kostnad som ir direkt beroende av bostadens
utformning. Jamfort med dagens byggnadsvirde i fastighetstaxeringen dr
detta boendevirde inte lika beroende pa l4get eller marknadens bedom-
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ning av detta. Ett sidant boendevirde skulle vara likt byggnadsvirdet sé-
somdet oftast definieras internationellt. I mnga andra lander ligger nAm-
ligen lageseffekten helt i markvardet medan byggnadsvirdet relateras till
produktionskostnaderna.

Produktionskostnadsbaserad virdering i dag

I dag gorsi fastighetstaxeringssammanhang produktionskostnadsbasera-
de vérderingar for industri- och 6vriga byggnader som har en begrénsad
anvéndning for annat &ndamal &n for vilket de nyttjas samt f6r andra, mer
speciella byggnader. Detta gors for att faststilla marknadsvérdet for fas-
tighetstyper dér det inte finns jimforbara forsiljningar att utga fran. Ut-
gangspunkten &r det tekniska nuvirdet. Det motsvaras av Ateranskaff-
ningskostmaden for byggnaden multiplicerad med en nedrakningsfaktor
som beaktar den virdeminskning som uppkommit sedan byggnaden togs
i bruk. Riket indelas ocksé i virdeomrdden utifrin antaganden om mark-
nadens efterfrigan pa den aktuella fastighetstypen.

Atcranskaffningskosmaden bestims antingen genom en beridkning
grundad p4 erfarenheter om produktionskostnadernas storlek det aktuella
virdedret eller genom en upprakning av den faktiska produktionskostna-
den. Samma principer skulle kunna gilla fér berdkningen av ett boende-
virde som grundas pa produktionskostnaden.

Krav pa informationsunderlag

Ettboendevirde baserat pa produktionskostnaden f6r varje bostad kréver
dock ett helt annat informationsunderlag 4n vad som finns tillgingligt
idag. Forutom mer detaljerade uppgifter om konstruktion och material
torde det varanddvindigt att utveckla metoderna for att berikna produk-
tionskostnaderna p ett nigorlunda schablonartat sétt. Vidare maste prin-
ciper anges for hur berdkningarna skall justeras med hénsyn till varje
byggnads alder.

For bostadshusens del, vare sig det 4r frAga om smahus eller hyreshus,
finnsidag ingen offentlig redovisning av produktionskostnaden. Inom ra-
men f6r linsbostadsndmndernas provning av 1aneansokningar anvinds
vissa uppgifter om aktuella produktionskostnader. Line- och tillstAnds-
givningen i samband med bostadsbyggandet hiller emellertid pa att f6-
renklas. Det forefaller troligt att behovet av uppgifter for detta andamal
kommer att minska. Inom forsdkringsbranschen anvinds ocksd berik-
ningar pa ateranskaffningskostnaden utifrin vissa egenskaper hos varje
byggnad vid berdkningen av tariffer. Ingen av dessa rutiner eller tillimp-
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ningar innehaller enhetliga uppgifter om landets samtliga bostider, var-
for uppgifterna mdste samlas in direkt frin fastighetsédgarna.
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7 Var syn pé fastighetsskatten

Fastighetsskattens huvudsakliga motiv 4r skattepolitiskt. Skattere-
formens krav pa likformighet och enhetlighet i beskattningen av av-
kastningen pa investerat kapital bor ocksa prégla fastighetsskatten.

Fastighetsskatten bor dven i framtiden varaknuten till fastigheter-
nas marknadsvirden. En beskattning baserad p4 ett boendevérde el-
ler ett produktionskostnadsvirde 4r inte konsekvent och 4r dven
olamplig ur bostadspolitisk synvinkel.

I konsekvens med skattens motiv, och av réittviseskil, 4r det ohall-
bart att i lingden bibehalla den nuvarande begrénsningen i fastig-
hetsskattens omfattning. Skatten bor pa sikt dven breddas till indust-
rifastigheter. Denna friga bor dock utredas ytterligare.

7.1 Skatten dr en kapitalavkastningsbeskattning

Grundliggande f6r vilket underlag fastighetsskatten skall beréknas pa dr
detmotiv beskattningen har. Vi anser att fastighetsskattens huvudsakliga
motiv i dag 4r av skattepolitisk art. Fastighetsskatten 4r allts3 att betrakta
som en del i ett storre system for att Astadkomma en likformig och enhet-
lig beskattning av avkastningen p4 investerat kapital. Kapital som inves-
terats i till exempel aktier, fastigheter eller satts in pa bankkonto skall be-
skattas pa ett likvardigt satt.

Det faktum att skatten inférdes med i huvudsak bostadspolitiska moti-
veringar, bland annat for att inom begransade budgetramar &tgérda bris-
tande paritet mellan olika Argéngar, maste i huvudsak vika f6r detta nya
synsitt. Det4r inte skattesystemets huvudsakliga uppgiftatt &stadkomma
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effekter av annat slag #n att generera inkomster till stat och kommun och
skapa vissa fordelningseffekter.

Den genomférda reformeringen av inkomst- och foretagsbeskattning-
en innebir att skattereglerna i storre utstrickning utformats med ut-
gAngspunkt i den fundamentala uppgiften att finansiera offentliga utgif-
ter. Ett annat grundldggande synsitt i reformeringen av inkomst- och
foretagsbeskattningen 4r att beskattningen skall goras mer likformig och
enhetlig. Ett flertal undantag och specialregler har rensats bort.

Vi har sett det som betydelsefullt att sa 1Angt som mdjligt fullfélja skat-
tereformens grundléiggande synsitt i dessa delar. Det innebér exempelvis
att vi inte ser fastighetsskatten som ett fordelningspolitiskt instrument,
framst beroende pa att den saknar knytning till berédkningen av den taxe-
rade inkomsten.

Vissa bostadspolitiska malséttningar bor i konsekvens hdrmed tillgo-
doses genom politiska instrument som ligger utanfor beskattningssyste-
met. Bostadsfinansieringssystem, liksom olika former av bostadsbidrag,
har ett uttalat sAdant bostadspolitiskt syfte. En skatts principiellt all-
miéngiltiga karakir talar ocksA fér en sddan ordning. Déremot bor de bos-
tadspolitiska malen paritet och neutralitet liksom en allmént bostadsso-
cial malsdttning om bra bostéder till rimliga kostnader finnas med i
bilden, bland annat nir beskattningen utformas i detalj, s att fastighets-
skatten inte motverkar dessa strivanden. Skatten skall med andra ord inte
upphéva de effekter bostadsbidrag, rintebidrag och andra mer specifika
bostadspolitiska medel &r avsedda att ge.

7.2 Fastighetsskatten bor vara en allmén
fastighetsskatt

Eftersom skatten enligt vrt synsitt 4r en kapitalavkastningsbeskattning
innebér det ocksa att det i lingden #r oacceptabelt att 1ata fastighetsskat-
ten avse endast bostiider samt vissa lokaler. Frigan om att fastighetsskat-
ten skall omfatta dven industrifastigheter har heller aldrig, vilket fore-
speglats i olika sammanhang, blivit utredd.

Det #ri dag inte ovanligt att tillverkande foretag inte dger den fastighet
dr produktionen dger rum utan hyr denna av ett fastighetsbolag eller lik-
nande. Att ett hyresférhallande foreligger har ingen betydelse for hur
byggnader indelas vid fastighetstaxeringen eftersom det 4r den faktiska
anvindningen som skall, och bor, vara avgérande. Det innebér att vissa
kommersiella fastighetségare betalar fastighetsskatt (fér bostads- och lo-
kalhyreshus) medan andra inte gor det (industrihyresfastigheter).
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Eftersom hyreshusen, som ju omfattas av fastighetsskatten i dag, inne-
haller dven lokaler som anvinds till exempelvis kontor och inte bara bos-
tAder, uppstar en olikhet i beskattningen av lokaler dér produktion av né-
got slag dger rum. Byggnader som klassificeras som industribyggnader
vid fastighetstaxeringen, det vill siga di de &r inrittade for industriell
verksamhet, undgér fastighetsskatt.

Det kan ifrigasittas om det alls 4r mojligt att upprétthélla en skarp
griansmellanindustriell verksamhet och annan verksamhet. Séttet att pro-
ducera tidningar ir ett exempel pA just denna svarighet, som ocks4 illust-
rerasav eitejlagakraftvunnet avgérande frAn Kammarritten i Stockholm
(1991-06-07, mal nr 7931-1990) rérande Svenska Dagbladets lokaler. I
det fallet betraktades alla delar av tidningsbyggnaden, bestdende av tvé
by ggnadskroppar med redaktions-, administrations- och produktionslo-
kaler, som hyreshus. Fastighetsskatt skulle darfor utgé pa hela taxerings-
virdet, vilket innebar en fastighetsskatt p4 drygt fyra miljoner kronor
1991. Hade 4garens yrkande om att hela byggnaden utgjorde industri-
by ggnad bifallits hade nigon fastighetsskatt inte utgatt dver huvud taget.

Andra exempel som belyser det inkonsekventa med nuvarande be-
gransning av skattebasen vid ett avkastningsbaserat synsétt pd skatten dr
de problem som uppstar nir bensinstationer (likstéills med industribygg-
nad) dven inkluderar en storre livsmedelshall (forséljningslokal, det vill
siga hyreshus) eller med stora och enkelt byggda bilhallar (férséljnings-
lokal) som &r ihopbyggda med en bilverkstad (industribyggnad).

Vi har hir pekat pa inkor.sekvenser och svarigheter vid nuvarande av-
gransning som bor 4ndras i framtiden, fréimst av likformighets- och ratt-
viseskil. Detta géller oavsett vilka principer som skall gélla for skattens
underlag. Nagot forslag att nu utvidga basen for fastighetsskatten vill vi
inte ge d4 frigan bor utredas ndrmare. Bland annat bér konsekvenserna
av ett sddant forslag studeras mot bakgrund av den samlade foretags- och
kapitalbeskattningen som dessa fastigheter dr féremal for. Detta arbete
ryms inte inom véra direktiv och tidsramar. Vi dterkommer dock nagot
till frdgan om en breddning av basen for fastighetsskatten i avsnitt 10.

Forutom behandlingen av industrifastigheter kan det finnas anledning
att sérskilt analysera hur jordbruket skall behandlas vid en utvidgning av
fastighetsbeskattningen. Just jordbruket blir som regel féremal f6r gene-
rella littnader i fastighetsbeskattningen i andra lénder.
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7.3 Skatten mdste knytas till marknadsvérdet

Med den syn vi redovisat ovan pa fastighetsskattens grundldggande mo-
tiv foljer ocksa att beskattningen maste knytas till det investerade kapita-
lets virde. Det innebir att underlaget bor vara knutet till marknadsvérdet.

Boendevirdet som underlag i ett kapitalavkastningsperspektiv

Enboendevirdesskatti form av en ren kvadratmeterskatt saknar knytning
till marknadsvirdet. Att inféra ett sddant underlag for fastighetsskatten
skulle enligt vAr mening innebéra att det principiellt viktiga kravet pa lik-
formighet i den genomférda reformeringen av inkomst- och féretagsbes-
kattningen &sidosétts.

Vidare skulle ett underlag utformat pa detta sétt ocksd medforakonsek-
venser i fordelningen av skattebérdan som i vissa enskilda fall skulle upp-
fattas som orimliga av de boende da detinte tar hansyn till kvalitetsméssi-
ga skillnader mellan olika bostéider.

Det skulle innebéra att det i Iingden blir svért att upprétthlla ett all-
mint fortroende for skatten. Den skulle med all sikerhet upplevas som
godtycklig och orittvis efter en tid. Det faktum att boendevérdet saknar
knytning till ett marknadsvirde skulle med all sannolikhet ocksa bidra till
en allmin misstro mot skatteunderlaget nir fastighetspriserna gér ned el-
ler upp. Internationell erfarenhet visar ocksé att marknadsvirdet &r det
enda i lingden anvindbara underlaget eftersom det dr det enda métt som
denenskilde pa ett l4tt sdttkan avgorarimligheten i och som inte faststélls
godtyckligt utifrAin myndigheternas behov av ett skatteunderlag av viss
storlek.

Boendevirdet som underlag i ett bostadspolitiskt perspektiv

Enligt vAr mening skulle ett boendevirde i form av ett kvadratmetervérde
inte heller uppfylla de krav man kan stilla pé ett skatteunderlag utifran
rent bostadspolitiska motiveringar. Den viktigaste invdndningen 4r den
bristande forutsigbarheten i vardet, d4 forandringar i det i princip endast
kanknytas till skatteintikternas storlek. Det faktum att boendevirdet sak-
nar knytning till ett annat objektivt métbart viirde innebér vidare att det
inte uppfyller de grundliggande krav pA objektivitet och stabilitet som
bor stillas p4 ett skatteunderlag. Inte heller ett boendevirde dér bostéder-
na sinsemellan klassificeras p4 ett mer detaljerat sitt foréndrar detta for-
hallande. Beskattningen blir med andra ord godtycklig.

Ett boendevirde av detta slag skulle ocksi ge kapitaliseringseffekter.
Skatteuttaget frin fastigheter i 1Agprisomraden skulle 6ka, vilket férmod-
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ligen skulle pressa ned priserna pa dessa ytterligare. Hogprisomraden
diremot skulle framfor allt gynnas med stigande priser som f6ljd. Genom
de 6kande rintekostnaderna som blir en foljd av virdestegringen upphévs
verkningarna av den regionala utjimningen av fastighetsbeskattningen.

Det méiste i detta sammanhang framhdllas att en fordndring av de
grundliggande principerna for fastighetsskattens underlag med nédvén-
dighet maste ge effekter pa prisbildning, férdelning av skatteuttaget och
sA vidare. I bilaga 6 redogors for prisbildningen pa bostadsmarknaden
och den inverkan forindringar i subventioner och fastighetsskatt kan ha.
Om en forindring 4r 6nskvird maste sddana effekter godtas. Effekterna
kani och for sig mildras genom stegvisa forandringar eller genom sérskil-
da overgingsregler.

Produktionsvdrdet som underlag

Ett boendevirde beriknat efter produktionskostnaden uppfyller skatte-
systemets krav pa stabilitet och objektivitet genom sin koppling till bygg-
nadskostnaderna och dessas prisutveckling. Ddremot uppstr andra bris-
ter med ett sadant underlag. For det forsta skulle dven denna form av
boendevirdesskatt innebira att kravet pa likformighet asidositts.

For det andra torde ett produktionskostnadsbaserat underlag innebéra
mycket kraftiga omfordelningseffekter frin expansiva omraden dér fas-
tighetspriserna stigit kraftigt under 1980-talet, framfor allt Storstock-
holmsomrédet och dstra Sverige, till évriga delar av landet, frémst gles-
bygdsomriden. En sidan omftrdelning skulle sannolikt leda tll
betydande kapitaliseringseffekter. Dessa fortar omedelbart syftet med en
omliiggning av beskattningen och gynnar dem som éger fastigheter i hog-
prisomraden.

Vidare kan en beskattning enligt denna modell bedémas fa stérre him-
mande effekt pA nybyggnadsverksamhet och underhéllsverksamhet 4n
vad en marknadsvirdebaserad skatt medfor. Detta beror pa att skattesat-
sen maste sittas hogre 4n i dag for att det totala skatteuttaget skall vara
ofrindrat eftersom ett produktionskostnadsbaserat boendevérde for-
modligen blir l4gre &n de nuvarande taxeringsvirdena for flertalet fastig-
heter. En investering i en byggnad, till exempel vid en totalrenovering,
blir d4 hardare beskattad i ett produktionskostnadsbaserat fastighetsskat-
tesystem in i ett marknadsviérdebaserat, forutsatt att héjningen av ateran-
skaffningskostnaden motsvaras av taxeringsvérdets hojning.

Det faktum att de uppgifter som behovs for att faststilla vérdet i stort
sett saknas gor det ocksa orealistiskt att infora ett sddant underlag.
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Marknadsvirdet som underlag

Vi maste dirfor konstatera att inte heller ett produktionskostnadsbaserat
boendevirde lampar sig som underlag for en fastighetsskatt, oavsett vil-
ken utgAngspunkt beskattningen har.

Den slutsats vi drar dr darfor att underlaget for fastighetsskatten dven
i framtiden bor vara knutet till marknadsvirdet. Detta 4r, som framgatt
ovan, en nodvindig konsekvens av vr grundlidggande syn pé fastighets-
skatten. Aven en fastighetsskatt utifrdn bostadspolitiska utgangspunkter
mdste enligt vAr mening vara baserad pé ett marknadsanknutet vérde. En-
dast darigenom blir skatteunderlaget objektivt métbart och stabilt §ver ti-

den.



SOU 1992:11

8 Marknadsvirdet som underlag

Taxeringsvirdet utgor den bésta métaren av marknadsvérdet. Hela
taxeringsvirdet bor dven i fortsittningen utgora basen for fastighets-
skatten. Problem som f6ljer av en konsekvent tillampning av fastig-
hetsskattens grundldggande motiv bor 16sas pa annat sitt &n genom
att underlaget for skatten éndras.

Om I6sningen trots allt skall sokas i ett modifierat underlag &r
byggnadsvirdetdet enda téinkbara alternativet till hela taxeringsvér-
det.

Enbyggnadsvirdebaserad beskattning medfor en viss regional ut-
jamning av skatteuttaget, i férsta hand for smahusen. Det medfor
emellertid dven att skillnaderna i skatteuttag mellan bostéder frin
olika byggnadsperioder Okar.

8.1 Tinkbara grunduppgifter

8.1.1 Inledning

Med den grundliggande instillning till fastighetsskatten som viredovisat
i avsnitt 7 foljer att underlaget bor vara knutet till marknadens vérdering
av de fastigheter som omfattas av skatten. Ett marknadsvirde i nagon
form bor dirfor vara det underlag som fastighetsskatten berdknas pa. Dir-
vid uppstér frigan dels om hur detta virde bést kan faststéillas och dels vil-
ket marknadsvirde som vid en samlad bedomning 4r bast ldampat att utgo-
ra underlag for fastighetsskatten.
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8.1.2 Vad innebir knytningen till marknadens virdering?

Forst bor ndgra ord sdgas om hur vi tolkar marknadsbegreppet. Det har
i olika sammanhang framforts kritik mot de principer som ligger till
grund for aséttandet av taxeringsvérden. Denna har gatt ut pd att priserna
vid enstaka forsaljningar bestimmer alla fastigheters véarden. Kritikerna
har menat att marknadsvirdet borde vara vardet vid en samtidig forsélj-
ning av hela bestindet. Vi delar inte denna uppfattning.

Med marknaden avser vi, precis som avses i 4 § lagen (1947:577) om
statlig formogenhetsskatt, en handelsplats dir varor forsiljs under nor-
mala forhdllanden. Detinneb4r med andra ord en situation med utbud och
efterfrigan och dér prisnivan faststills pa grundval av ett begréinsat antal
kop. For fast egendom géller vidare att den kan betecknas som en vara
med 1ang varaktighet. Den kan omsittas flera ginger under sin livstid.
Det innebir att endast delar av det totala bestdndet 4r foremal for forsélj-
ning vid varje given tidpunkt. Detta synsitt ligger ocksa bakom fastig-
hetstaxeringen.

Denna stabilitet pAverkas dock hela tiden av de fordndringar som prag-
lar en marknadsekonomi, exempelvis i form av spekulationer, konjunk-
tursvingningar och dndringar i inkomster, utbud och preferenser. Med
hinsyn till detta framstar det ocks& som nédvéndigt att kontinuerligt rak-
na om fastighetsvirdet i takt med att marknadssituationen dndras.

Marknadsvdrde i form av taxeringsvdrdet

Marknadsvirdet pA den marknad som beskrivits ovan kan métas pa olika
sdtt. Detta innebér ocks4 att knytningen av skatten till marknadens vér-
dering kan medféra flera mojliga underlag. Det nérmast liggande 4r tax-
eringsvirdet som faststills vid fastighetstaxeringarna och som skall
motsvara 75 procent av marknadsvérdet.

I bilaga 3 redogor vi for fastighetstaxeringens grunder och fér hur den
genomfors.

Med marknadsvirde forstis i fastighetstaxeringen det sannolika priset
for en taxeringsenhet vid en forséljning pa den allménna marknaden. Det
4r alltsd frAga om en hypotetisk forséljning ddr man bortser frn priva-
tréttsliga forpliktelser (forutom servitut och liknande) och andra ovid-
kommande omstindigheter som till exempel sidktskap. Marknadsvérder-
ingen utgdr frAn normalt gillande belaningsfoérhallanden och med
ledning av i forsta hand fastighetsforséljningar i orten (ortsprismetoden).
En utgAngspunkt 4r att fastigheten skall nyttjas p& basta mojliga sétt. I an-
dra hand bestims virdet med ledning av en avkastningskalkyl (avkast-
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ningsmetoden) och i tredje hand med utgéngspunkt i det tekniska nuvér-
det (produktionskostnadsmetoden).

Som framgtt tidigare faststills marknadsvirdet vid fastighetstaxer-
ingen efter ungefér de principer som internationellt sett ar vanligast nér
det giiller att bestimma en fastighets marknadsvérde. Det innnebér dock
inte att alternativ saknas.

Alternativ till taxeringsvdrdet

Forst och frimst forekommer att den senaste kopeskillingen for varje fas-
tighet anviinds som skatteunderlag. For de fastigheter som inte Overlats
inom en viss tidsrymd kan det bli nédvéndigt att efter en viss tid faststilla
en hypotetisk kopeskilling enligt den ovan beskrivna ortsprismetoden.
Kopeskillingarnakan riknas upp kontinuerligt med ettindex som tar hén-
syn till hur marknaden utvecklas.

Vidinférandet av en sidan ordning kan fleraalternativ tinkas. Férutom
att utg fran gillande taxeringsvirden och sedan asitta ett nytt skatteun-
derlag s fort fastigheterna 6verlats, 4r detmojligt att utgé fran den senas-
te faktiska kopeskillingen eller en beridknad produktionskostnad. Ett k6-
peskillingsunderlag av detta slag anvinds internationellt sett mest som
underlag for olika skatter i samband med Gverlatelse av fast egendom, ex-
empelvis stimpelskatt. Aven den svenska stimpelskatten tas som regel
ut pa den aktuella kopeskillingen. P4 vissa héll har dock den faktiska k6-
peskillingen anvints som underlag for den 16pande fastighetsbeskatt-
ningen. ,

De tvA resterande komponenterna vid faststillandet av taxeringsvirdet
i Sverige, Ateranskaffningskostnaden och avkastningsvardet (som i Sve-
rige bada ér marknadsvirdeanknutna), fsrekommer ocks4 var for sig som
underlag for den 16pande beskattningen. I det forsta fallet utgar man fran
en kopeskilling eller nybyggnadskostnad och hinsyn tas till exempelvis
Alder, inflation, forslitning. Nir avkastningsvérdet anvénds som skatte-
bas beriknas det kapitaliserade virdet av en verklig eller en hypotetisk
inkomst. I Finland har, som tidigare framgAtt, avkastningen varit avgo-
rande for vissa fastighetstypers virde i skattesammanhang, medan 4ter-
anskaffningsvirdet anvénds for att faststilla byggnadsvérden.

8.1.3 Utgingspunkten bor vara kopeskillingsinformation

Med hinsyn till de grundliggande krav pa enkelhet och forutsdgbarhet
som maste stillas pA skatteunderlaget framstér en knytning till uppgifter
om kopeskillingar som den tveklost mest lampade utgAngspunkten fér
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underlaget. Kopeskillingsuppgiften &r Litt tillgénglig och oftast relativt
14tt jamforbar for den enskilde fastighetsidgaren. Att utga frin ett hypote-
tiskt avkastningsvirde, vilket fallet ju skulle bli for smahusens del, fram-
stir som mindre Iimpligt ur fastighetséigaras perspektiv. Sddana uppgif-
ter 4r varken lattforstieliga eller enkla att jamfora.

Enmojlighet 4r att14ta de individuella fastigheternas kopeskillingar ut-
gora skatteunderlaget for respektive fastighet. Detta framstir som en
samre 16sning 4n nuvarande system med bearbetade uppgifter om jamfor-
bara kopeskillingar. Visserligen skulle varje fastighetsidgare veta exakt
vad han skulle ha for skatteunderlag i framtiden, men detta underlag for
skatten skulle leda till stora olikheter i beskattningen av identiska bosté-
der med samma marknadsvirde i samma bostadsomrade. En s&dan ord-
ning skulle, precis som erfarenheterna frn Kalifornien visar, upplevas
som orittvis efter en tid. Denna metod kan inte ségas uppfylla de krav pa
likformighet som mdste stéillas. Vidare skulle negativa effekter uppsta pa
bostadsmarknaden. Benidgenheten att flytta frin en fastighet med etti for-
hallande till marknadsvirdet 1agt beskattningsvirde skulle med storsta
sannolikhet minska. Vi fir med andra ord inlasningseffekter.

Slutsatsen blir dirfor att fastighetstaxeringens uppgifter, som ju grund-
as pa generell kopeskillingsinformation, 4r det mest limpade underlaget
for fastighetsskatten. De principer som ligger till grund for fastighetstax-
eringen ger uttryck for en stor f6ljsamhet till marknadens véirderingar.
Forfarandet 4r vil kéint och inarbetat. Beprovade rutiner for besvér finns.

Med hénsyn hértill, och da fastighetstaxeringen under alla omsténdig-
heter rimligen kommer att behtvas dven for andra andamal, framstir dess
uppgifter som ett vél passande underlag for fastighetsskatten. Detta géller
dock under en viktig férutsittning, nimligen att de taxeringsvérden som
faststills ndra sammanfaller med fastighetens marknadsvérde.

8.2 Taxeringsvidrdet som maétare av
marknadsvéardet

8.2.1 Taxeringsvirdet foljer marknadsvirdet

Taxeringsvirdetskall, enligt Skap 2 § fastighetstaxeringslagen, motsvara
75 procent av marknadsvirdet. Virdet skall faststillas med ledning av
prisnivin under prisnivaaret, det vill siga andra aret fore taxeringséret.

Som framgar av redogorelsen i bilaga 3 &r fastighetstaxeringen en
mycket grundlig process, bide vad giller férberedelsearbetet och genom-
forandet av sjilva taxeringen.
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Varje allmin fastighetstaxering, som dger rum i sexarsintervaller for re-
spektive fastighetsslag, forbereds bland annat genom lokala bearbetning-
ar av virderingssakkunnig personal. Ett omfattande datamaterial utnytt-
jas och virderingsmetoderna utvecklas kontinuerligt. Det 4r ocksd i detta
forberedande skede som grunden for hela taxeringen liggs. Sjdlva ge-
nomforandet av taxeringen méste dock betraktas som nigot dlderdomligt
och kostsamt, da det i stor utstrickning bygger pé ett omfattande upp-
giftslimnande fran fastighetsigarna. Som en foljd hérav krévs ett relativt
stort manuellt arbete med materialet vid varje allmin fastighetstaxering
bade inom skatteadministrationen och i fastighetstaxeringsndgmndema.
Den typ av forenklingar som genomférts vid inkomsttaxeringen saknas
i fastighetstaxeringen.

Resultatet av denna massvérdering 4r, sdvitt vi kan bedoma, relativt
gott (se vidare avsnitt 4.2). Det hindrar naturligtvis inte att enstaka enhe-
terav olika orsaker As4its taxeringsvirden som 4r missvisande. Atminsto-
ne f6r smahusen torde det vara s att det inte gér att stadkomma en mer
rittvisande virdering #n vad som nu #r fallet,om man inte gér en heltindi-
viduell viirdering av varje fastighet av det slag som gors vid expropriation
eller i vissa belaningssituationer. Nigot sddant torde inte vara aktuellt
utan tvirtom gar utvecklingen mot att sinka kostnaderna for fastighets-
taxeringen. Denna striivan synes gillai virderingssammanhang generellt
och det finns goda skl att understka mojligheterna att effektivisera tax-
eringsforfarandet, tminstone for smahusens del.

For 6vriga delar av fastighetsbestindet 4r det svarare att med sidkerhet
uttala sig om fastighetstaxeringens sikerhet. Ingen extern utvérdering av
taxeringens triffsdkerhet har gjorts vid de senaste taxeringarna. Det dr
emellertid vAr uppfattning att taxeringsvardet aterspeglar marknadsvar-
det relativt val.

Diremotkan man med visst fog ifrigasittaom delvirdena, det vill sdga
markvirde och byggnadsvirde, alltid 4r korrekta. Fastighetstaxeringen
ger ett resultat i form av det totala taxeringsvérdet som dr objektivt mét-
bart. Déremot saknas nagot egentligt underlag for att gora jamforelser av
delvirdena med. Det bor i detta sammanhang framhallas att delvirdena
hittills inte haft nigon storre betydelse i beskattningssammanhang. Det
dr, i sAvil taxerings- som andra virderingssammanhang, fastigheternas
totala virde som 4r det vésentliga.

Sammanfattningsvis har vi funnit att taxeringsvardet val uppfyller den
i foregdende avsnitt uppstillda forutsattningen. Taxeringsvérdet méste
anses vara en tillriickligt god métare av fastigheternas marknadsvérde vid
vérderingstillfallet.
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8.2.2 Brister i fastighetstaxeringen

Om taxeringsvirdet alltsd kan sigas aterspegla marknadsvérdet relativt
vil s finns 4nd4 ett par visentliga frAgor kring taxeringen som bor nim-
nas.

For det forsta utgor taxeringsvirdet, som redan framgatt, 75 procent av
marknadsvirdet. Denna nedséttning frin den fulla vardenivén tillkom ur-
sprungligen som en sdkerhetsmarginal. Genom att sétta ned vdrdenivan
skulle ingen fastighet fA ett taxeringsvirde som éversteg marknadsvér-
det. Detta har sedan lett till att Aven andra tillgAngar i olika skattesamman-
hang tas upp till endast 75 procentav marknadsvardet. Detta géller till ex-
empel borsnoterade aktier.

Aven om formogenhetsbeskattningen, liksom arvs- och gévobeskatt-
ningen, kommer att slopas eller atminstone f4 en minskad betydelse i
framtiden kan det finnas anledning att av forenklingsskal 6vervéga att 18-
tataxeringsvirdet utgéra 100 procent av marknadsvérdet. Detblir dd enk-
lare for de enskilda fastighetsigarna att kontrollera riktigheten i 4satta
taxeringsvirden. Nigot behov av en sdkerhetsmarginal kvarstér sdvitt vi
kan bedoma inte lingre, inte minst mot bakgrund av den kompetens som
finns inom virderingsomridet och de metoder som kan tilldmpas i vér-
deringsarbetet. Ett taxeringsvérde motsvarande det fullamarknadsvardet
skulle naturligtvis innebéra att skattesatserna fir justeras nedat i motsva-
rande grad.

Ett system med ett oreducerat taxeringsviérde innebér att en mer robust
princip for skatteunderlaget infors. Harigenom uppnas forbéttringar vad
avser stabilitet och forutsigbarhet. En sddan ordning skulle emellertid
medf6ra dndringar i andra delar av skattelagstiftningen. Dérfor avstar vi
fran att 14gga nigot forslag i denna del.

Ett annat problem har att géra med den efterslépning som finns i taxer-
ingsforfarandet. Detta problem visar sig pa tvé sit.

For det forsta ligger som namnts nivaret tva r fore taxeringsaret, vil-
ket innebdr att taxeringsvirdet kan sidgas vara inaktuellt redan nér det

For det andra medfor de sexarsintervall som finns i taxeringen att taxer-
ingsvirdena forlorar mer och mer av sin marknadsvéirdeanknytning fram
till den tidpunkt d ett nytt viirde skall dsittas. Det innebir att de nya tax-
eringsvirdena medfor mycket stora trappstegseffekter som en f6ljd av att
flera &rs utveckling skall justeras vid ett tillfélle. Detta var sarskilt tydligt
vid den allminna fastighetstaxeringen 1990 (AFT 90) d4 det hade gattnio
ar sedan den senaste taxeringen. Samma forhillande géller ocksa vid den
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pagaende AFT 92 dA det forflutit tolv &r mellan nivadren. S&danaeffekter
bér undvikas. Vi foreslar darfor att detta sker genom att ett omraknings-
forfarande infors. Fastighetstaxeringskommittén har tidigare utarbetat
forslag om ett sddant. Vi dterkommer till detta i avsnitt 11.

8.3 Taxeringsvirdet som underlag for
fastighetsskatten

8.3.1 Mojliga underlag i fastighetstaxeringens
information

Av vad vi tidigare anfort framgar att et marknadsvardeanknutet vérde ur
principiell synpunkt framstar som det enda mojliga skatteunderlaget. Vi-
dare har vi kommit fram till att fastighetstaxeringen ger ett resultat som
Aterspeglar marknadsvérdet pé ett sidant sétt att det kan anvindas som
underlag for fastighetsskatten.

En friga som uppkommer 4r om det kan finnas anledning att anvinda
nAgot annat 4n det totala taxeringsvéirdet som underlag for skatten. Attpa
nagot sitt modifiera taxeringsvérdet skulle kunna innebira att knytning-
en till marknadsvirdet finns kvar, dven om det krav pA likformighet i be-
skattningen av avkastning pa kapital som utgjorde en vésentlig delavre-
formeringen av inkomst- och foretagsbeskattningen da till viss del
asidositts.

Det motiv som frimst kan aktualisera en sddan 16sning &r den strédvan
som lag bakom Bostadskommitténs resonemang kring boendevirdet,
namligen en regional utjamning av beskattningen av sméahus. I debatten
har olika férslag till modifieringar av taxeringsviérdet for att uppna en sé-
dan malséttning forekommit. Aven om forslagen helt bygger pa fastig-
hetstaxeringsprocessen kan de darfor ocksd sdgas utgora boendevirde-
salternativ.

Begrdnsningar av ldgeseffekten i taxeringsvdrdet

Ett forslag innebr att den s kallade S-nivéfaktorns genomslag skulle be-
grinsas. Denna faktor uttrycker ligets inverkan pa marknadsvirdet, eller
mera precist, pd byggnadsvirdet. PAsa sitt skulle héjningen av taxerings-
virdet i attraktiva omraden som har en snabb prisutveckling minskas.
Ett sadant forfarande skulle emellertid innebéra att man férutom det
vanliga taxeringsvirdet har ett modifierat fastighetsskattevarde. Vid en
fortsatt differentierad prisutveckling pa de regionala fastighetsmarkna-
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derna kommer de bada virdena att skilja sig alltmer frin varandra. Den
langsiktiga utvecklingen med en sadan ordning blir darfor svér att forut-
siga. Aven om det i och for sig forefaller vara en ur administrativ synvin-
kel enkel 16sning framstir den som nigot svarbegriplig ur ett fastighetsi-
garperspektiv.

Ett sidant underlag kan darfor inte anses vara tillrédckligt stabilt over
tiden. Dessutom visar internationella erfarenheter att modifieringar av
skatteunderlaget p4 liknande sétt i lingden leder till helt orimligakonsek-
venser. Det synes vara s att olika modifierade taxeringsvéirden regelmés-
sigt skapar nya problem som framstir som mer och mer oréttvisa ju lingre
tiden gér.

Regionala utjdmningskoefficienter

Ett annat férslag som férekommit i debatten 4r att med hjilp av differen-
tierade koefficienter for exempelvis olika Aldersklasser i bestindet om-
fordela skattebordan fran nyare till 4ldre hus. Regionala skillnader skulle
kunna utjamnas p4 samma sitt.

En fordel med ett sddant forfarande skulle vara att taxeringsvardena
fortfarande skulle utgora grunden for fastighetsskatten. A andra sidan
uppstar en viss godtycklighet vid faststillandet av koefficienterna.

Taxeringsvirdets byggnadsvirde som underlag

En annan mojlighet att komma tillrétta med de regionala variationerna &r
att enbart anvinda sig av det taxerade byggnadsvérdet. Eftersom de re-
gionala variationerna beror p4 l4get, och detta i huvudsak dterspeglar sig
i markvirdet, skulle de regionala skillnaderna i beskattningen av identis-
ka bostider d4 minska.

De metoder som anvinds for att faststilla taxeringsvirdet innebir
emellertid att l4get dven paverkar byggnadsvéirdet. Att basera skatten pa
detta virde skulle dérfor inte innebra nagon fullstéindig utjimning.

En byggnadsvirdebaserad beskattning innebir att underlaget fortfa-
rande faststills i den nuvarande fastighetstaxeringsprocessen. Detta dren
fordel eftersom detta ér ett vil utvecklat och kiint forfarande utan inslag
av godtycke.

Attbaserafastighetsskatten pa byggnadsvirdet skulle ocks& pAverkaen
annan friga som antyds i vra direktiv, nimligen beskattningen av
tomtritter. En beskattning grundad pa byggnadsvirdet skulle ndmligen
innebdra att tomtréittshavarna beskattas f6r den egendom de faktiskt dger
medan marken undgér beskattning. For arrendetomter skulle markédgaren
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inte lingre riskera att drabbas av en hog fastighetsskatt i kombination
med ett 1agt arrende.

8.3.2 En empirisk analys av byggnadsvirdet som
underlag for fastighetsskatten

Det byggnadsvirde som faststlls vid taxeringen framstér allts4 som det
mest tilltalande alternativet till hela taxeringsvirdet som underlag for fas-
tighetsskatten. Dérfor skall vi i det foljande analysera de férdelningsmas-
siga och statsfinansiella aspekterna av ett sddant underlag jamfort med
nuvarande underlag. Tre olika aspekter skall behandlas.

For det forsta géller det hur stora variationerna i byggnadsvérdet &r
jamfort med variationernai det totala taxeringsvardet mellan hus av olika
Alder, i olika delar av landet samt mellan sméhus och hyreshus. For det
andra skall vi analysera sambandet mellan den disponibla inkomsten och
byggnadsvirdet for olika hushall. For det tredje skall de statsfinansiella
konsekvenserna av en begrinsning av skatteunderlaget till enbart bygg-
nadsvirdet behandlas. I det sammanhanget diskuteras dven de omfordel-
ningar av skatteuttaget som skulle bli foljden om man samtidigt haller fast
vid direktivens krav p of6réndrat totalt skatteuttag.

Byggnadsvdrdets variationer mellan olika fastigheter

Variationerna i byggnadsvirdet mellan hus med olika virdedr &r storre 4n
variationernai det totala taxeringsvirdet. Ett skatteunderlag bestdende av
enbart byggnadsvirdet medfor darfor storre variationer i skatteuttaget 4n
det totala taxeringsvirdet. Detta giller bdde f6r smahusen och for hyres-
husen. Forutsittningen 4r naturligtvis att skattereduktionen for ny- och
ombyggda fastigheter inte utvidgas till fler &rgAngar.

Det bor ocksé papekas att dven om nuvarande reduktionsregler bibe-
halls skulle en vergdng till en byggnadsvirdebaserad skatt innebéra dka-
de variationer i skatteuttaget mellan hus med olika vérdedr. Skillnaden i
byggnadsvirde per kvadratmeter mellan hus i vérdedrsklassen
1980-1982 och hus med virdedr fore 1950 4r namligen ocksé storre 4n
skillnaden i taxeringsvirde mellan dessa tva vérdedrsklasser.

1 absoluta termer blir skillnaden visserligen inte s mycket storre men
i relativa termer Gkar den betydligt. Smahus med vérdedr 1989 har ett
byggnadsvirde per kvadratmeter som 4r mer 4n tre gdnger s& hogt som
for hus med virdedr fore 1950. Det totala taxeringsvérdet ddremot dr dub-
belt s4 hogt i den senaste ArgAngen jamfort med de dldsta. For hyreshusen
4r byggnadsvirdet i den senaste argangen nirmare fem génger si hogt
som i de ildstamedan det totala taxeringsvirdet bara 4r tre ganger s& hogt.
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Tabell 8.1 Variationer i totalt taxeringsvirde och byggnadsvirde per kva-
dratmeter for smahus och hyreshus i olika virdearsklasser. Kronor per kva-
dratmeter.

Sméhus Hyreshus

totalt byggnads- totalt byggnads-

taxerings- virde taxerings- virde
Virdeérsklass virde virde
Alla 2 850 1715 1658 1302
-1949 2340 1138 1126 744
1950-1959 2786 1148 1198 873
1960-1969 3017 1816 1452 1093
1970-1974 3 006 1972 1699 1340
1975-1979 3110 2181 1989 1671
1980-1982 3346 2464 2 608 2249
1983-1985 4118 3042 3246 2913
1986-1987 4 656 3618 3776 3411
1988 4 899 3781 3629 3342
1989 4 841 3810 3769 3512
Maximal
differens i
absoluta termer* 2 559 2672 2 650 2768
relativa termer* 241 33 34 4.7

* Skillnaden respektive kvoten mellan storsta och minsta genomsnittsvirdet
Kalla: Urval ur FTR 90 och egna berakningar

Deregionalaskillnadernaibyggnadsvirdet dr diremot mindre 4n skillna-
dernai det totala taxeringsvirdet. En byggnadsviardesbaserad skatt med-
for fljdaktligen mindre regionala variationer i skatteuttaget. Avenidetta
fall giller det bide for smahusen och for hyreshusen, men utjimningen
skulle frimst mérkas for smahusen dir de regionala variationerna i det
nuvarande skatteunderlaget 4r betydligt storre.

1 absoluta termer &r skillnaden i byggnadsvirde per kvadratmeter mel-
lan de tv4 extremerna Stockholm och regionala centra drygt 1 000 kronor.
Skillnaden i det totala taxeringsvérdet uppgér till omkring 3 500 kronor.
I relativa termer 4r byggnadsvirdenivan i Stockholm knappt dubbelt s&
hog som i de regionala centra medan taxeringsvardet 4r drygt tvd och en
halv g&nger hogre. For hyreshusen 4r skillnaden i byggnadsvérde mellan
Stockholm och de regionala centra i absoluta termer néstan hélften sa stor
som skillnaden i det totala taxeringsvirdet mellan dessa bada regioner. I
relativa termer daremot 4r den regionala spridningen i byggnadsvérdet
nistan lika stor som for det totala taxeringsvardet.
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Tabell 8.2 Variationer i totalt taxeringsvirde och byggnadsvirde per kva-
dratmeter for smahus och hyreshus i olika typer av regioner samt i Stock-
holms, Goteborgs och Malmos A-regioner. Kronor per kvadratmeter.

Sméhus Hyreshus

totalt byggnads- totalt byggnads-

taxerings- virde taxerings- virde
Region virde virde
Riket 2 850 1715 1658 1302
Regionala centra 2 151 1393 1320 1104
Priméra centra 2344 1526 1508 15229
Universitets-
regioner 2 821 1908 1739 1441
Storstader 4772 2468 2109 1530
varav
Stockholm 5674 2 629 2328 1619
Goteborg 4309 2499 2076 1655
Malmé 3081 1966 1420 1043
Maximal
differens i
absoluta termer* 3 523 1236 1008 576
relativa termer* 2.6 1.9 1.8 1.6

*Skillnaden respektive kvoten mellan storsta och minsta genomsnittsvirdet
Kalla: Urval ur FTR90 och egna berakningar

Eftersom byggnadsvirdet utgor en mindre andel av det totala taxerings-
virdet for smihusen 4n for hyreshusen skulle en skatt baserad pa bygg-
nadsvirdetocksd innebiraatt skillnadernai skatteunderlaget per kvadrat-
meter mellan de tva hustyperna minskade. Sméhusens byggnadsvérde
per kvadratmeter dr i genomsnitt 30 procent hogre 4n for bostadshyreshu-
sen. Det totala taxeringsvirdet per kvadratmeter 4r diremot 70 procent
hogre for smahusen dn for hyrehusen.

Sammanfattningsviskan vi konstateraatten §vergang tillen byggnads-
virdesbaserad skatt skulle mildra det ena av de férdelningsméssiga pro-
blem som det nuvarande skatteunderlaget medfor, nimligen de regionala
skillnaderna i skatteuttaget f6r smahusen. Samtidigt skulle emellertid de
8ldersmissiga variationerna i skatteuttaget 6ka, bade i smahussektorn
och for hyreshusen.

Sambandet mellan byggnadsvirde och hushdllens disponibla inkomst

Sambandet mellan hushallens disponibla inkomst och byggnadsvirdet &r
ungefir lika starkt som mellan inkomsten och det totala taxeringsvérdet.
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For alla hushall i smihus uppgér korrelationskoefficienten mellan in-
komst och byggnadsvirde till 0,34. For sambandet mellan inkomst och
det totala taxeringsvérdet uppgdr den till 0,32. Bryter vi ner materialet
och ser pa forhallandena i skilda regiontyper och olika hushallsgrupper
dndras inte bilden namnvirt.

Nir det giller korrelationen i olika hushAllstyper 4r den ndgot l4gre for
ensamstiende utan barn och tvd vuxna med barn men nagot hogre for en-
samstiende med barn och pensionirer. Aven i alla regiontyper utom i uni-
versitetsregionerna 4r korrelationen ocksé nagot hogre. Skillnaderna ér
dock genomgéende sma.

Om vi i stillet ser till det genomsnittliga taxeringsvérdet respektive
byggnadsvirdet i olika inkomstdeciler finner vi att de absoluta skillna-
derna mellan de hogsta och de ligsta inkomstklasserna 4r ndgot mindre
for byggnadsvirdet. Irelativa termer ddremot ér skillnaderna ndgot storre
for byggnadsvérdet.

Tabell 8.3 Genomsnittligt taxeringsvirde och byggnadsvirde for hushall
i olika inkomstgrupper. Tusental kronor.

Inkomst- Sméhus Hyreshus

decil Taxerings- Byggnads- Taxerings- Bygggnads-
virde virde virde virde

1 266 155 86 69

2 274 168 89 70

3 308 197 89 69

4 329 223 96 76

5 330 229 100 80

6 344 240 111 89

7 366 256 124 101

8 417 290 134 109

9 452 311 148 121

10 589 377 1573, 140

Alla 368 245 115 93

Skillnad mellan

2:aoch 9:e decilen

absoluta termer 178 143 59 51

relativa termer 1.65 1.85 1.66 192

Kalla: Urval ur FTR 90 och egna berdkningar

Som vi sett tidigare 4r sambandet mellan hushéllens disponibla inkomst
och taxeringsvirdet svagare i hyreshussektorn &n i smahussektorn. Det
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giller dven byggnadsvirdet. Korrelationen mellan byggnadsvérde och
inkomst ar till och med nigot l4gre 4n mellan taxeringsvirde och inkomst.
Aven nir vi bryter ner materialet och ser pA sambandet i olikaregiontyper,
hush&llstyper och virdearsklasser 4r det genomgéende négot svagare for
byggnadsvirdet 4n for det totala taxeringsviérdet. Liksom foér smahusen
4r dock skillnaderna smé.

I absoluta termer 4r skillnaderna i genomsnittligt taxeringsvéarde mel-
lan hushall i olika inkomstgrupper dessutom endast marginellt mindre dn
skillnadernai genomsnittligt byggnadsvirde. I relativa termer 4r de i stél-
let nigot storre for byggnadsvérdet.

VAr slutsats blir dérfor att det med avseende pé fastighetsbeskattming-
ensinkomstprofil inte har nAgon stérre betydelse om man véljer att basera
skatten pa det totala taxeringsvirdet ellerenbart pA byggnadsvirdet. I den
man man skulle vilja att h6ja skattesatserna for att kompensera det mins-
kade skatteunderlag som en 6vergéng till byggnadsvardet medfor, skulle
skillnaderna i genomsnittligt skatteuttag visserligen 6ka. Detta beror pd
att skillnaderna i relativa termer 4r storre for byggnadsvérdet. Variatio-
nerna inom inkomstgrupperna skulle dock fortfarande vara ganska stora.

Statsfinansiella konsekvenser av en 6vergdng till byggnadsvdrde som
underlag for fastighetsskatten

En 6verging till det taxerade byggnadsvirdet som underlag for fastig-
hetsskatten skulle innebéra ett minskat skatteunderlag dels genom att
obebyggda fastigheter inte lingre skulle omfattas av skatten och dels ge-
nom att underlaget for varje bebyggd fastighet skulle minska. Vidare
medfor det en omfordelning av det totala skatteuttaget eftersom bygg-
nadsvirdetsandel av det totala taxeringsvirdet varierar bAde mellan olika
hustyper och mellan olika delar av landet. I det f6ljande ska dessa tva fr-
gor behandlas.

Dettotala taxeringsvirdet samt by ggnadsvirdet for de olika fastighets-
typer som omfattas av fastighetsskatten redovisas i tabellen nedan. Det
totala skatteunderlaget uppgick 1990 till drygt ett tusen miljarder kronor.
Av detta utgjorde byggnadsvirdet 69 procent. Byggnadsvirdeandelen &r
storst for hyreshusfastigheterna, drygt 78 procent, och Ligst fér smahu-
sen, 63 procent.
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Tabell 8.4 Fastighetsskattens underlag enligt 1990 ars allmanna fastig-
hetstaxering Miljoner kronor.

Totalt varav Byggnadsvirdets
taxeringsvidrde byggnadsvirde andel av taxerings-
Fastighetstyp virdet
Hyreshusfastigheter
exploateringsmark 214 0 0.0%
obebyggd tomtmark 1501 0 0.0%
bebyggda hyreshus 400 851 314 828 78.5%
Summa 402 566 314 828 78.2%
Smahusfastigheter
exploateringsmark 601 0 0.0%
obebyggd tomtmark 14 318 0 0.0%
bebyggda smihus 654 275 422202 64.5%
Summa 669 194 422202 63.1%
Lantbruksfastigheter
bostadsenhet 27 257 20966 76.9%
Summa 2251 20966 76.9%
TOTALT 1099 017 757996 69.0%

Kalla: Statistiska centralbyran, Statistiska Meddelanden.

Om man enbart Gvergar till att beskatta byggnadsvirdet utan att férandra
skattesatserna minskar de totala skatteintikterna med omkring 30 pro-
cent. Exakt hur stort bortfallet blir beror p4 om vi utgér frn nuvarande
tillfalliga skattesatser eller de som ska gillai det fullt utbyggda systemet.

Man kan ocks4 tinka sig attenbart 1ta den nuvarande fastighetsskatten
erséttas av en byggnadsviardesbaserad skatt for vissa typer av fastigheter,
exempelvis bostadsfastigheter eller enbart bebyggda sméhusfastigheter.
En 6vergang till en byggnadsvirdesbaserad skatt fér bebyggda smahus
enbart resulterar, med of6réndrade skattesatser, i ett intdktsbortfall p4
omkring fem procent.

Fordelningsmdssiga effekter av en totalfinansierad reform.

En 6verglng till en beskattning av byggnadsvérdet kan emellertid ge-
nomforasenbart i syfte att omférdela skatteuttaget mellan fastighetsigar-
na. Skattesatserna skulle d& behova foriandras for att det totala uttaget
skall vara of6réandrat. Hur stora dessa férédndringar skulle bli beror pa vil-
ka forutsdttningar vi véljer.

LAt oss utga frin att det nuvarande underlaget beskattas med de skatte-
satser som ska gilla nér de nya reglerna ar fullt genomf6rda, det vill sdiga
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1,5 procent f6r smahus och 2,5 procent for hyreshus. Effekten av skattere-
duktionen for ny- och ombyggda fastigheter bortser vi frin. Lit oss ocksa
forutsitta att fordelningen av det totala skatteuttaget fran de tre fastig-
hetstyperna, hyreshus, smahus och lantbruksfastigheter skall vara of¢r-
andrat. i

For hyreshusfastigheterna skulle skattesatsen d4 beh6va héjas till 3,2
procent och fér smahusen till 2,4 procent. Skattesatsen for lantbruksfas-
tigheternas smahusenheter skulle behdva hojas till 2,0 procent.

Eftersom byggnadsvirdets andel av det totala taxeringsvérdet inte bara
varierar mellan hustyperna utan ocksd mellan olika delar av landet och
mellan hus med olika virdedr skulle en sddan fordndring av fastighetsbes-
kattningen innebdra en omférdelning av skatteuttaget inom respektive
hustyp. I tabell 8.5 och 8.6 redovisas den genomsnittliga byggnadsvérde-
andelen och uppgifter om hur skatteuttaget skulle féréndras for smahus
respektive hyreshus i tio olika landsdelar.

Tabell 8.5 Byggnadsvirdeandel och genomsnittlig forindring i skatteut-
taget for smahus i olika landsdelar.

Byggnads- Genomsnittlig ~ Andel med stdrre

vérdeandel forandring forandring dn

Vigt genom- i skatteuttaget ~ -25% +25%
Landsdel snitt
Ovre Norrland 73% +11% 9% 25%
Mellersta Norrland  67% -2% 22% 14%
Sodra skogsbygden 70% +6% 11% 21%
Ostsverige 69% +3% 15% 17%
Sméland med 6arna 71% +9% 9% 23%
Sydsverige 69% +6% 10% 19%
Vistsverige 69% +5% 12% 19%
Stockholm 52% -20% 39% 3%
Goteborg 63% 4% 19% 8%
Malmo 69% -5% 10% 14%
Riket 63% 16% 17%

Kdlla: Urval ur FTR 90 och egna berédkningar.

For smahusen varierar byggnadsvirdets genomsnittliga andel av det tota-
la taxeringsvirdet med 21 procentenheter mellan landsdelarna. Den 14gs-
ta andelen, 52 procent, finns i Stockholmsregionen och den hogsta, 73
procent, i Ovre Norrland. Om vi bortser frin Stockholmsregionen ligger
dock byggnadsvirdeandelen betydligt mer samlad. Den totala spénnvid-
den uppgér endast till 10 procentenheter.
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For att ett skatteuttag pa 2,4 procent av byggnadsvirdet skall vara lika
stortsom 1,5 procentav hela taxeringsvirdet skall byggnadsvérdet utgéra
omkring 63 procent av taxeringsvirdet. Genomsnittligt sett géller detta
endast i Goteborgsregionen. Om vi bortser fran effekten av skattereduk-
tionen for ny- och ombyggda hus skulle skatteuttaget 6ka med upp till 17
procent i alla andra delar av landet utom Stockholm. I Stockholm skulle
det minska lika mycket.

Eftersom byggnadsvirdeandelen, som tidigare framgatt, i regel 4r hog-
re i nyare fastigheter modifieras dock bilden nigot nér vi tar hénsyn till
skattereduktionen. For det forsta visar det sig att det genomsnittliga skat-
teuttaget dven skulle minska nigot i Malmo, Goteborg och Mellersta
Norrland. I Stockholm skulle det minska med hela 20 procent medan det
ide andra tre landsdelarna endast ror sig om en minskning pa 2-5 procent.
Fordetandra blir den genomsnittliga okningen i skatteuttaget i 6vriga de-
lar av landet inte fullt sa stor som uppgifterna avseende den genomsnittli-
ga byggnadsvirdeandelen antyder. Som mest uppgér den till 11 procent.

Det skall emellertid ocksé papekas att variationema inom respektive
landsdel 4r betydande. Resultaten for de tva landsdelar dér den genom-
snittliga okningen respektive minskningen i skatteuttaget 4r storst illu-
strerar detta. I det forsta fallet, Ovre Norrland, far vart fjirde smahus en
skattehjning pa mer 4n 25 procent. Samtidigt sanks skatten for vart tion-
de hus med mer #n 25 procent. I det andra fallet, Stockholm, &r det bara
3 procent av alla smahus som drabbas av en skattehjning pa mer 4n 25
procent. Daremot skulle 40 procent av alla smahus f4 en skattesédnkning
med mer 4n 25 procent.

Forhyreshusen varierar den genomsnittliga byggnadsvérdeandelen be-
tydligt mindre mellan olika landsdelar. Skillnaden uppgar som mest till
16 procentenheter. Den ligsta andelen finner vi dven hir i Stockholms
l4n, 71 procent, och den hogsta, 87 procent, i Mellersta Norrland.

Om byggnadsvirdeandelen uppgér till omkring 78 procent motsvarar
ett skatteuttag pa 3,2 procent av byggnadsvirdet 2,5 procent av hela tax-
eringsvirdet. I fem av de tio landsdelarna uppgar byggnadsvirdeandelen
till mellan 76 och 81 procent. Om vi bortser fran effekten av skattereduk-
tionen for ny — och ombyggda hus skulle det genomsnittliga skatteuttaget
i dessa delar av landet alltsd vara i stort sett of¢rédndrat. I Syd- och
Vistsverige samt, framforalit, i Ovre och Mellersta Norrland skulle skat-
teuttaget diremot 5ka nagot och i Stockholmsregionen skulle det minska.
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Tabell 8.6 Byggnadsvirdeandel och genomsnittlig forindring i skatteut-
taget for hyreshus i olika landsdelar.

Byggnads- Genomsnittlig ~ Andel med storre

virdeandel forandring forandring an

Vigt genom-  iskatteuttaget  -25% +25%
Landsdel snitt
Ovre Norrland 86% +4% 3% 4%
Mellersta Norrland 87% +5% 3% 2%
Sodra skogsbygden 81% 2% 6% 1%
Ostsverige 81% 2% 5% 1%
Smaéland med 6arna 80% 2% 5% 1%
Sydsverige 84% 0% 5% 2%
Vistsverige 84% -1% 5% 1%
Stockholm 1% -14% 31% 4%
Goteborg 80% 4% 20% 1%
Malmé 76% -10% 9% 1%
Riket 78% 10% 2%

Kalla: Urval ur FTR 90 och egna berédkningar.

Nir vi tar hinsyn till effekten av skattereduktionen 4r det ddremot endast
i de tva nordligaste landsdelarna som det genomsnittliga skatteuttaget
okar. I alla andra delar av landet utom Sydsverige minskar det. Det bor
ocksa papekas att andelen fastigheter med stora forandringar i skatteutta-
get (mer 4n 25 procents 6kning eller sdnkning) 4r betydligt mindre for hy-
reshusen dn for smdhusen 6veralltutom i Stockholm och Géteborg. I des-
sa stider minskar skatten med mer 4n 25 procent for vart tredje respektive
vart femte hyreshus.

Som vi sett tidigare skiljer sig byggnadsvirdeandelen for hyreshusens
delinte i forsta hand mellan olika delar av landet utan mellan hus med oli-
ka virdedr. Darfor 4r det ocksd av intresse att se hur det genomsnittliga
skatteuttaget for hyreshus i olika vérdeérsklasser skulle fordndras vid en
totalfinansierad 6vergang till en byggnadsvirdesbaserad fastighetsskatt.

Som vintat skulle skatteuttaget minska for den dldre delen av bestdndet
och oka for den nyare delen. Skiljelinjen gér for hyreshusens del mellan
hus byggda fore respektive efter 1970 och fér smahusen mellan hus bygg-
da fore och efter 1960. Skattereduktionen for ny- och ombyggda hus gér
dock att 6kningen for de senaste drgdngarna inte blir sa kraftig som skill-
naden i byggnadsvirdeandel antyder. De fem senaste &rgdngarna av bos-
tadshus skulle inte pAverkas av omldggningen forrédn efter ndgra risam-
band med att reduktionen trappas ned. Att det genomsnittliga
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skatteuttaget ainda okar nigot for hyreshus med vardear 1986-89 beror pa
att skattereduktionen inte giller kommersiella fastigheter.

Tabell 8.7 Forindring i skatteuttaget for smahus och hyreshus med olika
virdear.

Hyreshus Smahus

Byggnads- Genomsnittlig Byggnads- Genomsnittlig

virdeandel forandring virdeandel foridndring
Virdedr i skatteuttaget i skatteuttaget
-1949 65% -13% 54% -10%
1950-59 69% 5% 58% -1%
1960-69 74% -1% 63% +4%
1970-74 76% +2% 68% +10%
1975-80 80% +8% 72% +18%
1981-85 87% +14% 77% +24%
1986-87 90% +4% 79% 0%
1988-89 89% +4% 80% 0%
Alla 78% 63%

Kalla: Urval ur FTR 90 och egna berikningar.

En kompromiss mellan totalfinansiering och oférdndrade skattesatser

Man kan naturligtvis ocks téinka sig ndgon form av kompromiss mellan
de tvA alternativ som skisserats ovan, det vill siga mellan att lita skattein-
tikterna minska med 30 procent eller att 14ta skattesankningen i framfor
allt Stockholmsregionen finanserias av ett 5kat uttag i 6vriga delar av lan-
det. Antalet tinkbara 16sningar blir d4 obegrénsat. I den 16sning vi valt
att studera litet nArmare har skattesatserna valts utifrin malséttningen att
det totala skatteuttaget fran fastigheter utanfor storstiderna skall hallas
oférindrat medan storstadsomradena far en viss sédnkning. I enskilda fall
kommer dock skatteuttaget fordndras dven utanfor storstdderna.

DA byggnadsvirdeandelen fér smahusen utanfor storstiderna uppgér
till 70 procent skulle ett skatteuttag p& 2,1 procent av byggnadsvérdet ge
ungefir samma totala skatteintikter frén dessa fastigheter som nuvarande
beskattning. Fér hyreshusen utanfor storstiaderna uppgér byggnadsvirde-
andelen till 83 procent, varfor skattesatsen bor sittas till tre procent for
att den angivna malséttningen skall uppnés.

Denna 16sning innebér givetvis att det i véra direktiv uppstillda kravet
pa ett of6réndrat skatteuttag inte kan uppnas. Totalt sett skulle skattein-
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tikterna minska med tolv procent. Intiikterna fran hyreshussektorn skulle
minska med tio procent medan intikterna frin sméhusen skulle minska
med 14 procent.

Tabell 8.8 Forindring i skatteuttaget for smahus och hyreshus i olika
landsdelar. Skatteuttag pa 2,1 procent respektive 3,0 procent av byggnads-
virdet.

Sméhus Hyreshus

Genomsnittlig Andel med Genomsnittlig Andel med

forandring  storre for- férandring  storre for-

andring 4n andring 4n

Lan -25% +25% -25% +25%
Ovre Norrland 2% 15% 10% -2% 4% 0%
Mellersta
Norrland -14% 32% 5% -1% 5% 0%
Sodra
skogsbygden -1% 19% 6% -8% 10% 0%
Ostsverige -10% 23% 5% 1% 9% 0%
Sméland med
Sarna 4% 15% 6% -8% 8% 0%
Sydsverige 1% 19% 5% -5% 8% 0%
Vistsverige -8% 21% 6% -1% 9% 0%
Stockholm -30% 56% 3% -19% 41% 0%
Goteborg -16% 30% 4% -9% 13% 0%
Malméo -8% 18% 5%  -16% 29% 0%
RIKET 25% 5% 15% 0%

Kalla: Urval ur FTR 90 och egna berzkningar.

Ser vi till forandringarna i skatteuttaget fér hyreshus och sméhus i olika
delar av landet kan vi konstatera att denna fordndring i fastighetsbeskatt-
ningen genomsnittligt sett skulle leda till sankt fastighetsskatt i alla delar
av landet for bAda hustyperna. Bland sm&husen skulle det fortfarande fin-
nas fastigheter for vilka skatteuttaget skulle 6ka med mer &n 25 procent.
De skulle dock vara betydligt farre samtidigt som antalet fastigheter for
vilka skatten skulle minska med mer #n 25 procent skulle 6ka. I Stock-
holm skulle det senare gélla mer 4n vart annat sméhus. Bland hyreshusen
skulle 6kningar i skatteuttaget pA mer &n 25 procent i princip inte fore-
komma alls.
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8.3.3 Vér syn pd byggnadsvirdet som underlag for
fastighetsskatten

Av redogorelsen ovan framgér att en total 6vergéng till en byggnadsvar-
debaserad skatt minskar de regionala skillnaderna i skatteuttaget f6r sma-
husen. Samtidigt intréider andra effekter i form av en omférdelning av
skatteuttaget mellan hus av olika lder samt en regional omférdelning
frin storstadsomradena till Gvriga delar av landet.

En byggnadsvirdebaserad beskattning innebir att skatteunderlaget
fortfarande behAller en viss knytning till marknadsvirdet. Som tidigare
framgatt i avsnitt 8.2.1 kan det emellertid ifrdgasittas om delvardena
(byggnadsvirde och markvirde) alltid &r korrekta. Om delvérdena far en
okad betydelse kan de pa sikt komma att faststillas med nagot storre om-
sorg, Aven om det endast 4r det totala marknadsvirdet som har nigon di-
rekt empirisk motsvarighet. Dérfor 4r det bara det totala taxeringsvérdet
som fastighetsigaren har en verklig mojlighet att kontrollera. Det finns
dock, genom byggnadsvirdets koppling till det totala taxeringsvardet,
viss anledning att tro att byggnadsvardet ir tillrickligt stabilt, framfor allt
betriffande smahusen, for att kunna vara ett mojligt alternativt underlag
for fastighetsskatten.

Det kan i detta sammanhang finnas anledning att peka pé att 1988 ars
tomtréttsutredning ocksa fann markvirdet for smahusen tillforlitligt nog
att anvindas som underlag for omrikning av tomtréttsavgild. Daremot
fann utredningen markvirdet for hyreshusfastigheternas del inte vara till-
rickligt bra for att kunna ligga till grund for omrékning av avgélden. Ett
flertal remissinstanser uttryckte dock en annan uppfattning och menade
att markvirdet mycket vil kunde ligga till grund for avgildsomrikningen
for alla typer av bostadsfastigheter.

En konsekvens av en byggnadsvirdebaserad beskattning utbver vad
som redovisats tidigare 4r att ett okat antal besvér over fastighetstaxer-
ingsnamndernas beslut avseende byggnadsvérdet kan forvantas. Dessa
torde komma att frimst avse mindre defekter pd byggnaderna.

8.3.4 Underlaget bor bestd av hela taxeringsvardet

Vi anser att fastighetsskatten dven fortsattingsvis bor baseras pa varje
skattepliktig fastighets hela taxeringsvérde. Det totala taxeringsvérdet
utgoren god métare av marknadsvérdet. Det svarar dirmed ocksa vl mot
de krav som fljer av den syn pé fastighetsskatten som vi gett uttryck for
tidigare. MAlséttningen om likformigheti beskattningen av avkastningen
pa investerat kapital kan uppfyllas pa ett tillfredsstillande sitt. Taxer-
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ingsvardet 4r vidare stabilt och objektivt métbart pa ett sétt som gor det
vil lampat att utgéra underlaget for fastighetsskatten.

De problem som ligger i regionala skillnader i beskattmingen av olika
bostider, och som varit ett argument f6r nagon typ av boendevérdesbes-
kattning, kvarstar emellertid. Dessa bor, enligt vAr mening i férsta hand
16sas pa annat sitt an genom att underlaget for skatten dndras.

Endast om det inte gir att finna andra limpliga former for att komma
tillrdtta med de problem som kan uppst som en f6ljd av en konsekvent
tillimpning av fastighetsskattens grundlidggande motiv eller om dessa
bor vika for andra motiv kan det finnas anledning att fring4 det totala tax-
eringsvardet som underlag for fastighetsskatten. Utgéngspunkten bor
dock fortfarande vara att beskattningen skall utga frAn den marknadsvar-
deanknytning som finns i fastighetstaxeringen.

I en sddan situation dér 16sningen skall sokas i sjilva underlaget for
skatten, finns enligt vAr mening endast de alternativ vi redogjort for ovan
att vélja pA.

Den 16sning som i denna situation framstar som den enda mojliga &r att
anvinda byggnadsviardet som underlag.

Det innebér inte med nédvandighet att byggnadsvirdet méste utgora
underlaget for fastighetsskatten for alla skattepliktiga fastigheter. Tvér-
tom talar mycket for att byggnadsvardet i sa fall skall ha en begridnsad an-
vandning. Genom att 1ta taxeringsvérdet utgora underlag for allt utom
smahusen kan de mindre 6nskvirda konsekvenser som en byggnadsvér-
debaserad skatt medfor begriansas. Samtidigt kan de regionala skillnader-
na i beskattningen av smahus minskas. De nya problem som kan forvén-
tas upptrada, och som beskrivits tidigare, fir i s fall accepteras.

En sddan f6rdndring av basen for skatten skulle ocksi kunna kombine-
ras med andra férandringar, som till exempel berér omfattningen av fas-
tighetsskatten eller inforandet av ett omrakningsforfarande. Harigenom
skulle ett visst statsfinansiellt utrymme kunna skapas for att géra bostads-
politiskt motiverade justeringar av skattesatserna.
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9 Behov av modifieringar 1 ett mark-
nadsvirdebaserat system

Vart grundliggande synsitt pa fastighetsskatten innebdr att skatte-
satsen av likformighetsskil bor vara densamma for alla typer av fas-
tigheter. Med hanvisning till de skillnader i taxeringsvirdenivin
som finns mellan hyreshus och smahus avstér vi dock frén att foresla
négon fordndring i skattesatsen.

Av bostadspolitiska skil forordar vi dven att skattereduktionen till
ny- och ombyggda fastigheter bibehalls.

Differentieringen av fastighetsskatten mellan kommersiella hy-
reshus och bostadshyreshus bor grundas pa de tv typernaav vérder-
ingsenheter lokaler respektive bostédder.

Fastigheter som innehas med tomtrétt bor beskattas pA samma sétt
som fastigheter i 6vrigt.

9.1 Inledning

I féregdende avsnitt konstaterade vi att fastighetsskatten dven fortsétt-
ningsvis bor baseras pa varje skattepliktig fastighets totala taxeringsvér-
de. Véra studier av fastighetsskattens fordelningsprofil, som redovisats
iavsnitt4, pekar dock pa vissa problem med en odifferentierad skatt base-
rad pA hela taxeringsvirdet for alla fastigheter. I det foljande redovisas
hur fastighetsskatten bor anpassas till sivél kravet pa likformighet som
vissa fordelnings- och bostadspolitiska mal.

Vi har tidigare konstaterat att den nuvarande eftersldpningen i anpass-
ningen av taxeringsvirdena till férdndrade marknadsvirden medfor att
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kravet p4 likformighet inte kan tillgodoses med en enhetlig skattesats for
alla fastigheter. Ett system med rullande fastighetstaxering bor dérfor in-
foras pa sikt, vilket vi terkommer till i avsnitt 11. Till dess s har skett
bor dock en viss differentierng av skattesatserna mellan olika kategorier
accepteras.

En odifferentierad skatt innebér ocks4 att skillnaderna i boendeutgifter
mellan fastigheter av olika &lder forstirks. Av bostadspolitiska skl kan
det darfor dven vara 6nskvirt att differentiera skattesatsen mellan hus av
olika alder.

Dessa tva frigor behandlas i de tv f6ljande avsnitten. I avsnitt 9.4 be-
handlas ytterligare tv4 problem i det nuvarande fastighetsskattesystemet
som pépekats fran olika hall. Det giller for det forsta differentieringen av
skatten mellan kommersiella hyreshus och bostadshyreshus och for det
andra hur beskattningen av fastigheter som innehas med tomtrétt skall ut-
formas. Aven beskattningen av arrendetomter behandlas.

9.2 Bor olika skattesatser gilla for sméhus och
hyreshus?

Alltsedan reformeringen av inkomst- och foretagsbeskattningen har
skilda fastighetsskattesatser tillimpats f6r smahus och hyreshus. Under
forutsittning att taxeringsvirdenivan, det vill séga forhdllandet mellan
taxeringsvirdet och marknadsvirdet, inte skiljer sig 4t mellan de bada
hustyperna 4r denna differentiering, enligt vr mening, inte motiverad.

I sitt slutbetiinkande (SOU 1989:33) féreslog Utredningen om refor-
merad inkomstbeskattning att samma skattesats, 1,5 procent, skulle gélla
for alla fastigheter som omfattades av fastighetsskatten. Det huvudsakli-
ga skilet hartill var mélet om enhetliga och 6verskadliga skatteregler.
Aven striivan efter likformighet i beskattningen anfordes som skél, men
utan nirmare precisering.

Riksdagen beslét emellertid, i enlighet med regeringens forslag, att
skattesatsen for hyreshusens del skulle sittas till 2,5 procent. Det frimsta
skilet var att hyreshusens taxeringsviarden motsvarade 1986 ars virdeni-
vA medan smahusens motsvarade 1988 &rs virdeniva. Prisutvecklingen
pA hyreshusfastigheter ansags ha varit s kraftig mellan dessa r att bety-
dande skillnader i taxeringsvirdenivin mellan de bAda hustyperna hade
uppstatt. Detta borde kompenseras genom en hogre skattesats for hyres-
husen.

Som namndes inledningsvis 4r en forutsittning for en enhetlig skatte-
sats, enligt vAr mening, att taxeringsvardenivén &r densamma i alla husty-
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per. Med nuvarande system med allmén fastighetstaxering vid olika tid-
punkter for olika hustyper och endast vart sjétte ar for varje kategori 4r
denna f6rutsitming inte uppfylld. Darfor kan det enligt vdr mening vara
motiverat med en differentiering av skattesatserna.

Eftersom prisutvecklingen dven varierar betydligt mellan hus av sam-
ma typ men beldgnai olika delar av landet skulle man kunna hivda att yt-
terligare differentieringar av skattesatserna borde inforas. Ett sddant sys-
tem skulle dock bli alltfér omsténdligt. Dessutom skulle det inte innebédra
attdet grundlidggande problemet, eftersldpningeni taxeringsvérdenas an-
passning till forandrade marknadsférhallanden, rattas till.

I stallet forordar vi attett system for rullande fastighetstaxering med ett
omrékningsforfarande infors av det slag som Fastighetstaxeringskom-
mittén foreslog. Darigenom kan skillnaderna i taxeringsvérdeniva mel-
lan olika typer av hus begrinsas betydligt. Aven Utredningen om refor-
merad inkomstbeskattning foreslog att s skulle ske med motiveringen att
forslaget om en enhetlig fastighetsskattesats endast darigenom skulle re-
sultera i en likformig fastighetsskatt.

Med ett system for rullande fastighetstaxering skapas forutséttningar
for att infora en enhetlig skattesats for alla typer av fastigheter. S4 lange
nuvarande system for fastighetstaxering bestr kan det emellertid finnas
anledning att differentiera skattesatsen mellan sm&hus och hyreshus med
hinvisning till de olika nivA4r som ligger till grund for taxeringsvérdena.
Vi avstér darfor fran att foresla nagon fordndring i skattesatserna.

9.3 Behov av infasningsregler for ny- och
ombyggda fastigheter

Den nedsittning i fastighetsskatten f6r ny- och ombyggda bostadsfastig-
heter som infordes i samband med reformeringen av inkomst- och fore-
tagsbeskattningen innebdr att skattens karaktir av avkastningsskatt mo-
difieras. Trots det anser vi att det finns skl att behélla denna reduktion.

Motiven till att infora vissa lattmader i fastighetsbeskattningen for de
senaste 4rgangarna av bostadsbestandet var, som papekats tidigare, fram-
for allt av bostadspolitisk natur. Genom dessa littnader skulle bos-
tadsproduktionen stimuleras, vilket i sin tur skulle bidra till att hilla hy-
res- och bostadskostnaderna nere. Hirtill kom att de férdndringar som
samtidigt genomfordes i andra delar av skattesystemet, framfor allt be-
gransningar i avdragseffekten for ranteutgifter och breddningen av mer-
virdesskatten, skulle leda till betydande kostnadshdjningar for nyprodu-
cerade bostiider. Dessa motiv kvarstir enligt var mening.
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Som framgatt i avsnitt 4 &r skillnaderna i taxeringsvardeniva mellan
hus med olika virdeér betydande. Framfor allt 6kar taxeringsvardet per
kvadratmeter kraftigt for de allra senaste rgdngarna. Genom att skatten
reduceras under de tio forsta aren efter byggnadens fardigstillande be-
gransas dock skillnaderna i skatteuttag mellan olika argangar. Fordel-
ningspolitiska 6verviganden och den bostadssociala malsittningen om
bra bostéder till rimliga kostnader talar dérfor for att skattereduktionen
bibehalls.

Vidare utgér for narvarande réntesubventioner till nyproducerade bos-
tadsfastigheter i syfte att stimulera bostadsproduktionen och tillgodose
kravet p bra bostider till rimliga kostnader. En starkt bidragande orsak
till att taxeringsvirdena stiger kraftigt for de senaste &rgangarna av
bostadshusen #r att réntebidragen bidrar till att hoja prisnivén pa dessa
fastigheter. Det faktum att en del av réntekostnaderna under en tid fram-
dverkan forvintas finansieras genom bidrag gor att fastigheten kan séljas
till ett hogre pris 4n vad som annars skulle vara fallet. Detta tar man hén-
syntill vid fastighetstaxeringen vilket resulterar i hogre taxeringsvirdena
for fastigheter som normalt uppbir rintebidrag.

Detta innebir att det, utan skattereduktionen, skulle uppstd en viss
rundgang. Rantebidrag utgr for att halla kostnaderna i nyproducerade
bostider nere men samtidigt leder de till hogre taxeringsvarden for dessa.
Utan skattereduktion skulle syftet med réntebidragen motverkas av den
hogre fastighetsskatt som detta resulterar i. Aven detta talar for att skatte-
reduktionen bibehalls.

Till detta kommer att statens stod till bostadsfinansiering f6r narvaran-
de ir foremal for omprovning. I december 1991 tillkallade regeringen en
sirskild utredare med uppgift att limna forslag om nya former for st6d
till bostadsfinansieringen for ny- och ombyggda fastigheter (Fi 1991:08).
1 utredningens direktiv anférde féredragande statsradet att utredaren bor
vara oférhindrad att foresla sddana forandringar av skattereglerna som
kan minska behovet av statliga insatser for att nd rimliga kapitalutgifter
fér bostider under det inledande skedet (se Dir. 1991:107). I detta lige
ir det, enligt vAr mening, olimpligt att foresl4 en forandring av bostads-
beskattningen som skulle fi motsatt verkan.

Den totala kostnaden for skattereduktionen i form av uteblivna skatte-
intikter kan, som redovisats i avsnitt 5 ovan, uppskattas till drygt tre mil-
jarder kronor inkomstaret 1991. I férhallande till de totala intdkterna av
fastighetsskatten, som enligt motsvarande berakningar skulle uppg? till
18 miljarder kronor, kan detta férefallamycket. Det bor dock dven jamfo-
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ras med de totala utgifterna for rantebidragen som samma &r berdknas
uppga till 27 miljarder kronor.

9.4 Andra problem i nuvarande
fastighetsskattesystem

9.4.1 Differentiering av fastighetsskatten mellan bostédder
och lokaler.

Fornarvarande skiljer sig fastighetsbeskattningen av sd kallade kommer-
siella hyreshusfastigheter frin den som giller foér bostadshyreshus pa tva
punkter. For det forsta dr skattesatsen tillfalligt hojd till 3,5 procent for
kommersiella fastigheter under taxeringsaren 1992-1993. For det andra
skall reduktionsreglerna endast gélla bebyggda bostadsfastigheter.

Radande praxis innebir att bostadsfastigheter definieras med ledning
av detypkoder som faststills i samband med fastighetstaxeringen. Fastig-
heter som huvudsakligen innehdller lokaler (typkod 322-326) klassas
som kommersiella fastigheter. Ovriga bebyggda hyreshus klassas som
bostadsfastigheter (typkod 320 och 321). Huvudsaklighetsbegreppet
grundas i sin tur pa hur stor del av ytan som utgér bostider. Om mer &n
25 procent av ytan utgor bostider skall fastigheten klassas som bostads-
fastighet. I viss man tar man dven hénsyn till férhallandet mellanden tota-
la bostads- och lokalhyran.

Detta innebdr att skattesatsen endast reduceras for ny- och ombyggda
hyreshus med typkod 320 och 321. Fér dessa fastigheter reduceras dock
skatten for hela fastigheten, det vill séiga dven for den del av taxeringsvér-
det som avser lokaler. For hyreshus med huvudsakligen lokaler (typkod
325) ddremot tas full skatt ut, for nirvarande med en skattesats pa 3,5 pro-
cent, dven pé de delar av taxeringsvérdet som avser bostéider.

Detta medfor att bostdder respektive lokaler med i 6vrigt lika egenska-
per beskattas mycket olika beroende pa om de ligger i en fastighet med
huvudsakligen lokaler eller i en bostadsfastighet. Skillnaden i skattesats
mellan bostdder som ligger i fastigheter med typkod 325 och de som lig-
ger i fastigheter med typkod 320 och 321 kan for n4rvarande uppga till
3,5 procent. Lokaler i ny- eller ombyggda fastigheter med typkod 320 el-
ler 321 gynnas i motsvarande grad.

Denna olikformighet 4r enligt vir mening bade otillfredsstillande och
mojligatttgirda. Riksskatteverket harien promemoria till Finansdepar-
tementet, avlimnad i december 1991, foreslagit att skatteuttaget for hy-
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reshus skall beriknas separat for bostader och lokaler. I stéllet for att dif-
ferentiera skattesatsen efter fastigheternas typkoder skulle man
darigenom lta de tvA typerna av vérderingsenheter, bostéder respektive
lokaler, ligga till grund for differentieringen. Ingen skattereduktion skul-
le medges for den del av taxeringsvirdet som avser lokaler utan endast
pa bostadsdelen. P4 samma sétt skulle den forhojda skattesatsen pa 3,5
procent, som skall glla till och med taxeringsaret 1993, endast tas ut pa
alla hyreshuslokaler fram till och med taxeringsaret 1993. Obebyggda
fastigheter skulle inte berdras av denna féréindring utan full skatt skulle
alltid utgé.

Med hjilp av vart urval ur fastighetstaxeringsregistret har de statsfi-
nansiella effekterna av en sadan 16sning berdknats. De totala skatteintidk-
terna har beriknats utifran de reduktionsregler som skall gélla nér detnya
skattesystemet #r fullt genomf6rt. Vidare har vi réknat pa effekten savil
med som utan hinsyn tagen till den tillfalligt hjda skattesatsen for kom-
mersiella fastigheter.

Resultatet av dessa berdkningar visar att den av oss foreslagna differen-
tieringen av fastighetsskatten mellan bostider och lokaler endast skulle
paverka de totala skatteintikterna mycket marginellt. Totalt sett skulle de
bli knappt 400 miljoner kronor hgre om effekten av den tillfalligt f6rhdj-
da skattesatsen tas med i berdkningen. Det motsvarar omkring 2 procent
av de totala intikterna av fastighetsskatten. Om vi bortser fran effekten
av den hogre skattesatsen fér kommersiella fastigheter, som skall uppho-
ra frin och med taxeringsaret 1994, skulle de totala skatteintikterna en-
dast 6ka med drygt 100 miljoner kronor.

Ser vi pa effekterna for respektive kategori av hyreshus blir skillnaden
dock storre, framforallt sa linge skatteuttaget fran lokaldelen uppgér till
3,5 procent. Skatteuttaget frin bostadshyreshusen okar d& med omkring
10 procent pé grund av att lokaldelarna av dessa fastigheter inte ldangre
skulle omfattas av reduktionsreglerna f6r ny- och ombyggda fastigheter
men diremot av den tillfdlliga hojningen f6r kommersiella fastigheter.
Med radande bruksvirdeshyressittning bor det 6kade skatteuttaget frén
bostadshyreshusen emellertid inte paverka boendekostnaderna. P lite
langre sikt, det vill siga om vi bortser fran effekten av den forhojda skatte-
satsen, 6kar skatteuttaget frin dessa fastigheter bara med knappt tre pro-
cent.

Skatteuttaget frin de kommersiella hyreshusen skulle 4 andra sidan
minska nigot, narmare bestimt med tre procent s linge skattesatsen for
dennadel av bestandet uppgér till 3,5 procent. Hir beror minskningen pa
att det hogre skatteuttaget inte ldngre skulle omfatta bostadsdelarna i
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dessa fastigheter samtidigt som skattesatsen for dessa delar skulle redu-
ceras under de forsta aren efter ny- eller ombyggnad. I dessa fastigheter
bor detta leda till sinkta bostadskostnader.

Tabell 9.1 Totalt skatteuttag med alternativ grund for differentierat skat-
teuttaget mellan bostider och lokaler. Miljoner kronor.

Fastighetsskatt
utan tillfalligt forh6jd med tillfdlligt forhojd
skatt fér kommersi— skatt for kommersi—
ella fastigheter ella fastigheter
Obebyggd hyreshusmark 38 38
Bostadshyreshus 5463 5823
Kommersiella hyreshus 2 969 4088
Summa 8470 9 949
Forandring jamfért med nuvarande grund for differentieringen
Obebyggd tomtmark 0 0
Bostadshyreshus 143 503
Kommersiella hyreshus -32 -112
TOTALT 111 319

Kdlla: Urval ur FTR 90 och egna berikningar.

Forutom den striivan efter likformighet som genomsyrat de senaste &rens
forandringar av skattesystemet finns det foljdaktligen, enligt var mening,
savil statsfinansiella som bostadspolitiska skil for att dverga till den
modell for differentiering av skattesatsen mellan bostider och lokaler
som skisserats ovan.

Det bor dock papekas att f6r omkring en procent av alla hyreshus i vart
urval var summan av lokaldelens och bostadsdelens taxeringsvérden
mindre #n det totala taxeringsvirdet for fastigheten. Ngon annan for-
klaring hértill har vi inte funnit 4n att man idag inte lagger sérskilt stor vikt
vid uppdelningen i detta avseende frin skattemyndigheternas sida efter-
som den for tillfzllet inte anvinds i ngot skattesammanhang. Denna brist
i taxeringsuppgifterna borde dock kunna tgérdas utan stdrre svarigheter
i samband med 1994 4rs allminna fastighetstaxering.

9.4.2 Beskattningen av tomtrétter

Fastigheter som innehas med tomtrtt har i beskattningssammanhang,
med undantag av formogenhetskatt, arvsskatt och gavoskatt, behandlats
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pA samma sitt som andra fastigheter. Det inneb4r med andra ord att
tomtrittshavaren beskattas dven for marken trots att denna &r i tomtrétts-
upplatarens 4go. Aven i andra sammanhang, till exempel i konkurslags-
tiftningen och pa familjerittens omrade, likstills tomtritten med fast
egendom. Av jordabalkens regler framgér ocks4 att tomtréttsinstitutet 4r
avsett att for den enskilde fungera i huvudsak p4 samma sétt som dgande-
ratten.

Detta kan ségas vara en konsekvens av att tomtrattshavaren dven i an-
dra sammanhang helt jamstills med en fastighetségare. Utgangspunkten
4r att tomtrittshavaren helt tridder i fastighetsdgarens stille. De ovan
nimnda beskattningssituationerna 4r undantag frin denna instillning.
Med detta synsitt bor fastigheter som innehas med tomtrétt beskattas pa
samma sitt som fastigheter i vrigt.

Vi delar detta synsétt.

Om det didremot anses orimligt att beskatta tomtréttshavaren med ut-
gAngspunkt i bdde byggnads- och markvérde star flera mojliga l6sningar
till buds. Férstoch framst skulle fastighetsskatten kunnadelas upp mellan
fastighetsigare och tomtréttshavare. Detta skulle innebéra bland annaten
6kad ekonomisk belastning pA kommunerna da det i huvudsak 4r de som
upplater fastigheter med tomtritt. Fér de kommuner dir tomtrétter 4r
vanligt férekommande skulle det innebédra inte helt obetydliga kon-
sekvenser.

En forindring av uttagetav fastighetsskatt si att tomtréttshavaren beta-
lar skatt endast p4 byggnadsviirdet aktualiserar ocksa frigan om avdrags-
ritten for tomtrittsavgilden vid inkomstbeskattningen.

Ritten till avdrag kan s#igas utgéra en direkt foljd av att tomtrétten
likstills med fast egendom. Avgilden motsvarar den rdntekostnad
tomtrittshavaren skulle ha f6r den kapitalinvestering som krévs for att
forviarva marken. Likavil som markégarens rantekostnad 4r avdragsgill
4r tomtrittshavarens motsvarande kostnad i form av avgélden avdrags-
gill. Tomtréttshavaren 4r med andra ord likstélld med markdgaren dven
i detta avseende. I analogi med detta kan man ocksé konstatera att precis
som markigaren dr skyldig att betala fastighetsskatt bor tomtréttshavaren
vara det for de fastigheter som 4r innehas med tomtrétt. En forindring i
beskattningen avseende enbart tomtritter borde dirfor leda till fordnd-
ringar dven i avdragsratten for tomtréttshavaren.

Ett annat sétt att dtgirda ett eventuellt tomtréttsproblem skulle vara att
14ta skatten paverka avgildens storlek. Man skulle med andra ord beakta
fastighetsbeskattningens effekter nar avgilden regleras. Med hénsyn till
de principer som ligger till grund for avgildens bestimmande, det vill s&-
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ga en realriinta som baseras pa ett markvirde, torde detta emellertid inte
vara en framkomlig vig. I s fall skulle en total Gversyn av tomtréttsinsti-
tutet vara nddvindig. Mer rimligt 4r att tro att beskattningens effekter ger
ett genomslag i verlatelsepriserna for tomtritter, s att dessa blir lagre
4n for likvirdiga fastigheter som inte 4r upplatna med tomtréitt. Darmed
paverkas ocksa beskattningsunderlaget.

Arrendetomter

For arrendetomter finns motsvarande problem men i motsatt riktning.
Det har resulterat i att markiigarna i debatten har hivdat att skatteuttaget
ar orimligt stort. Arrendatorn betalar fastighetsskatt for byggnaderna,
medan markégaren betalar fastighetsskatt for marken. For dessa, liksom
for tomtritterna, géller att man vid bestimmandet av avgildens storlek
inte tar hinsyn till beskattningen. For de privatpersoner som upplatit
mark motett for 14ng tid framat bestéimt arrende kan uttaget av fastighets-
skatt bli en mycket tung borda, sérskilt om tomterna ligger i ett omrade
som under kontraktstiden blivit sérskilt attraktivt. P4 sikt bor parterna
skriva sddana avtal att dessa ovintade effekter undanrdjs.

Problemen ir likartade fér markégare som uppfort uthymingsstugor pa
sina fastigheter. Ligger dessa i attraktiva omraden, déir det dr mojligt att
avstycka de tomter stugorna ligger p4, kan taxeringsvirdenabli timligen
héga. De stughyror som d kan vara motiverade med hansyn till beskatt-
ningen beddms bli alltfor hoga for att fi ndgra hyresgéster.

Detta ir enligt vAr mening i grund och botten ett slag av privatréttsliga
problem som inte bor 16sas genom foréndringar i skattelagstiftningen. I
bada fallen giller att fastighetségaren nyttjar marken genom att upplata
anvindningen At annan. Om detta inte lingre kan goras pa ett sunt fore-
tagsekonomiskt sitt saknas egentligen skal att inte, dér s& & mojligt,
omproéva verksamheten eller innehavet av just denna mark.
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10 Losningar fOr vissa grupper av
hushéll

Fastighetsskatten kan skapa likviditetsproblem for vissa grupper av
hushall

For hushall med 14ga inkomster mildras dessa problem redan i dag
genom existerande system for bostadsbidrag. For dvriga hushall i
smahus kan likviditetsproblemen mildras genom en 6kad uppla-
ning.

For ett begrinsat antal hushall kan dessa méjligheter visa sig vara
otillriickliga. Sirskilda 16sningar genom statligt ingripande kan da
kommai friga. En méjlighet till uppskov med betalningen av fastig-
hetsskatten bor Gvervagas.

10.1 Befintliga mojligheter

En grundliggande kritik mot den 16pande fastighetsskatten har varit att
den medfor ett likviditetsproblem for hushAlli smahus i hogprisomraden.
Detta giller frimst dem som bott i omradet under en langre tid. I allmén-
het giller det hushall, ofta bestiende av dldre personer och med relativt
1iga inkomster, som flyttat in i ett omrade vid en tidpunkt da priserna var
visentligt l4gre 4n i dag.

Likviditetsproblem av detta slag férekommer bade i storstadsomrade-
na ochiomraden som ir sarskilt attraktiva for fritidsboende. De orter som
ofta namns i dessa sammanhang skiljer sig dock 4t i ett viktigt avseende.
Dels finns det hogprisorter dér inkomstnivan 4r generellt 13g for de per-
manentboende. Detta giller till exempel vissa kustkommuner i Bohuslédn
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och i Roslagen. Dels finns det orter déir inkomstnivén ér 1ag bland dldre
hushall men hog bland nyinflyttade hushall i samma omréde. Detta galler
till exempel i gamla egnahemsomraden som Stockholmsférorten Brom-
ma och i flera pendlingsorter, exempelvis i delar av Uppsala.

Eftersom vi kommit fram till att fastighetsskatten 4ven forts4ttningsvis
bor tas ut med hela taxeringsvirdet som bas kan det forutsttas att vissa
praktiska problem fér hushalli smahus kommer attkvarstd. Det finns dér-
for anledning att se hur de problemen kan l6sas.

Som framgatt av redovisningen i avsnitt 3 4r det i andra lander vanligt
med littnader i beskattningen for vissa sirskilt definierade kategorier fas-
tighetségare, eller i vissa fall boende.

Mot sAdana 16sningar kan emellertid allvarliga invéndningar riktas.
Det grundliiggande skilet harfor 4r principiellt. En beskattning vars syfte
4r att triffa det kapital som #r nedlagt i en fastighet kan rimligtvis inte in-
nehallamojligheter som innebir att skatten, med hanvisning till bristande
resurser, inte behgver betalas trots att fastigheten faktiskt representerar
ett betydande kapital. Att 1ata dessa hushall, som inte lider av nigon
egentlig resursbrist i ett lingre perspektiv, slippa att sjdlva svara for den
l6pande fastighetsbeskattningen innebir att de betraktas som relativt fat-
tiga fram till den tidpunkt d4 bostaden siljs och den dari nedlagda f6rmé-
genheten omvandlas till kontanta medel. Det likviditetsproblem som f6-
religger méste betraktas som dvergdende. Atminstone nir fastigheten
realiseras finns med all sannolikhet mojlighetatt betala fastighetsskatten.

En utg&ngspunkt bor d4rfor vara att 16sningar som innebdr att subven-
tioner till hushall som obestridligen innehar en betydande férmogenhet
bor undvikas.

Behovet av en sirskild 16sning av nigot slag kan ocksA ifrigasittas ef-
tersom det for dessa ofta 14gt belanade fastigheter 4r mdjligt att erhélla
krediter pa vanligt sitt. Hirigenom kan medel for att betala skatten frigo-
ras.

Var uppfattning 4r dzrfor att sdrskilda lsningar bor undvikas. De méj-
ligheter som i dag #r tillgangliga bor i forsta hand komma i fraga for att
16sa de problem som beskrivits ovan. Behovet av sérskilda atgarder mild-
ras ocksA av de férandringar som sker i fsrmogenhetsbeskattningen. Det
giller framfor allt dldre hushall utan barn, men ocksé hushall i delar av
skirgarden. Betriffande de permanentboende i skérgarden kan ségas att
fastighetsskatten inte utgér nigot huvudproblem. Den hoga prisnivan i
vissa skirgardsomriden skapar storre problem genom att den forsvérar
for till exempel barn att forvirva fastigheter p4 orten. Darigenom uppstar
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ocksa problem att upprétthalla den sarskilda kulturmiljé som finns i skir-
gArdsomradena.

I hyreshussektorn 4r taxeringsvéirdenahoga i framfor allt de senaste hu-
sen. Fastighetsskatteuttaget dr emellertid reducerat under en langre infas-
ningsperiod #4n for smahusen varfor problemen &r mildrade for ny- och
ombyggda fastigheter. Bostadsbidragssystemet har ocks&en stor betydel-
se nir det giller att mildra effekterna av ett hojt uttag av fastighetsskatt.
Detta system omfattar emellertid i dag inte alla kategorier av boende. Fér
hyreshusen giller ocksa att fastighetsskatten kan antas 6verviltras direkt
frn fastighetsigarna till hyresgisterna genom bruksvirdessystemet.
Fastighetsskatten skapar dérfor inte nigra egentliga likviditetsproblem
for fastighetsigaren. Ddremot skulle forslaget om nya principer for taxer-
ingen av bostadsrittsfastigheter kunna medfora vissa likviditetsproblem
dven i den sektorn.

Vart stillningstagande innebdr 4nd4 inte att det kan uteslutas att det
finns ett behov av 16sningar f6r en mycket liten grupp av hushéll. Sddana
bér dock komma i friga endast om det bedoms att de reguljara méjlighe-
terna 4r otillrickligaoch det finns ett behov av ytterligare statliga 16sning-
ar. Vi har studerat olika I6sningar som i en sidan situation skulle kunna
vara aktuella.

De kan delas upp dels i generella16sningar som omfattar alla skattskyl-
diga, oavsettom de kan anses omfattas av ett likviditetsproblem, och dels
i mer specialdestinerade l6sningar. Flera 16sningar medfor sddana kon-
sekvenser eller administrativa rutiner att de under alla forhallanden fér
bedomas som olimpliga. Vi vill trots det redovisa de olika mojligheterna
och motiven f6r vara stillningstaganden.

10.2 Mojliga generella 16sningar
10.2.1 Differentiering av skattesatsen

En mojlig 16sning #r att differentiera skattesatsen mer 4n vad som i dag
4r fallet. Olika skattesatser kan gilla for olika regioner, det vill siga en
geografisk differentiering. P4 sa sitt skulle vissa extrema hogprisomra-
den beskattas efter en lgre skattesats for attné en viss utjamning i uttaget
av fastighetsskatt. Ett annat sitt 4r att differentiera beskattningen efter
fastighetens anvandning.
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Regional differentiering

Fastighetsskatten skulle kunna utgé efter olika skattesatser i olika delar
av landet. Harigenom skulle exempelvis regionala skillnader i skatteutta-
get kunna utjamnas.

Detkan emellertid antas leda till oonskade kapitaliseringseffekter s att
prisnivén stiger ytterligare i de hogprisomraden som far en Ligre skatte-
sats. Dirigenom skulle den efterstravade effekten motverkas.

En sidan ordning skulle ocksd medféra betydande grédnsdragnings-
problem, eftersom de differentierade skattesatserna kan fa en viss bety-
delse for bosittningsmonster, investeringar med mera. Ur administrativ
synvinkel krévs ocksé en kontinuerlig omprovning av skattesatserna.

En regional differentiering av skattesatsen 4r darfor ingen limplig 16s-
ning p4 likviditetsproblemet.

Differentiering mellan anvdndningsformer

En annan mojlighet 4r att differentiera skattesatserna mellan permanent-
och fritidsbebyggelse. Detta kan forefalla som en enkel 16sning for att
komma 4t de problem som finns f6r de permanentboende i skirgardskom-
munerna.

I andra omraden, till exempel i fritidsomriden i storstidernas nérhet
och i gamla egnahemsomraden pa expansiva orter, 4r inkomststrukturen
en annan och en differentiering av skattesatserna dven dér skulle f4 o6ns-
kade effekter.

Det 4r dérfor inte tillréickligt att differentiera beskattningen mellan per-
manentbostider och fritidshus. En differentiering av detta slag skulle, f6r
att 16sa problemen i de orter som &r sérskilt attraktiva for fritidsboende,
behdva vara speciellt inriktad p just dessa omraden. Skattesatsen méste
darfor differentieras ocksa geografiskt. P4 si satt undviks ocksa en skatte-
sankning i 1agprisomraden dér skatteuttaget redan &r forhdllandevis 14gt.
A andra sidan skulle problemen i gamla egnahemsomradeni storstéiderna
kvarst.

Vi tror vidare att en differentiering mellan permanent- och fritidsbe-
byggelse leder till mycket besvirliga gransdragnings- och tillimpnings-
problem. I dag har indelningen i permanent- och fritidsbebyggelse ingen
direkt betydelse i beskatmingssammanhang forutom vid realisations-
vinstbeskattningen. Uppgifterna anvinds huvudsakligen for statistikéin-
damal. Med en differentiering av skattesatserna blir situationen en annan.
For att komma i 4mjutande av en ligre beskattning kan det med visst fog
antas att s kallade skenskrivningar borjar férekomma, dven om skillna-
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der i den kommunala beskattningsnivan i viss utstrickning kan motverka
detta. Diarmed aktualiseras ocksa frigan om en grundligare kontroll i
folkbokféringen. En sddan utveckling &r inte 6nskvérd.

10.2.2 Fribelopp

En annan mdjlighet 4r att inféra ett fribelopp for permanentbostéider av
norsk modell. Ett visst belopp dras av frin antingen taxeringsvérdet eller
sjilva skattebeloppet. For flerbostadshusens del innebér det ett fribelopp
for varje lagenhet. Varje permanentbostad skulle hédrigenom fa en viss
skattesdnkning.

Denna modell 16ser emellertid inte nigra egentliga problem utan far
mer ses som en allmén, bostadspolitiskt motiverad sdnkning av skatteut-
taget. Konsekvenserna av en sidan 16sning skulle i stéllet kunna bli att de
relativa skillnaderna i beskattningen okar.

Vi bedémer dérfor att ett fribelopp 4r meningslost om syftet &r att klara
vissa hushalls likviditetsproblem.

10.2.3 Basbreddning och en sidnkt skattesats

Vi har tidigare hivdat att basen for fastighetsskatten bor breddas. En sa-
dan breddning medfor att intékterna frin fastighetsskatten okar.

Hur stor 6kningen blir beror naturligtvis pa hur stor basen blir och vilka
skattesatser som viljs for de tillkommande fastighetskategorierna. Det
totala taxeringsvirdet f6r industrienheter uppgar till cirka 300 miljarder
kronor. Motsvarande siffra for jordbruksmark ar 90 miljarder. En 6kad
skatteintiikt pA Atminstone tre miljarder kronor forefaller dirfor inte
orimlig.

Dessa okade skatteintikter kan anvindas for att stadkomma en bos-
tadspolitiskt motiverad sinkning av skatteuttaget for hela eller delar av
bostadsbestandet.

10.2.4 Bostadsbidragen

Bostadsbidragen har, som vi konstaterat i avsnitt 4.4, en icke obetydlig
absorberande effekt pa fastighetsskatten. Likvil kvarstr faktum att vissa
hushAll med 14ga inkomster i hogprisomriden belastas av betydande ut-
gifter for fastighetsskatten. Det géller frimst hushéll utan barn som inte
4r berittigade till kommunala bostadstillagg.

Enmodifiering av reglerna for bostadsbidrag sA atten stor formogenhet
i fast egendom for eget permanentboende inte reducerar bidragets storlek
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skulle kunna vara ett sétt att Atgérda vissa hushalls likviditetsproblem. En
annan mdjlighet skulle vara att hja utgiftstaket vid berdkningen av bos-
tadsbidrag.

For bada dessa 16sningar giller emellertid att bostadsbidragen har en
tendens att ge stora marginaleffekter. Detta talar mot att 6ka anvandning-
en av bostadsbidragsinstrumentet.

Det faktum att hushall i yrkesverksam alder med liga inkomster men
utan barn inte alls omfattas av bostdsbidragssystemet, vare sig de bor i
smahus eller hyreshus, talar mot en 6kad anvéindning av bostadsbidragen
om systemet inte utvidgas till att ocks omfatta denna grupp. Det faktum
att det stora flertalet sarskilda 16sningar endast kan avse smahusboendet,
dar fastighetsskatten 4r en mer paverkbar kostnad &n i hyreshus, kan tala
for att inriktningen pa bostadsbidragssystemet bor ses Gver.

En betydande grupp av de hushall som avses hir bestér av pensionérer.
Eftersom de kommunala bostadstilliggen nu dr fsremal f6r en genomgri-
pande Gversyn saknas forutsittningar for att ndrmare g4 in pa méjlighe-
terna att anvinda de kommunala bostadstilliggen som en 16sning pa pen-
sionirshushallens likviditetsproblem. De analyser vi gjort pekar
emellertid pa att de nuvarande reglerna for de kommunala bostadstillag-
gen har en mycket stor absorberande effekt pa forandringar i fastighets-
skatten, aven om reglerna skiljer sig 4t mellan olika kommuner.

10.3 Mojliga specialinriktade 16sningar
10.3.1 Undantag

For vissaomraden skulle man kunna téinka sig att infora ett behovsprovat
undantag frAn skyldigheten att betala fastighetsskatt efter amerikansk fo-
rebild. Narmast till hands ligger att inf6ra en sddan mojlighet for att 16sa
de permanentboendes situation i de omraden som ér sérskiltattraktiva for
fritidsboende.

En sadan undantagsmojlighet forutsitter i s fall en viss minsta bos-
tads- eller fastighetsskatteutgift, en inkomst understigande ett visst be-
lopp, en férmogenhet som inte bestar av annat 4n den egna bostadsfastig-
heten samt en viss minsta boendetid pé orten. Denna 16sning &r endast
m&jlig for agandertissektorn, som ocksé ar den kategori som drabbas av
de stigande taxeringsvirden som &r en foljd av efterfrdgan pé fritidsfas-
tigheter.
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En 16sning enligt denna modell bor endast komma ifrdga for en mycket
begrinsad kategori boende pa ndgra f orter, exempelvis sddana diar kom-
munerna har en utvidgad forkGpsrétt.

Statsfinansiellt torde konsekvensema av en undantagsmojlighet enligt
nu skisserad modell inte bli alltf6r stora. Skulle mojligheten inforas gene-
rellt blir situationen en annan. Daremot uppkommer viss extra administ-
ration inom skatteforvaltingen, som fir bedémas vara den organisation
som bast kan hantera frigan om undantag frin skyldigheten att betala fas-
tighetsskatt.

10.3.2 Lén

I Danmark finns mojlighet for pensionérer att erhlla 14n till fastighets-
skatten. En sddan mojlighet skulle naturligtvis kunna inféras ocksa i Sve-
rige.

Med hénsyn till att det inte endast &r pensionérshushall som kan antas
ha den typ av likviditetsproblem som beskrivits torde méjligheten att f&
14n i stéllet vara kopplad till en behovsprévning. Vi har redan tidigare an-
fort att det ur principiell synvinkel inte dr rimligt att infora ndgra sirskilda
16sningar dA det finns vil fungerande §ystem tillgangliga pA marknaden.
Detta giller naturligtvis sirskilt betriffande inforandet av sérskilda 14ne-
mojligheter i statlig regi.

10.3.3 Uppskov

Om de reguljira mojligheterna inte 4r tillrackliga och det 4r nodvandigt
attinfora ndgon form av sérskild 16sning 4r det alternativ vi funnit Iimpli-
gast ett uppskov med erlidggandet av skatten.

Detta kan ses som ett alternativ till en linemajlighet. Skatten bor beta-
las nér fastigheten realiseras och erldggas fullt ut.

En 16sning som innebir att fastighetséigaren fir uppskov kan emellertid
barakomma ifrga for egnahemssektorn, eftersom fastighetsskatten i 6v-
riga upplatelseformer inte framgar direkt i boendekostnaderna.

Ett uppskov kan utformas pa flera sétt. Det 4r viktigt att en sddan 16s-
ning gors administrativt enkel samtidigt som den utformas si att den
verkligen nér rétt malgrupp.

Prévningen

Det forefaller oss naturligt att en uppskovsmdjlighet hanteras av skatte-
forvaltningen, som méste restféra uppskovsbeloppet tills skatten erlagts.
For att minimera den ekonomiska provning som de lokala skattekontoren
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maste gora kan uppskovsmdjligheten knytas till bostadsbidragen. I bos-
tadsbidragssystemet gérs ndmligen den provning av inkomstforhallan-
den och boendekostnader som ir en forutséttning foratt uppskovsmdjlig-
heten skall vara forbehallen dem som har likviditetsproblem av det slag
vi beskrivit ovan.

Det innebir att uppskovsmdjligheten kan knytas till att man uppbér
bostadsbidrag avseende den fastighet man soker uppskov for eller attman
4r berittigad till bostadsbidrag. Av administrativa skl forefaller den
forsta rutinen vara att foredra. DA kan den uppskovssokande genom att
forete bevis om att han uppbér bostadsbidrag pa ett enkelt sétt styrka sin
ritttill uppskov med fastighetsskatten. Skattekontorets provning kan dér-
igenom héllas mycket enkel.

For att tillgodose de behov som finns for grupper som inte omfattas av
bostadsbidragssystemetkan det §vervigas om ngon form av komplette-
rande mojlighet skall inkluderas. Uppskovsmdjligheten skulle i sa fall
kunna knytas till den taxerade inkomsten, férmogenheten och basbelop-
pet.

Det faktum att uppskov erhdllits medfér att de administrativa skatte-
systemen maste bevaka den fordran som det allménna da fér. Vi forutsat-
ter att detta 4r mojligt att gora, 4ven om en fordran kan finnas kvar under
en f6ljd av ar.

Uppskovets innehdll

Uppskovsritten bor utformas pa ett sddant sitt att den kan likstillas med
att staten lanar ut pengar till den enskilde fastighetsigaren for att denne
skall kunna erl:igga skatten vid ett senare tillfille. De hushall som kan
komma ifriga for uppskov har, enkelt uttryckt, ett kortsiktigt problem
med likviditeten. Daremot lider de, som framgatt tidigare, egentligen inte
av nigon resursbrist i ett 1dngre perspektiv.

Uppskovet bor dérfor utformas sa att det i storsta mojliga utstrackning
kan jamstillas med ett 1n. Samtidigt maste dock hinsyn tas till kravet pa
enkelhet och rationalitet, inte minst for att hilla kostnaderna nere.

Statens totala skatteintikter fordndras inte genom ett uppskovsforfa-
rande, men fordelas pA ett annat sétt 6ver tiden. Detsamma géller for fas-
tighetsigaren. Som redan framgatt anser vi det principiellt viktigt att fas-
tighetsskatten faktiskt betalas av de skattskyldiga.

En friga som instiller sig 4r huruvida det &r rimligt att erhalla uppskov
under obegransad tid. Genom kopplingen till att bostadsbidrag beviljats
4r de flesta hushall som kan 4 uppskov antingen pensionérer eller barnfa-
miljer. Nir barnen véxt upp uppfyller hushéllet inte langre forutsétming-
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arna for att fA bostadsbidrag, och uppskov kan inte heller fas. Det hindrar
inte att uppskov kan bli aktuellt under en betydande tidsperiod.

Vare sig ur privatekonomisk synvinkel eller ur ett fordringsdgarpers-
pektivkan det varariktigtatthaen uppskovsméjlighet som inte dr begrén-
sad i tid eller omfattning. Aven om hushdllets likviditetsproblem &r kort-
siktigt sA kan det finnas anledning att gora en beddmning av om
boendekostnaderna trots allt &r for hoga i relation till hushallets ekonomi.
Det méste ocksé finnas rimliga forutséttningar att kunna betala den skuld
som uppstatt genom uppskovet nér fastigheten dverlats. Skulden far med
andra ord inte bli for stor i férhallande till fastighetens vérde, 4ven om
skuldens betalning #r knuten till 4garen i forsta hand och inte till fastighe-
ten.

Som regel betalar man réinta p4 de 14n man tar. Frigan uppkommer om
4ven det belopp man fétt uppskov med bor belastas med rénta.

For det forsta bor den som soker och beviljas uppskov med att betala
fastighetsskatten inte behandlas vasentligt mycket béttre &n den som be-
talar sin skatt i rétt tid med pengar som l4nats pa vanligt sétt. For detandra
talar likformighetsskél for att rénta skall beraknas pa uppskovsbeloppet.
Kvarskatt och andra restforda skatteskulder 4r rédntegrundande. Den réin-
tesats som skall gilla bor vara affirsmissig och alltsd inte motsvara en
drojsmalsrinta. En 1dmplig réntesats dr den som tillimpas av bostadsla-
neinstituten.

Det kan emellertid bli administrativt besvirligt att fortlspande f6lja
rinteutvecklingen. Vidare torde en skyldighet att betala réinta pa hela upp-
skovsbeloppet varje 4r leda till orimliga konsekvenser for fastighetsdga-
ren. Efter cirka tio 4r, skulle réntan vara lika stor som den &rliga fastig-
hetsskatten. Det kan darfor vara lampligare att fastighetsskatteskulden
réiknas upp Arligen, exempelvis p4 samma sitt som #ldre statliga studie-
14n, det vill siiga sAdana som beviljats fére 1989. En sidan 16sning dr ad-
ministrativt enkel samtidigt som den inte forvirrar likviditetsproblemet
for det hushall som fatt uppskov. Visserligen innebér den relativt laga
upprikningen en subvention, men skillnaden mellan normal rénta, med
Atf6ljande avdragsritt, och denna typ av upprékning torde bli rétt liten.

Aterbetalning vid éverldtelse

Uppskovsbeloppet bor inte amorteras av utan betalas vid ett tillfalle. Det
kan antas att de flesta hushall som skulle vara berttigade till uppskov ar
det under flera r i rad. Det framstar som oldmpligt att samtidigt haen 16-
pande Aterbetalning. Aven administrativa skil talar mot att en obligato-
risk Aterbetalning eller amortering sker innan fastigheten bytt dgare, helt
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eller delvis. Diaremot kan den uppkomna skatteskulden mycket vél beta-
las av dessforinnan pa frivillig vag.

En friga som instiller sig 4r om allaslags overlatelser skall utlésabetal-
ning av uppskovsbeloppet. Enligt vr mening bor sa bli fallet. Det innebar
att skatten forfaller till betalning dven om fastigheten byter dgare utan att
vederlag utgar. Vid till exempel bodelning efter skilsméssa och vid arv-
skifte bor hansyn tas till uppskovsbeloppet precis som till andra skulder,
ochdet bor forfalla till betalning om fastigheten till ndgon del byter dgare.

Inte heller bor Aterbetalningen kopplas till realisationsvinstberdkning-
en. Det innebir med andra ord att skatten betalas vid en forséljning obe-
roende av till vilket pris fastigheten séljs.

Uppskov beviljas fastighetsigaren men den skuld som uppkommer bor
inte forenas med pantritt i fastigheten. Statens fordran bér behandlas som
andra skattefordringar och med den férmansritt som foljer ddrav. P4 sd
sétt blir administrationen kring bevakning och terbetalning vésentligt
enklare och billigare.

Aterbetalningenav uppskovsbeloppet kan ske i samband med inkomst-
taxeringen aret efter Gverlatelsetidpunkten. Det 4r ocksd di som realisa-
tionsvinstbeskattning kan aktualiseras. Skattekontoren har ocks uppgift
om alla 6verlatelser for vilka lagfart beviljats, varfor det ur administrativ
synpunkt torde vara enkelt att driva in de fordringar som forfaller till be-
talning.

Man kan slutligen téinka sig den situationen att ett hushdll flyttar fran
en fastighet, for vilken uppskov med fastighetsskatten beviljats, tillen an-
nan dr forutsittningarna f6r att f4 uppskov ocksé 4r uppfyllda. Uppskov
avseende den senare fastigheten bor d4 inte meddelas forrén det tidigare
uppskovsbeloppet betalats fullt ut. Skulden avseende fastighetsskatten
kan d4 i princip séigas ha omvandlats till ett sedvanligt banklan, eftersom
betalningen av uppskovsbeloppet medfor en lagre kontantinsats i den nya
fastigheten.
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11 Konsekvenser av aktuella reform-
tankar med anknytning till taxerings-
vardet

Med det grundliggande synsitt pd fastighetsskatten som vi anlagt
ar det visentligt att underlaget for skatten speglar fastigheternas
marknadsvirden. Vi forordar darfor att virderingen av bostadsrétts-
fastigheter 4ndras i den riktning som Bostadsréttsvirderingskom-
mittén foreslar.

Av samma skil forordar vi att ett arligt omrakningsforfarande av
det slag som Fastighetstaxeringskommittén foreslog infors i fastig-
hetstaxeringen.

11.1 Andrade principer for taxering av
bostadsrittsfastigheter

De principer som for nirvarande tillimpas vid fasti ghetstaxeringen av
fastigheter som 4gs av bostadsréttsforeningar innebir, som papekats tidi-
gare, att taxeringsvardena inte speglar det marknadsvérde som de enskil-
da bostadsritterna representerar. I stillet motsvarar de det marknadsvér-
de som man kan formoda att fastigheten som helhet skulle betinga om den
i stillet uppléts med hyresritt till rAdande bruksvérdehyror.

I juni 1989 beslét regeringen emellertid att tillkallaen sarskild utredare
med uppgift att utreda hur ett nytt system for virdering av dessa fastighe-
ter som biittre gav uttryck for de enskilda bostadsritternas marknadsvar-
de skulle kunna utformas. Kommittén, som antog namnet Bostadsratts-
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virderingskommittén (Fi 1989:01), fick ocksa i uppdrag att se 6ver den
l6pande beskattningen av bostadsrattsforeningar (sedirektiven 1989:27).
Den avser att Gverldmna ett betinkande omkring den 1 februari 1992.

Ett nytt system for virdering av bostadréttsfastigheter av det slag som
Bostadsrittsvirderingskommittén foreslar skulle i vissa fall innebéra be-
tydande hdjningar av taxeringsvirdena. Framfor allt skulle det gélla fas-
tigheter belédgna i storstidernas inneromraden och vissa mindre, expansi-
va orter. Det finns emellertid ocksd orter med svag efterfrigan pa
bostider dir en sinkning av taxeringsvirdena kan forvéntas, framforallt
vad giller de nyare delarna av bestandet.

Detta medfor i sin tur att variationerna i fastighetsskatteuttaget mellan
olika fastigheter foréindras. Framforallt leder det till ait de regionala skill-
naderna i skatteuttaget 6kar. Darigenom kommer fastighetsskattens for-
delning i denna del av bostadsbestndet mer att likna férdelningen i smé-
hussektorn.

Urettavkastningsperspektiv dr det, enligt vir mening, visentligtatt un-
derlaget for fastighetsskatten vil speglar det marknadsvérde som bos-
tadstillgngarna representerar. Med de taxeringsvéarden som for nérva-
rande giller for bostadsrittsfastigheterna ar si inte fallet. Av
likformighetsskal 4r det darfor angelédget att varderingen av dessa fastig-
heter fordndras i den rikining som Bostadsrattsvarderingskommittén £6-
reslar.

En sddan reform kan emellertid komma att medféra likviditetsproblem
for vissa grupper av hushll pA samma sitt som ovan konstaterats for vissa
hushall i smahus. Vid en fordndring av fastighetstaxeringen i enlighet
med Bostadrittsvirderingskommitténs forslag bor mojligheter till upp-
skov av det slag som vi f6reslar for hushall i sm&hus dven ordnas for hus-
hall i bostadsritt. Den ordning som vi foreslagit for hushall i d&ganderitt
4r dock inte mdjlig att infora f6r bostadsrittssektom sa ldnge skattskyl-
digheten for fastighetsskatten ligger pa féreningarna och inte pa de en-
skilda bostadsrittshavarna.

Med taxeringsvirden som béttre speglar de enskilda bostadsrétternas
marknadsvirden kommer dven de totala intidkterna av fastighetsskatten
att 6ka under forutsittning att skattesatsen inte foréndras. Vi har emeller-
tid avstatt fran att férs6ka uppskatta hur mycket de totala intikterna av
fastighetsskatten skulle forandras om taxeringsvérdena for bostadsrétts-
fastigheter skulle komma att faststillas efter dessa nya principer. Anled-
ningen #r att Bostadsrittsvirderingskommittén samtidigt foreslér att
schablonintiktsbeskattningen av bostadrittsforeningarna skall slopas
och att avdragsritten for rantorna pa foreningens skulder flyttas ut till de
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enskilda bostadsrittshavarna. Dirigenom skulle den samlade beskatt-
ningen av dessa bostéider mer komma att likna beskattningen av bostéder
uppldtna med dganderétt.

Eftersom de olika forslag som Bostadsréttsvirderingskommittén pre-
senterar ir att betrakta som en helhet 4r det enligt var uppfattning inte me-
ningsfullt att forsoka berikna de statsfinansiella effekterna av enbart en
del i det hela.

11.2 Inforande av rullande fastighetstaxering

Den frimsta svagheten i det nuvarande underlaget for fastighetsskatten
4r, som vi konstaterat vid ett flertal tillfillen, efterslédpningen i anpass-
ningen till forandrade taxeringsvirden. Denna har sin grund delsiatt tax-
eringsvirdena endast anpassas till nya marknadsforhallanden vart sjétte
4r, vid de allmanna fastighetstaxeringarna, och delsi att virdenivan mots-
varas av den prisniv4 som géllde tvA ar fore det allménna fastighetstaxer-
ingséret.

Fastighetstaxeringskommittén freslog emellertid att en successiv an-
passning av taxeringsvirdena till en aktuella marknadsvirdeniva skulle
goras Arligen (se SOU 1984:37-38). Fortfarande skulle taxeringsvéarden
faststillas for varje fastighet vid en allmén fastighetstaxering vart attonde
ar. Dessa s kallade basvirden skulle emellertid justeras upp vartannat ar
till en aktuell marknadsvirdeniva med hjilp av ett sarskilt utarbetat in-
dex. Vidare skulle nivaaret flyttas ndgot nirmare taxeringsaret. I stillet
for att som nu utgora Aret tva ar fore taxeringsaret skulle det motsvaras
av perioden 1 juli tva 4r fore till 30 juni &ret fore taxeringséret. Forslaget
mottogs positivt men har 4nnu inte omsatts i praktiken.

En overgang till en kontinuerlig anpassning av taxeringsvérdena till
forindrade marknadsvirden skulle, enligt vir mening, innebéra en avse-
vird forbattring av fastighetsbeskattningen. Eftersom detaljerade forslag
i denna riktning redan finns nojer vi oss emellertid med att uttala vart stod
hartill. Vi vill dock tilligga att det vore en fordel om taxeringsvirdena
kunde justeras varje r istillet for vartannat som Fastighetstaxeringskom-
mittén foéreslog.

De statsfinansiella effekterna av dessa forslag r naturligtvis i hog grad
beroende av den framtida prisutvecklingen. Ju snabbare fastighetspriser-
na stiger desto storre skulle Skningen bli. I perioder med fallande nomi-
nella fastighetspriser skulle dock ett system med rullande fastighetstaxer-
ing ge lagre intikter. Trots det har vi gjort vissa uppskattningar av de
statsfinansiella effekterna av en sidan forandring.
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I berdkningarna utgér vi dels frin att taxeringsvérdena justeras upp ar-
ligen och dels frin att nivAaret indras till att motsvara &ret fore det aktuel-
la fastighetstaxeringsaret. Vid de 4rliga justeringarna antar vi att taxer-
ingsvirdena rdknas upp med en faktor som bade tar hinsyn till
fastighetsprisutvecklingen och till att fastigheterna forslits med tiden.
Deprecieringen antas uppga till 2 procent per r. For 6vrigt utgér berak-
ningarna dels fran den prisutveckling som faktiskt &gt rum for de olika
fastighetstyperna fram till och med sista kvartalet 1990 och dels pa de an-
taganden om den framtida prisutvecklingen som anvéndes vid véra be-
rikningar av fastighetsskatteintikternas utveckling fram till sekelskiftet
(se avsnitt 5 och bilaga 4).

Tabell 11.1 Statsfinansiella effekter av inforande avrullande fastighetstax-
ering. Miljarder kronor. Lopande priser.

Nuvarande system Rullande fastighetstaxering  Intékts-
Intikter Hyres- Sm4- Lant- Intdkter Hyres- Smi- Lant- &kning
totalt hus  hus bruks— totalt hus hus  bruks-

fastig— fastig—
In— het het
komst—
ar

1991 16.8 8.5 80 03 302 1800 1160 0.6:4 5134
1992 17.8 8.9 81 08, 221 110, 103507 gasd3
1993 19.2 8081028 1.0 233 9.8 12.7 0941
19948 01581031028 1.0° 2420 8104 12.95009 D)
19958 22:2°% S10:9% 11030 1.0 252 111 132 50980
1996 259" " S1157" #1330 1.0° 265 121" 13.5" 09 =06
1997526 9% F1216 13 4 NR1.00 =27 91 132 531388 0.9 1.0
1998 28187 134 = 1.0 -+ -29:8 - 14.7 . 14.18,.1.0 1.7
1999 o888 B14.4° 8134 1.0 31:05 15700 145 i 2.2

Kalla: Urval ur FTR 90 samt egna berdkningar.

Att det intiktstillskott som en ¢vergng till rullande fastighetstaxering
skulle ge #r starkt beroende av fastighetsprisernas utveckling framgar
tydligt av dessa berékningar. Med den snabba prisstegring pa svil smé-
hus som hyreshus som dgde rum under slutet av 1980-talet skulle ett sys-
tem med rullande fastighetstaxering ha resulterat i ett intéktstillskott pd
drygt 13 miljarder kronor inkomstéret 1991 jamfort med nuvarande sys-
tem. Det prisfall p4 framforallt hyreshus som dgt rum under 1991 innebér
att skillnaden i totala intiikter mellan de tva systemen minskar betydligt
till inkomstaret 1992.
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En 6vergang till rullande fastighetstaxering kan emellertid inte forvén-
tas ske forrin tidigast efter AFT 94. De intiktstillskott som redovisas for
inkomstaren 1991-93 utgor dérfor baraen illustration av vad ett rligt om-
rikningsforfarande skulle ha resulterat i jimfért med det som faktiskt till-
lampas.

Uppgifterna avseende 1994 och framat kan dédremot betraktas som en
uppskattning av det intéikistillskott som en sidan reform skulle resultera
i. Darfor kan det vara virt att erinra om att berdkningarna utgér frén att
fastighetspriserna endast kommer 6ka i takt med inflationen fran ochmed
1993. Den inkomstokning som genereras fran och med 1994 motsvarar
déirfor bara det belopp som krévs for att intékterna frén fastighetsskatten
inte skall minska i reala termer vid givna antaganden om den allménna
prisutvecklingen.

11.3 Konsekvenser av framtida fordndringar i
finansieringssystemet

Genom reformeringen av inkomstbeskattningen minskade rantebidragen
till bostadssektorn. Det 4stadkoms genom en hojning av den garanterade
rdntan och genom en snabbare upptrappning av denna rénta. Samtidigt
minskade virdet pA smahuségarnas ranteavdrag, eftersom skatterefor-
men resulterade i en sinkning av marginalskatten. Férandringarna var si
konstruerade att pariteten mellan rgangar och neutraliteten mellan upp-
latelseformer bibehdlls. Den viktiga effekten blev att bostadsutgifterna
Skade i relation till de flesta andra nyttigheter i ekonomin, samtidigt som
de disponibla inkomsterna 6kade.

F6r smahus med dganderétt och for bostadsréttslagenheterna bor mins-
kade bostadssubventioner och 4tféljande tkade bostadsutgifter leda till
prisfall pa bostider och en minskad nyproduktion. Orsaken ér att Skade
subventioner tenderar att kapitaliseras som hogre fastighetspriser. Ett
borttagande av subventioner far motsatt effekt. P4 sikt tenderar priserna
att 6ka igen i samband med att den minskade produktionen av bostéder
driver upp priserna pA det befintliga bestAndet av bostéder till en niva som
svarar mot prisnivén i nyproduktionen.

Lagre priser medfor ligre taxeringsvirden och en minskad fastighets-
skatt. Skattebortfallet blir i regel mindre #n den initiala subventions-
minskningen, eftersom fastighetsskattens andel av kapitalutgifterna i de
flesta ArgAngar 4r liten jimfort med subventionsandelen.

For hyreshusen blir effekterna av de minskade subventionerna delvis
annorlunda. Den initiala effekten #r en hyreshdjning, 4stadkommen ge-
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nom de allménnyttiga bostadsforetagens hyresledande roll. Dessa foretag
ar sjalvkostnadsforetag som méste hija hyran for att fa tickning for de
okade utgifter som foljer av minskade subventioner. Eftersom de &r hy-
resledande kommer sannolikt de privata hyreshusen att folja efter, under
forutsdttning att marknaden #r stark nog att klara en sddan hyreshdjning
utan att det uppstar tomma lagenheter.

I regel bor en hyreshojning, som motsvaras av en lika stor utgiftsék-
ning, resultera i att fastighetens pris blir of6randrat. D4 en osiker subven-
tion ersitts med en sidker hyreshojning behover si emellertid inte bli fal-
let. Resultatet kan till och med bli en pris6kning pé hyreshus. Detta &r
forutsett i de varderingsmodeller som tillimpas i taxeringsprocessen (se
bilaga 6 for en utforligare framstéllning). Dirigenom Okar taxeringsvar-
det och fastighetsskatten nigot.

For framtiden planeras ytterligare minskningar i bostadssubventioner-
na. Som nimnts ovan har regeringen nyligen tillsatt en utredning om sta-
tens stod for bostadsfinansieringen (Fi 1991:08). Utredningen skall f6re-
sld ett nytt finansieringssystem som pa annat sétt 4stadkommer en
subventionsminskning av minst den omfattning som den som skulle ha
astadkommits genom det foreslagna rantelénesystemet.

Det 4r troligt att subventionsminskningen i forsta hand kommer att be-
rora nyproduktionen, medan réntebidragen i det befintliga bestindet
kommer att bibehallas.

Genom en sddan foriandring blir kapitalutgifterna betydligt hogre i det
tillkommande bestindet 4n i det befintliga. Det innebér att det éldre be-
stAndet blir billigare i relativa termer, och att en del av efterfragan flyttas
over frin nyproduktionen till bestAndet. Det resulterar i 6kade fastighets-
och taxeringsvirden i bestindet. Effekterna blir starkast i smahussektorn
och i bostadsrittssektorn, men det 4r inte uteslutet att det &ven kan bli en
viss prisokning i hyreshusbestindet trots de sjalvkostnadsprinciper som
de allménnyttiga bostadsforetagen arbetar efter.

Ur bostadspolitisk synvinkel innebér ett sddant nytt finansieringssys-
tem att den gamla malséttningen om paritet far vika for ett statsfinansiellt
krav. Likabehandlingen mellan sektorerna pa bostadsmarknaden kan
emellertid upprétthallas.

Eftersom ett framtida finansieringssystem med en sddan utformning
som hér forutskickas resulterar i 6kade fastighets- och taxeringsvérden
idet éldre bestidndet kommer det dven att medféra 6kad fastighetsskatt i
det dldre bestAndet. En sddan skattetkning haller tillbaka prisékningen,
men dess inverkan torde vara méttlig.
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A andrasidan far ett finansieringssystem med kraftigt 6kade bostadsut-
gifter i nyproduktionen storre negativa effekter pa byggvolymen &n ett
system dir subventionsminskningen sprids ut dver bde bestnd och ny-
produktion och dér kapitalutgifterna fordelas 6ver tiden med hjélp av ett
rdntelan.

Slutsatsen for fastighetsskattens del blir att en f6réndring av finansier-
ingssystemetastadkommer 6kade fastighetsskatteintikter i det dldre bos-
tadsbestdndet, medan skatteintiikterna minskar i det tillkommande be-
stAndet. Nettoeffekten 4r osdker.

Dirtill kommer den statsfinansiella besparing som beror pA att minska-
de subventioner skall utbetalas till ett mindre antal nyproducerade bosté-
der. Statsfinansiellt medf6r darfor ett nytt finansieringssystem enligt de
riktlinjer som har har skisserats en betydande besparing, 4ven om forénd-
rade fastighetsskatteintikter tas med i berdkningen.
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12 Administrativa konsekvenser

En viktig slutsats av vrt arbete 4r att det nuvarande underlaget for fastig-
hetsskatten 4r det mest limpade. Nigra mer genomgripande kostnads-
maissiga eller administrativa konsekvenser uppstar darfor inte betriffan-
de sjalva underlaget for fastighetsskatten.

Vissa onskvérda forandringar for séttet att faststilla underlaget har
dock skisserats. Vi avser d4 inforandet av en rullande fastighetstaxering
och en breddning av basen for fastighetsskatten, men ocksd en h§jning av
virdenivan.

Den kontinuerliga anpassning av taxeringsvardena till den rddande
marknadssituationen som vi féresprikar kan ske genom ett omraknings-
forfarande. Forslag hdrom har tidigare utarbetats av Fastighetstaxerings-
kommittén och presenterats i betinkandet Rullande fastighetstaxering
(SOU 1984:37).

Detta forslag har aktualiserats pa olika sétt under tiden dérefter. Det
finns i dag en viss beredskap inom Lantmiteriet for ett sddant omrék-
ningsforfarande i och med det fastighetsprissystem som byggts upp. Nir
fastighetsdatasystemet hos Centralnimnden for fastighetsdata nu i det
narmaste ticker hela landet finns ocksa den tillging till de aktuella upp-
gifter som kréavs for att fi en snabb omrékningsprocedur. Nigra storre in-
vesteringar i form av nya ADB-rutiner torde inte bli nodvéndiga.

Inférandet av ett omrikningsforfarande bor darfor inte bli vare sig sér-
skilt administrativt betungande eller kostsamt.

I samband med en sidan 4tgird kan det ocksé finnas anledning att géra
en dversyn av fastighetstaxeringens organisation och genomf6rande. Vi
tror att det dirigenom skulle vara majligt att gora vissa rationalitetsvins-
ter och besparingar. Inte minst erfarenheterna frAn Danmark, dir man re-
dan anvinder sig av ett automatiserat omréikningsforfarande, talar for
detta.

En breddning av basen for fastighetsskatten kriver, som vi tidigare an-
fort, yiterligare utredning. Vad betraffar underlaget for en breddad fastig-
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hetsskatt kan det emellertid redan nu konstateras att fistighetstaxeringen
omfattaralla fastigheter som kan vara aktuella vid en ireddning av fastig-
hetsskatten.

Fastighetstaxeringens kostnader torde dzrfor inte piverkas av en sddan
breddning. Inte heller torde de administrativa rutinena kring uppbdrden
av fastighetsskatten paverkas i nagon storre utstracking.

En forindring av taxeringsvirdenivan fran 75 till 00 procent bor inte
heller medfora nigra egentliga administrativa elle kostnadsméssiga
konsekvenser. En viss informationsverksamhet kandock vara nddvéan-
dig, inte minst for att undvika ett 6kat antal besvir &er fastighetstaxer-
ingen, som annars skulle vara den mest ptagliga adninistrativa konse-
kvensen. Antalet besvir Gver fastighetstaxeringsnanndernas beslut ar
alltid mycket svart att forutséiga. Detta visade sig int minst vid 1990 ars
allménna fastighetstaxering.

Vi tror att en hojning av virdenivan, och motsvaranie sankning av skat-
tesatserna, medfor en bittre rittssikerhet med storremdjligheter for den
enskilde att p ett enkelt siitt kontrollera sitt taxeringvirde. Nagon mar-
kant h6jning av antalet besvir bor dérfor ej uppsta, rskilt om nivaaret
flyttas ndrmare taxeringsaret.

De administrativa och statsfinansiella konsekvenserna av den mojlig-
het till uppskov med betalningen av fastighetsskatter som vi skisserat 4r
svéra att ange. En sdan mojlighet innebir en tillkonmande arbetsupp-
gifti skatteforvaltmingen som inte uppvisar nagra likieter med befintliga
rutiner. Utnyttjandet av en mojlighet att i uppskov piverkar bade skatte-
forvaltningensresursbehov ochstorleken av den forstjutning av skattein-
tikterna som blir en foljd. Det finns i dag inget underhg for att géra nagra
precisa bedomningar i dessa delar. De statsfinansidla konsekvenserna
torde dock inte bli sérskilt stora.
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Utredning om underlaget for fastighetsbeskattningen
Dir. 1990:58

Beslut vid regeringssammantriade 1990-10-04

Statsradet Asbrink anfor.

1 Mitt forslag

Jag foreslar att en utredare tillkallas for att analysera och prova underlaget

for fastighetsskatten.
Utredarens arbete bor vara slutfort under hosten ar 1991.
Sammanfattningsvis skall utredaren

® pora en oversyn av underlaget for fastighetsskatten,

e belysa och analysera olika beskattningsunderlags effekter i bostadspoli-
tiska, regionalpolitiska. férdelningsmassiga och andra hianseenden,

® prova om effekterna av de nya hojda taxeringsvardena vid 1988 och 1990
ars allminna fastighetstaxeringar och uttaget av fastighetsskatt under
vissa speciella férhallanden kan ge ett oskiligt beskattningsresultat samt

e med utgangspunkt i den genomforda analysen Gverviga och foresla den
lagstiftning och de andra atgarder som kan erfordras.

2 Inledning
Tuxeringsvirdet som grund for bostadsbeskatiningen

Bostadsbeskattningen sker for nirvarande med taxeringsvardet som
grund. Den bestar dels av uttag av fastighetsskatt for sadana fastigheter eller
delar av fastigheter som bendmns smahus och hyreshus, dels av en inkomst-
beskattning i form av schablonintiikt for dgare till smahus, allmannyttiga bo-
stadsforetag och vissa bostadsrittsforeningar. Fastighetsskatten och scha-
blonintikten beriknas som en viss procent av hela eller en del av taxerings-
virdet. For dgare till smahus som inte schablonbeskattas och for privatagda
hyreshus sker dock beskattningen i stillet genom en konventionell metod,
dvs. den skattepliktiga intikten beriknas utifran verkliga intakter och kost-
nader.

Dir. 1990:58
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Fran och med den 1 januari 1991 liggs bostadsbeskattningen om och sker
i fortsattningen i 6kad utstrackning genom fastighetsskatt. Schablonintakts-
beskattningen av smahus upphor saledes. For vissa bostadsrittsforeningar
och allménnyttiga bostadsforetag kvarstar emellertid tills vidare intéktsbe-
skattningen enligt schablonmetoden. Fragan om hur beskattningen av dessa
bostadsforetag skall utformas vervigs for narvarande av bostadsrattsvarde-
ringskommittén (Fi 1989:01).

Taxeringsvirdet faststalls vid de regelbundet aterkommande allménna
fastighetstaxeringarna. Dessa sker vartannat ar for skilda slag av fastigheter.
Vart sjitte ar omtaxeras en viss fastighetstyp. Innevarande ar, 1990, sker
t.ex. en allmin fastighetstaxering av sméahus. Nista sadan taxering sker ar
1996. Under den mellanliggande perioden ligger taxeringsvérdet fast savida
skil inte finns att forandra virdet under nagon av de arliga sérskilda fastig-
hetstaxeringarna pa grund av t.ex. forindring i fastighetsindelningen eller
storre tillbyggnad.

Infor 1975 ars allmanna fastighetstaxering 6vervigdes vilket underlag som
skulle utgora grund for taxeringsvirdet. Slutsatsen innebar i praktiken att
taxeringsvirdet liksom tidigare skall relateras till marknadsvirdet. Fastig-
hetstaxeringen ansluter darmed till valkanda fastighetsekonomiska varde-
begrepp. For att foérhindra att 6vervardering sker tillimpas en generell si-
kerhetsmarginal om 25 %, dvs. taxeringsvirdet skall bestaimmas till 75 % av
en taxeringsenhets marknadsvarde.

Tidigare utredningar

Tidvis har diskuterats att anvinda alternativa underlag for bostadsbe-
skattningen i form av boendevirde, bruksvirde eller liknande. Som motiv
for en sadan omliggning har anforts att man bor neutralisera lagets inverkan
pa taxeringsvirdet och pé sa siitt undvika att regionala skillnader i taxerings-
viirden paverkar skatteuttaget. Fragan brukar aktualiseras vid de allmianna
fastighetstaxeringarna nar regionala skillnader av naturliga skél framtrader.
Forutom den inverkan som liaget har kan taxeringsvirdena dven variera be-
roende pa att hus har olika storlek och standard i olika regioner och att bygg-
kostnaderna ockséa kan variera regionalt. Vidare varierar taxeringsvardena
ocksa visentligt mellan fastigheter av olika alder. Séledes uppvisar de se-
naste argangarna hogre priser in tidigare argangar for i 6vrigt likvardiga fas-
tigheter. Till stor del torde detta bero pa att dgare till nyare hus erhaller rin-
tebidrag.

Mojligheten att virdera en fastighet fran boendesynpunkt — med hjilp av
ett boendevirde — har savitt giiller egnahem behandlats av bostadskommit-
tén i tva betinkanden. I ett delbetinkande (SOU 1984:36 del 2) belyste kom-
mittén fragan om olika metoder for att ta ut lika skatt fran egnahem med
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samma boendeviirde men med olika marknadsvirde. Metoderna anknot
mer eller mindre till fastighetstaxeringen. Bl.a. ansag kommittén att det
aven framdeles skulle vara nodvindigt med ett fastighetstaxeringsforfa-
rande — dven om ett sirskilt beriknat boendevirde ligger till grund for in-
komstbeskattningen — eftersom taxeringsvirdet har stor betydelse dven i
andra sammanhang. Kommittén fann vidare att en smahusbeskattning som
differentierades efter boendevirde skulle medfora oonskade sociala effekter
samt iven bli alltfor komplicerad. Diirfor avfirdades tanken om ett sarskilt
boendeviirde | kommitténs slutbetinkande (SOU 1986:6 del 2). Kommittén
ansag att taxeringsvirdet var det enda viirde som kan anvindas som underlag
for beskattning. En majoritet av de remissinstanser som berorde fragan i sina
yttranden over delbetiinkandet delade kommitténs uppfattning.

Kraven pa en dversyn av underlaget for fastighetsskatten har ater aktuali-
serats av boendekostnadsutredningen (BKU) i betiinkandet (SOU 1989:71)
Ny bostadsfinansicring. I betiinkandet presenteras forslag om ett rintelane-
system avsett att ersitta det nuvarande systemet med riintebidrag for finan-
siering av bostadshus. Utredningen har emellertid ocksa tagit upp fragan om
ett annat underlag for bostadsbeskattningen. Utredningen anser att fastig-
hetsskatten med nuvarande utformning har betydande inslag av skatt pa bo-
stadssubventioner. Den lopande beskattningen bor enligt utredningen vara
sa utformad att den inte tvingar fram krav pa en hogre forrintning av bo-
stadskapitalet. Den bor diirfor inte utga fran bostadens viirde vid en forsilj-
ning, utan fran bostadens virde inom ramen for den pagaende anvind-
ningen. Skattens storlek bor dirvid bestimmas av sidana faktorer som har
direkt betydelse tor bostadsnyttan. Utredningen menar att uppgifter om sa-
dana forhallanden finns att himta i1 det material som ligger till grund for fas-
tighetstaxeringen, exempelvis bostadens storlek, standard och lige 1 forhil-
lande till kommunikationer och annan service.

BKU:s betinkande har remissbehandlats. Endast ett fatal remissinstanser
har yttrat sig savitt avser forslagen om fastighetsskatteunderlaget och dessa
har haft delade synpunkter. Kommunforbundet och flertalet organisationer
inom bostadssektorn stiller sig positiva till att en utredning gors i fragan om
fastighetsskatten skall grundas pa ett boendeviirde eller byggnadsviirde.
Andra remissinstanser forhaller sig tveksamma eller avvisande. Lantmiiteri-
verket hiivdar bl.a. att det blir viisentligt svirare att bestimma en ligesfaktor
som tillgodoser beskattningens krav pi likstillighet och riittvisa om en kopp-
ling inte gors till marknadens viirderingar. Liknande slutsatser drar verket
om standardbegreppet och standardklassificeringen frikopplas frin markna-
dens virderingar. Vidare anfors att ett beskattningssystem som beaktar la-
gesviirdena i mindre utstrickning dn hittills ocksé i princip innebiir en omfér-
delning av skattebelastningen fran tiatort till landsbygd.

Verket ligger dven fram egna idéer. Bl.a. anser verket att det inte finns
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nagra tekniska hinder for att genom koefficienter utjimna regionala skillna-
der inom ramen for nuvarande modell om detta anses énskviirt. Fordelen
med en sadan modell jamfort med utredningens skulle enligt verket vara att
den grundas pa samma virde som ocksa behovs for t.ex. arvs-, givo- och
formogenhetsbeskattningen.

Aven riksskatteverket avstyrker utredningens forslag i denna del. Som al-
ternativ férordas generella, matematiskt beriknade korrigeringar av det
marknadsvirderelaterade taxeringsvirdet.

3 Utredningsuppdraget
Ny utredning om underlaget for fastighetsskatt

Som framgatt har de 6vervaganden som hittills legat till grund for fastig-
hetstaxeringen och den lopande bostadsbeskattningen i nu berorda avseen-
den lett till slutsatsen att marknadsviirdet skall ligga till grund for taxerings-
virdet och att taxeringsvirdet ar det virde som bist lampar sig som underlag
for beskattning av bostadsfastigheter. Likvél har fran flera hall framforts kri-
tik mot gillande ordning — senast i anslutning till reformeringen av inkomst-
och foretagsbeskattningen och forslagen om en ny bostadsfinansiering. For
egen del anférde jag i propositionen (prop. 1989/90:110) att jag hyser stor
tveksamhet mot att frikoppla den lopande beskattningen av bostider fran
deras marknadsvirde. Underlaget for fastighetsskatten utgors darfor i vart
fall pa kort sikt av taxeringsvirdet.

Jag dr emellertid beredd — vilket ocksa framhalls i propositionen — att
prova alternativa baser for skatteuttaget. En sadan provning kréver emeller-
tid ett annat faktaunderlag dn det som f.n. finns tillgdngligt. En dversyn av
underlaget for fastighetsskatten bor darfor nu komma till stand.

Krav pa utredningen

Utredningen bor — inom de relativt vida ramar som jag hir kommer att
ange — arbeta forutsattningslost. Det ter sig emellertid &ndamalsenligt om
utredarens arbete tar sin utgédngspunkt bl.a. i de idéer som framforts i bo-
stadskommitténs och BKU:s betiinkanden. Oversynen skall som namnts
avse underlaget for uttag av fastighetsskatten. Den bor avse savil det under-
lag som anviinds vid beskattning av smahus som Fastighetsskatteunderlaget
for bostadshyreshus.

Olika beskattningsunderlag bor belysas och analyser bor goras av deras
effekter i bostadspolitiska, regionalpolitiska, férdelningsmassiga (avseende
savil inkomst- som férmogenhetsfordelningen) och andra hinseenden. 1
denna analys bor beaktas den prispaverkan som bostadssubventioneringen
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kan ge upphov till. Det bor sirskilt studeras i vilken man de regionalpolitiska
effekterna dverensstimmer med de riktlinjer som ligger till grund for regio-
nalpolitiken. Det finns iiven skil att undersoka vilka konsekvenser som olika
beskattningsunderlag kan fa for taxering av sadana taxeringsenheter som
omfattar bade bostiider och annat t.ex. kombinerade lokal- och bostadshy-
reshus samt bebyggda lantbruksenheter. Vidare bor provas vilka effekter
som en Overgiang friin ett marknadsvirderelaterat skatteunderlag till ndgon
form av "bostadsviirderelaterat™ underlag skulle fa pa fastighetspriserna och
dirmed taxeringsviirdena i olika delar av landet. Har finns skil att uppmérk-
samma om inte den regionala spridningen i fastighetsviardena i sjalva verket
kan komma att forstiirkas ytterligare genom en differentiering av beskatt-
ningen. Utredaren bor vidare visa vilka komplikationer i 6vrigt som kan tian-
kas uppkomma om det infors ett annat underlag én taxeringsvirdet for fas-
tighetsskatten, exempelvis vid formogenhetsbeskattningen.

De viirden som ingar i olika underlag skall vara objektivt métbara. Ut-
gingspunkten for de alternativa baser for skatten som kan komma att foror-
das skall vara ett oforiindrat totalt fastighetsskatteuttag. Tankbara alterna-
tiva underlag skall vidare uppfylla krav pa sadan stabilitet att de kan ligga till
grund for beskattning under lang tid och skiftande forhéllanden. Aven rim-
liga krav pa rittvisa, likformighet och effektivitet maste tillgodoses. Det ar
angeliget att de regler som utredaren kan komma att foresla gors enkla och
lattillampade.

Utredningen bor inhiimta utlindska erfarenheter i de avseenden som skall
belysas.

1 uppdraget bor ocksi ingé att prova om effekterna av de nya hojda taxe-
ringsviirdena vid 1988 och 1990 ars allménna fastighetstaxeringar och uttaget
av fastighetsskatt under vissa speciella forhillanden kan ge ett oskiligt be-
skattningsresultat. I utredningsuppdraget far ocksa anses ligga frigan om det
ir pékallat att differentiera bostadsbeskattningen i vissa orter som ir attrak-
tiva for fritidsboende t.ex. vissa skiirgardsomraden. Sistnimnda friga har
berorts i skatteutskottets betinkande 1989/90:SkU30. Aven i dessa hiinseen-
den bor eventuella forslag till justeringar ge ett statsfinansiellt neutralt resul-
tat.

Avslutningsvis bor hiir erinras om den inverkan som utredningsresultatet
eventuellt kan komma att fa pa forberedelsearbetet infor de allminna fastig-
hetstaxeringarna. Jag avser hir frimst forberedelsearbetet infor taxering-
arna av hyreshus och industrier ar 1994, av sméahus ar 1996 och éiven av lant-
bruken ar 1998. Aven genomforandet av ett eventuellt nytt system for taxe-
ring av bostadsrittsfastigheter samt eventuella forslag om regelbundet om-
rikningsforfarande av taxeringsviirdena skulle kunna paverkas av ett nytt
underlag for fastighetsskatten. Samtliga dessa projekt ir beroende av ling
framforhallning och riksdagsbeslut i god tid for att fastighetstaxeringarna
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skall kunna genomforas pé ett smidigt och effektivt siitt. Skall eventaella for-
slag om ett nytt fastighetsskatteunderlag kunna fi ett snabbt genonférande
talar de ovan nimnda omstindigheterna for att forslagen i forsta band bor
inriktas pa andra faktorer @n grunderna for fastighctstaxeringen.

Jag vill framhalla att det finns skl for utredaren att samrada medbostads-
rattsvarderingskommittén.

4 Redovisning av utredningsuppdraget m.m.

Som jag tidigare berort kan resultatet av utredningsuppdraget kemma att
paverka fastighetstaxeringsarbetet, vilket kriver lang framforhéllring. Det
ar bl.a. diarfor nodvindigt att utredningsarbetet bedrivs skyndsamt och att
uppdraget redovisas senast under hosten ar 1991.

Utredaren skall beakta innehallet i regeringens direktiv (dir. 1984:4 och
1988:43) till samtliga kommittéer och sarskilda utredare angience utred-
ningsforslagens inriktning resp. EG-aspekter i utredningsverksamteten.

5 Hemstillan

Med hinvisning till vad jag nu har anfort hemstiller jag att regerngen be-
myndigar det statsrad som har till uppgift att féredra drenden om beskatt-
ning

att tillkalla en utredare — omfattad av kommittéforordningen (1976:119) -
med uppdrag att utreda underlaget for fastighetsbeskattningen,

att besluta om sakkunniga, experter, sekreterare och annat bitride at
kommittén. :

Vidare hemstiiller jag att regeringen beslutar att kostnaderna skal belasta
sjunde huvudtitelns anslag Utredningar m.m.

6 Beslut

Regeringen ansluter sig till foredragandens overviiganden och bifaller
hans hemstallan.
(Finansdepartzmentet)
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Tillaggsdirektiv till bostadsrittsvarderingskommittén

(Fi 1989:01) och fastighetsskatteutredningen (Fi
1990:13)

Dir. 1991:60

Beslut vid regeringssammantriade 1991-06-27

Statsradet Asbrink anfor.

Mitt forslag

Jag foreslar att bostadsrittsvarderingskommittén och fastighetsskatte-
utredningen ges tilliggsdirektiv i anledning av att skattereglerna foreslas
bli anpassade till den nya bostadsfinansieringen samt dirmed samman-
hiingande fragor. Vidare foreslar jag att ett nirmare samarbete organi-
seras mellan de bada utredningarna.

Bostadsbeskattningen

Genom 1990 - 1991 ars skattereform har i flera avseenden nya regler
inforts pa skatteomradet. Bl.a. har bostadsbeskattningsreglerna forandrats
i sa matto att skatt i 6kad utstrickning nu tas ut genom fastighetsskatt.
En sadan omliggning har i sin helhet genomfGrts betriffande egnahem-
men for vilka fastighetsskatten har ersatt schablonintiktsbeskattningen.
Vissa hyresintikter och andra intdkter fran sidana fastigheter redovisas
i inkomstslaget kapital, dar ocksa ranteavdragen gors.

Vad avser allmiinnyttiga och liknande bostadsforetag samt vissa bo-
stadsrittsforeningar har forindringarna emellertid hittills inte innefattat
schablonintiiktsbeskattningen. Den schablonintikt som pafors dessa bo-
stadsforetag redovisas dock numera i inkomstslaget naringsverksamhet.
Enliot direktiven for bostadsrattsvirderingskommittén (Fi 1989:01),
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BVK, #r kommittén oforhindrad att behandla fragan om huruvida denna
beskattningsmetod skall anvindas dven fortsttningsvis (jfr dir. 1989:27).

Huvuduppgiften for BVK ér emellertid att finna en béttre metod dn den
nuvarande for fastighetstaxering av sadana flerfamiljshus som ags av bo-
stadsrittsforeningar. 1 direktiven betonas det angeldgna i att den typ av
taxeringsvirden som fOreslas skall kunna anvdndas som underlag for
fastighetsskatt.

Uttaget av fastighetsskatt sker pa basis av taxeringsvirdet. Det pagar
dven en Gversyn av underlaget for fastighetsbeskattningen som utfors av
fastighetsskatteutredningen (Fi 1990:13), FSU. Enligt sina direktiv (dir.
1990:58) skall FSU bl.a. belysa effekterna av olika beskattningsunderlag
i bostadspolitiska, fordelningsméssiga och andra hinseenden. Darvid
papekas att analysen bor beakta den prispaverkan som bostadssubven-
tioneringen kan ge upphov till.

Nya regler om bostadsfinansiering, m.m.

Riksdagen har nyligen antagit ett nytt bostadsfinansieringssystem som
skall tillimpas fran och med den 1 januari 1992. Systemet omfattar saval
egnahem som hyreshus och bostadsrittshus. Det nya systemet forutsitter
att reglerna tér bade den 16pande beskattningen och realisationsvinstbe-
skattningen justeras i vissa avseenden.

Inom finansdepartementet har mot denna bakgrund utarbetats en prome-
moria om skatteregler fér ny bostadsfinansiering (Ds 1991:38) som kom-
mer att presenteras inom kort. Promemorian kommer att remissbehand-
las under sommaren 1991 och avsikten ar att dess forslag, efter sedvanlig
beredning, skall leda till lagstiftning senare under aret.
moment att analysera i BVKs och FSUs arbete. Dartill kommer de fore-
slagna justeringarna i skattereglerna som utarbetats inom finansdepar-
tementet. Eftersom bida utredningarna arbetar pa att undersoka basen for
bostadsskatteuttaget, om dn med olika utgangspunkter och inriktning,
anser jag det vara en fordel om deras analyser av de nytillkomna om-
stindigheterna kan samordnas. Jag finner dirfor anledning att ge dem
gemensamma tillaggsdirektiv.
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Riktlinjer for utredningsuppdragen
Delvis dndrade regler for realisationsvinstberdkningen

I promemorian om skatteregler for ny bostadsfinansiering foreslas at-
girder for att anpassa den ISpande beskattningen till det nya finan-
sieringssystemet. Siledes lamnas dir forslag till regler om skattebehand-
lingen av investeringsbidrag, skattekompenserande rintebidrag, realrinte-
bidrag och réntelan.

I promemorian aktualiseras dven utformningen av realisationsvinstbe-
skattningen vid avyttring av bostadsritter. Déarvid behandlas ocksi fragor
som inte omedelbart betingas av den nya bostadsfinansieringen, dven om
det finns ett samband. Det forslag jag nu syftar pa giller slopad genom-
syn vid tillimpning av den s.k. huvudregeln som giller vid realisations-
vinstberiikningen. Nagon forandring foreslas daremot inte for beriikning
av realisationsvinst enligt takreglerna. Jag skall i korthet forklara vad
detta innebir.

De nuvarande reglerna om berékning av realisationsvinst vid avyttring
av bostadsriitt enligt huvudregeln innebir i praktiken att den vinst som
uppkommer sedan anskaffningspriset avriknats fran forsiljningssumman,
skall justeras pa ett visst sdtt mot bostadsrattsforeningens formogenhets-
torhallanden. Hinsyn skall nimligen tas till den forandring som intriffat
i foreningens férmbgenhet mellan tidpunkten for anskaffandet och tid-
punkten fOr avyttringen av bostadsritten. Om foreningens skulder mellan
dessa tidpunkter har 6kat, skall realisationsvinsten 6ka med bostadsrittens
del dirav. Har féreningsskulderna minskat, nedjusteras i stillet realisa-
tionsvinsten pd motsatt vis. Dessa genomsynsregler innefattar ocksa
regler om avdragsritt for den skattskyldige for dennes andel av forening-
ens kostnader for ny-, till- och ombyggnader samt for vissa virdehdjande
atgarder.

En alternativ metod {or berdkning av realisationsvinsten ér takreglerna.
De innebir att vinsten beriknas som en viss procentuell andel av forsilj-
ningssumman. Aven i detta fall Jjusteras vinsten med avseende pa fGre-
ningens formogenhetsférhallanden, dock med den skillnaden att det av-
gorande hér enbart dr forhallandena vid avyttringstillfallet.

Genomsynsreglerna tar saledes hénsyn till de ekonomiska forpliktelser
som bostadsrittshavaren iklider sig genom att vara medlem i en bo-
stadsrattsforening. Metoden hade delvis sin motsvarighet redan enligt de
aldre reglerna, genom avdragsritt for kapitaltillskott till foreningen. Det
nya som tillforts lagstiftningen med genomsynen &r i princip att dven
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kapitaloverforingar fran foreningen till medlemmen blir beskattade vid
avyttring av bostadsritten.

Konsekvenser av promemoricforslaget

Promemorians forslag om att slopa genomsynen vid tillimpning av
huvudregeln vid realisationsvinstbeskattning av bostadsratter har moti-
verats av frimst de praktiska komplikationer som uppkommer. I forsta
hand avses de svarigheter som ér forknippade med den enskildes avdrags-
rétt for sin andel av vissa foreningsutgifter, namligen dels méjligheterna
att fa fram ett korrekt underlag, dels de manga ganger besvirliga bedom-
ningar som ir nddvindiga. I den nyss nimnda promemorian har motiven
for forslaget att i visst avseende slopa genomsynen nirmare utvecklats.

Promemorians forslag kan leda till otillfredsstillande effekter pa grund
av att resultatet av vinstberdkningen i vissa fall inte blir helt korrekt om
den sker enligt en huvudregel utan genomsyn. Detta giller om forhllan-
dena ir sadana att de avgifter for den I6pande verksamheten som de
boende betalar till bostadsrittsforeningen (arsavgiften) varit hogre eller
ligre 4n vad som - sett i ett ldngre tidsperspektiv - dr nodvandigt for att
finansiera det I6pande underhallet inklusive normal fondering for inre och
yttre underhall av storre beskaffenhet. I det avseendet kan genomsyns-
reglerna sigas innebira att konsekvenserna av for hGga resp. for laga
avgifter korrigeras genom beskattningsreglerna. Detta bortfaller i och
med en slopad genomsyn, vilket i princip innebar 6kade méjligheter for
foreningarna att skattefritt finansiera bostadsrattshavarnas kostnader
genom upptagande av lan.

Enligt min mening kan det vara motiverat att lata utreda om de skatte-
missiga och ekonomiska effekterna som f6ljer av att man slopar genom-
synen vid tillimpningen av huvudregeln for realisationsvinstbeskatt-
ningen kan motverkas pa annat satt.

Uppdraget

Jag har tidigare redogjort for BVK:s uppdrag. Utredningen har under
sin verksamhet kommit att berora savil inkomstskatte- som fastighets-
taxeringsfragor. Mot bakgrund av uppdraget finner jag det lampligt att
uppdra at BVK att utreda frigan om vilka 4tgirder som kan vidtas for att
motverka de inte dnskvirda skattemissiga och ekonomiska effekterna av
slopad genomsyn.

Aven vissa Gvriga forslag i promemorian om skatteregler for ny bo-
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stadsfinansiering kan vicka fragor som jag anser att bidde BVK och FSU
bor dgna gemensam uppmiérksamhet at genom samrad. Det utredningsar-
bete som jag nu asyftar bor inriktas pa att undersoka i vilken méin de
foreslagna justeringarna 1 skattereglerna fordndrar utredningarnas ana-
lyser. Aven de konsekvenser som omliggningen av bostadsfinansieringen
far inom resp. utrednings verksamhetsomrade bor redovisas. Redogdrel-
sen kan limnas separat i resp. utredningsbetinkande.

Jag vill i detta sammanhang ocksi framhalla att de forslag FSU kan
komma att ligga fram rorande underlaget for fastighetsskatten ocksa bor
omfatta flerfamiljshus som égs av bostadsrittsforeningar. Aven av denna
anledning finns det darfor skél for ett ndra samarbete mellan de bada
utredningarna i sadana fragor.

Eftersom dessa tilliggsdirektiv kommer att fororsaka utnedmngama ett
visst merarbete dr det motiverat att forlanga den tid inom vilken deras
hela uppdrag skall vara slutforda. Harvid bor beaktas att promemorian
om skatteregler for ny bostadsfinansiering kan leda till lagstiftning forst
under slutet av ar 1991. Av dessa skal bor senaste tidpunkt for slutredo-
visning av utredningsuppdragen bestimmas till den 1 februari 1992.

Hemstiillan

Jag hemstaller att regeringen utvidgar bostadsrattsvarderingskommitténs
och fastighetsskatteutredningens uppdrag i enlighet med vad jag nu har
anfort.

Beslut

Regeringen ansluter sig till foredragandens Overvaganden och bifaller
hans hemstillan.
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Fastighetstaxeringen

1 Inledning

Det ursprungliga syftet med fastighetstaxeringen var endast att ge under-
lag for den sérskilda kommunala beskattningen, vilken senare ersattes av
garantibeskattningen. Under &rens lopp har fastighetstaxeringen, inbe-
gripandes de uppgifter den ger kommitatt fi en bred anvéndning bade in-
om skattelagstiftningen och inom andra rittsomraden. Den 4r alltsd av be-
tydelse inte bara for fastighetsskattens bestimmande. Detta framgar
ocksa av véra direktiv.

En bra bild av den stora anvindningen av fastighetstaxeringens upp-
gifter Aterfinns i Fastighetstaxeringskommittens betinkande Rullande
fastighetstaxering (SOU 1984:37). Dir redovisades en ldng rad beskatt-
ningsomraden, forutom i direkt fastighetsanknutna beskattningssam-
manhang, dir fastighetstaxeringens uppgifter d anvéndes.

Aven i andra verksamheter utgor taxeringsuppgifterna ett viktigt in-
slag. Vid kreditgivning ger till exempel uppgifterna fran fastighetstaxer-
ingenen snabb bild av en fastighets virde. Ocksdi kommunal verksamhet
utgor taxeringsuppgifterna en viktig del i informationshanteringen.

2 Regelsystemet och grundldggande principer

2.1 Fastighetstaxeringslagen och andra regler

Vid fastighetstaxeringen fattas beslut om fastigheternas skattepliktsfor-
héllanden och indelning i taxeringsenheter. Denna indelning kan alltsa
skilja sig frin indelningen i fastigheter, till exempel genom att en fastig-
hetuppdelas i flera taxeringsenheter. Samtidigt bestims typ av taxerings-
enhet och taxeringsvirde for varje taxeringsenhet. Hur detta skall g till
regleras i fastighetstaxeringslagen (1979:1152).
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Fastighetstaxeringslagen innehAller de grundliiggande bestimmelser-
na om hur fastigheterna skall delas in i taxeringsenheter, vilka principer
och faktorer som skall ligga till grund for virdet och om f6rfarandet. Re-
geringen eller myndighet som regeringen bestimmer skall, enligt 7 kap
7 § fastighetstaxeringslagen, besluta om nirmare foreskrifier om indel-
ning i virdeomraden, klassindelning av virdefaktorer, klassindelnings-
grunder, virdeserier och virdetabeller for olika byggnadstyper och
sgoslag. PAmotsvarande sitt skall foreskrifter om forberedelsearbetet ut-
firdas enligt 19 kap 1 § och 27 kap 1 § fastighetstaxeringslagen.

Fastighetstaxeringsforordningen (1979:1193) innehéller bland annat
mer detaljerade regler om vérderingen, men ocksi om forberedelsearbe-
tet infor fastighetstaxeringarna.

Enligt 9 kap 5 § och 17 kap 4 § fastighetstaxeringsforordningen skall
Riksskatteverket meddela de ytterligare verkstillighetsforeskrifter som
behovs till fastighetstaxeringslagen. Skattemyndigheten i varje Lin skall
vidare meddela foreskrifter om indelningen i virdeomraden for sméhus
och tomtmark.

Lantmiteriverket skall bitriida under taxeringsarbetet i olika avseen-
den, bland annat avseende provvirderingsarbetet (4 kap 3 § fastighetstax-
eringsforordningen).

2.2 Fastighetstaxeringens begrepp

I fastighetstaxeringen jamstills enligt 1 kap 4 § fastighetstaxeringslagen
byggnad som 4r 16s egendom, dvs byggnader som dgsav annan 4n fastig-
hetséigaren, med fastighet. Sddana byggnader Aterfinns oftast pa arrende-
tomter. I taxeringssammanhang 4r de kanske mest kiinda som “byggnad
4” eller "byggnad pA ofri grund”. Vidare jamstills ocksa bland annat
tomtrittshavare med fastighetsdgare.

Fastighetstaxeringen sker pa grundval av varje fastighets anvindning
och beskaffenhet vid ingangen av 4ret. Varje fastighet &r numera féremal
for allmn fastighetstaxering vart sjétte 4r. Om fastigheten &r féremal for
till exempel byggnation eller fastighetsindelningen dndras kan taxerings-
virdet #ndras vid en sarskild fastighetstaxering. Sddana 4ger rum varje
ar. For fastigheter som inte skall Asittas ett nytt taxeringsvérde faststills
taxeringsvérdet frin den senaste taxeringen.

De begrepp som anvénds i fastighetstaxeringslagen kan i korthet be-
skrivas pa f6ljande sétt.

Forst indelas fastighetens byggnader i byggnadstyper och mark i 4gos-
lag enligt vissa regler i 2 kap fastighetstaxeringslagen. Huvudregelni3
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kap fastighetstaxeringslagen 4r att en fastighet dr skattepliktig men vissa
typer av byggnader och mark 4r emellertid undantagna frén skatteplikt.
Den stora gruppen av inte skattepliktiga fastigheter utgors av special-
byggnader samt tomtmark och 6vrig mark som hor till sidana byggnader.

Specialbyggnader 4r forsvarsbyggnader, kommunikationsbyggnader,
distributionsbyggnader (for gas, virme, el eller vatten), virmecentraler,
reningsanldggningar, virdbyggnader, bad-, sport och idrottsanldggning-
ar, skolbyggnader, kulturbyggnader, ecklesiastikbyggnader samt alimén-
nabyggnader (allmént dgd byggnad som anvinds for bland annat forvalt-
ning och rittsvard). Vidare 4r byggnader (och mark som hor till
byggnaden) som #gs av till exempel kyrkor, vissa ideella féreningar, aka-
demier, Nobelstiftelsen, studentsammanslutningar samt frammande
makts beskickning undantagna frin skatteplikt om de till dvervigande
del anvinds i deras verksamhet.

Att en fastighet inte 4r skattepliktig innebar att den 4r undantagen, helt
eller delvis, frin olika typer av fastighetsanknuten beskattning. S& har fal-
let varit sedan 1ang tid tillbaka och i dag innebér det bland annat befrielse
fran den statliga fastighetsskatten. Vidare 4r undantag frén skatteplikt av
betydelse till exempel vid formdgenhetsbeskattmingen.

Direfter sker en indelning i taxeringsenheter. En taxeringsenhet dr n-
got som skall taxeras for sig. Normalt skall en fastighet utgora en taxer-
ingsenhet. Av 4 kap 5 § fastighetstaxeringslagen framgér att en taxerings-
enhet skall omfatta en viss kombination av byggnadstyper och &goslag.
Det finns sex sddana kombinationer med tillhorande beteckning for typ
av taxeringsenhet.

Av sirskilt intresse i detta sammanhang 4r smahusenheter, det vill sdga
smihus, tomtmark for sddan byggnad samt exploateringsmark for sma-
husbebyggelse, och hyreshusenheter (hyreshus, tomtmark for sidan
byggnad och exploateringsmark for hyreshusbebyggelse). I taxeringsen-
hetstypen lantbruksenhet ing&r smahus och tomtmark for sddan byggnad
som ligger i anslutning till lantbruksenhet med minst fem hektar aker-
mark, betesmark och skogsmark om byggnaden behtvs som bostad for
#gare, arrendator eller deras arbetskraft. Till byggnadstypen smahus hor
numera ocksa byggnad som ir inrdttad som bostad 4t hogst tio familjer
om byggnaden ingdr i lantbruksenhet.

Varje taxeringsenhet kan i sin tur besti av en eller flera vérderingsenhe-
ter som skall viirderas for sig. Om en byggnad till exempel ar inréttad f6r
visentligt olika andamal f&r den indelas i flera véirderingsenheter om det-
ta underlittar virderingen. Vid vérdering av hyreshus med tomtmark
skall bostads- och lokaldelar alltid utgéra skilda varderingsenheter.
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Vid taxeringen bestdms ocksa delvirden for taxeringsenheterna. Detta
innebir, vad giller bostadsbyggnader av olika slag, att separata totalvér-
den for mark och byggnader redovisas.

2.3 Virdeniva och vérderingsmetoder

Taxeringsvirdet skall enligt 5 kap 2 § fastighetstaxeringslagen bestim-
mas till det belopp som motsvarar 75 procent av taxeringsenhetens mark-
nadsvirde. Marknadsvirdet beskrivs i 5 kap 3 § som det pris som taxer-
ingsenheten sannolikt betingar vid en foérsiljning pd den allménna
marknaden”. Det genomsnittliga prisldget tva ar fore taxeringsaret skall
ligga till grund for marknadsvérdet.

Vid virderingen skall inte tas hinsyn till andra privatritisliga forplik-
telser 4n sddana som géller enligt servitut eller liknande eller som géller
betriffande markens utnyttjande enligt ett tomtrattskontrakt. Vérdering-
en skall ske med bortseende frin de 14nevillkor som géller for fastigheten.
Detta innebér att man grundar virderingen pa en for fastighetstypen nor-
mal beldning.

Marknadsvirdet skall i forsta hand bestimmas med ledning av fastig-
hetsforsaljningar i orten, den s kallade ortsprismetoden. Om fastighets-
forsdljningarna inte ger den ledning som behvs kan marknadsvérdet be-
riknas enligt avkastningsmetoden. DA ligger bland annat byggnadens
Aterstdende livsldngd och den f6rréntning av investerat kapital man i all-
ménhet rdknar med vid kop av aktuellt slag av fastigheter till grund f6r
den avkastningskalkyl man gor. Skulle inte heller detta geerforderlig led-
ning Aterstar produktionskostnadsmetoden. I detta fall tarman det teknis-
ka nuvirdet, det vill siga dteranskaffningskostnaden for byggnaden, som
utgdngspunkt for vérderingen.

Ortsprismetoden 4r den helt dominerande virderingsmetoden vad gél-
ler bostadsfastigheter. Detta géller aven hyreshusenheter dir vérderings-
metoden kan ségas innebéra att betalda priser stills i direkt relation till
de utgiende bruttohyrorna. Avkastningsmetoden, som huvudsakligen
anvinds for industrienheter, 4r i princip ocksa en ortsprismetod. Special-
byggdaindustribyggnader virderas enligt produktionskostnadsmetoden.

2.4 Allménna virderingsregler

Virderingen skall ske med utgingspunkt i virdefaktorer, det vill siga
egenskaper som ér knutna till taxeringsenheten och som har betydelse for
marknadsvirdet. Vilbekanta exempel pa vardefaktorer ir storlek, alder
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och standard (fér smahus), bostadshyra och lokalhyra (hyreshus) samt
storlek och typ av bebyggelse (tomtmark). Till grund f6r vérderingen de-
las hela landet in i virdeomriden for byggnadstyper och dgoslag. I varje
sAdant omrade skall virdeforhallandena i allt véasentligt vara enhetliga.
Till varje omrde hér riktvirden for vissa kombinationer av virdefakto-
Ter.

Byggnadsvirde ir, enligt 7 kap 8 § fastighetstaxeringslagen, det mer-
virde en taxeringsenhet har pd grund av att den &r bebyggd. Av 7 kap 9
§ framgdr att markvirde skall bestimmas som om marken var obebyggd.
1986 ars smihustaxeringskommitté menade i betiinkandet Smahustaxer-
ing (Ds F 1987:8) att fastighetstaxeringslagens bestimmelser om
tomtvirde och byggnadsvirde 4r ett uttryck for antagandet att ligetinver-
kar savil pa byggnads- som pa tomtvirdet och att identiska hus siledes
kan vara olika mycket virda beroende pa var de ligger. De identiska husen
far darfor olika byggnadsvérden.

3 Forfarandet 1 stort

3.1 Taxeringens tva delar

Taxeringsarbetet kan grovt delas upp i tvd delar, ndmligen forberedelse-
arbetet och sjilva faststillandet av de enskilda taxeringsenheternas vér-
den, den egentliga taxeringen. Under forberedelsearbetet laggs grunden
for hela taxeringen genom att indelningen i virdeomriden, riktvérden for
varje omrade, tabellval etc bestims. Forfarandet &r mycket expertinriktat
och 4r utan tvekan svart att sitta sig in i fér en enskild fastighetségare. Ar-
betet 4r mycket beroende av diverse bedomningar rorande till exempel
indelningen i virdeomraden, och kréver stor sakkunskap inom det vér-
deringstekniska omradet.

Mojligheterna for den enskilde fastighetségaren att pverka resultatet
avdennabetydelsefulla del av taxeringsforfarandet dr ocksd sma. Nér den
egentliga taxeringen sedan dger rum, och varje fastighetsigare fyller i de
deklarationsblanketter som beskriver forhallandena pa respektive fastig-
het, 4r ramen for virderingen given. Det handlar till stor del om ett sum-
merande av blankettuppgifter och tabelldsande.

Mojligheterna att stadkomma 4ndring av det med ledning av riktvar-
det bestimda marknadsvirdet inskrénker sig i praktiken till att man kan
justera virdet for siregna forhallanden. Med siregna férhéllanden avses
virdefaktorer som inte beaktats vid bestimmande av riktvardet for omra-
det och som pAtagligt inverkar p4 marknadsvirdet. Som exempel pa sar-
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egna forhallanden kan namnas férekomst av radon, nérhet till bullerkilla
eller sarskilt besvirliga markforhallanden. Fér smahusens del innebar
detta att férhallandet skall medfora en justering av taxeringsvéirdet med
minst 10 000 kronor. Sjilva virdenivan i ett omrade ligger déremot i
princip fast.

3.2 Organisationen

Inom varje lin haller skattemyndigheten ihop arbetet med fastighetstax-
eringen, bland annat genom att utférda foreskrifter. Riksskatteverket le-
der och ansvarar for hela skatteférvaltningens verksamhet enligt fastig-
hetstaxeringslagen. Detta sker genom att verket utfardar foreskrifter och
ger ut rekommendationer m m till ledning for arbetet. Den sakkunskap
inom virderingsomradet som behdvs kommer frin Lantmiteriet och
Skogsstyrelsen (Skogsvardsstyrelserna).

Varje lin indelas vid allmén fastighetstaxering i fastighetstaxerings-
distrikt. For varje sAdant distrikt finns en fastighetstaxeringsndmnd som
verkstiller taxeringen av enheterna i distriktet. Under férberedelserna f6r
taxeringen utgor den blivande fastighetstaxeringsndmnden en arbets-
grupp. Lantmiteriverket forordnar personal att bitrida nzmnderna. Des-
sa virderingstekniker bitrider normalt namnden bade under forberedel-
searbetet och under sjilva taxeringen. Skattemyndigheten utser
fastighetstaxeringskonsulenter med sakkunskap i friga om fastighetsvar-
dering, som bitrdde under sjélva taxeringen.

Fastighetsigaren forser fastighetstaxeringsnamnden med uppgifter till
ledning for taxeringen genom att limna en allmén fastighetsdeklaration.
I deklarationen skall enligt fastighetstaxeringslagen bland annat 1&mnas
uppgifter om sddana forhallanden som behévs foratt bestamma de vérde-
faktorer som taxeringen skall grunda sig p4. Deklarationen skall limnas
senast den 1 december aret fore taxeringsaret.

3.3 Forberedelserna for en allmén fastighetstaxering

En viktig utgAngspunkt i fastighetstaxeringen 4r att taxeringarna skall bli
likformiga och rittvisa. Detta kréver ett forberedelsearbete som bedrivs
pa samma ambitionsniva landet runt, att viktiga arbetsmoment utfors pa
ett likartat sitt och att bedomningar som #r viktiga gors efter gemensam-
ma principer. Riksskatteverkets rekommendationer och foreskrifter blir
dérvid av stor betydelse. Lantméteriets arbete bland annat avseende ut-
bildning rérande virderingsfragor 4r ocksd viktigt.

Som framgatt ovan 4r forberedelsearbetet av stor strategisk betydelse
for den efterfoljande taxeringen. Arbetet forutsitter en mycket grundlig
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kunskapi virderingstekniska frigor. Den arbetsgrupp som bildas f6r var-
je fastighetstaxeringsdistrikt, och som bestar av ledaméoterna i fastighets-
taxeringsnamnden, for att férbereda en allmén fastighetstaxering blir dér-
for mycket beroende av sin virderingstekniker. Tillsammans undersoker
man hur distriktet skall indelas i virdeomraden, vilkariktvéarden for tomt-
mark man skall ha och till exempel vilka riktvirdetabeller (S-tabeller)
som man med hznsyn till ridande prisldge bor anvinda inom olika delar
av distriktet vid en smahustaxering. Sérskilt vad géller indelningen i rikt-
viardeomraden och val avriktvirdetabeller torde varderingsteknikerns ar-
bete vara av helt avgorande betydelse.

Till sin hjilp har man uppgifter om fastighetsforséljningar inom di-
striktet som hirstammar frin inskrivningsregistret. Lantméteriverket
framstiller ocksa uppgifter om kommunvis statistik dver normerad kpe-
summa. Att képesumman normerats innebdr att en uppskattning har
gjorts for varje kop av vad priset skulle blivit om kopet hade skett vid vér-
detidpunkten (mitten av 1988 vid 1990 4rs allménna fastighetstaxering)
och avsett ett “normalhus” vid den senaste allménna fastighetstaxering-
en. Uppgifter om taxa for kommunal VA-anldggning, aktuell markan-
vindning och linsbostadsnamndens géllande belopp for tomt- och grund-
beredningskostnader 4r exempel p annat underlag som anvénds nér man
upprittar forslag till riktvardekartor for tomtmark.

1 arbetet kan arbetsgruppen kombinera ihop komponenterna indelning
imarkvirdeomraden, indelning i byggnadsvirdeomréden, val av riktvér-
de for normaltomt, val av korrektionsfaktorer for speciell beldgenhet och
val av S-tabell inom byggnadsviardeomréde pa olika sitt for att fa de vér-
deskillnader som finns att sl& igenom pA ett riktigt sétt i taxeringen. Detta
innebir till exempel att virdeskillnader som beror pa lige vid strand kan
fordelas ut bade med hjilp av riktvirdet for normaltomt, korrektionsfak-
torn for speciell beldgenhet och med hjalp av valet av S-tabell.

Vidare skall en provvirdering goras enligt 19 kap 3 § fastighetstaxer-
ingslagen for att se om de forslag till féreskrifter om indelning i vardeom-
raden, klassindelningsgrunder, virdeserier och virdetabeller for bygg-
nadstyper och dgoslag som Riksskatteverket utfdrdat samt de egna
forslagen ger taxeringsvérden som ger en riktig taxeringsniva. Vid prov-
virderingen viljs ett antal provvirderingsobjekt ut och for dessa berak-
nas taxeringsvirden maskinellt. De objekt som viljs ut ér fastigheter som
Gverlatits de senaste aren och som kan anses vara representativa framst
vad giller kopeskillingen. Genom provvirderingen kan arbetsgruppen
préva de hypoteser man uppstillt om till exempel indelningen i bygg-
nadsvirdeomraden och val av S-tabell fér varje omrade.
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Skattemyndigheten yttrar sig senast den 15 augusti till Riksskattever-
ket 6ver de foreliggande forslagen till féreskrifter och rekommendatio-
ner. Foreskrifter och rekommendationer faststills sedan senast den 1 ok-
tober 4aret fore taxeringsiret av dels Riksskatteverket, dels
skattemyndigheteni ldnet. Dessa beslut &terfinns bland annat i riktvérde-
kartor. P4 dessa ser man dels indelningen i riktvirdeomraden och vilka
riktviarden och vérdetabeller som skall anvindas i varje omrde.

3.4 Sjilva taxeringen

Fastighetstaxeringsndmnden ombesdrjer sedan taxeringen med ledning
av dedeklarationer som ldmnats in. Senast den 15 juni taxeringsiret med-
delar man beslut om taxeringen av varje fastighet som ingar i distriktet.
Fastighetstaxeringslagens 20 kap 12 och 13 §§ reglerar vad som skall re-
dovisas i beslutet. Sedan fastighetsdgaren underrittats om beslutet har
han mojlighet att inkomma med erinringar senast den 31 augusti. Vid den
allm#nna fastighetstaxeringen 1990 (AFT 90), som omfattade smahus-
fastigheter, inkom cirka 70 000 erinringar till fastighetstaxeringsnimn-
derna. AFT 90 avsig cirka 2,2 miljoner taxeringsenheter.

Namndens arbete avslutas senast den 30 september. Besluten fors in i
fastighetsldngden som skall vara fardig vid minadsskiftet oktober —no-
vember. Fastighetsigaren, skattemyndigheten och kommunen kan anfora
besvir over fastighetstaxeringsndmndens beslut. Detta gérs hos ldnsrét-
ten. Besvar over lansréttens beslut fors enligt forvaltningsprocesslagen
(1971:291) hos kammarritten. Sista instans 4r regeringsrétten.

3.5 Sirskild fastighetstaxering

Forfarandet vid sérskild fastighetstaxering 4r i huvudsak identiskt med
den allminna fastighetstaxeringen. Forberedelsearbetet dr dock av vi-
sentligt mindre omfattning. Antalet enheter som taxeras dr ocksi mycket
lagre 4n vid en allmén fastighetstaxering.

4 Faststdllande av taxeringsvirdet

4.1 Taxering av smihus

Vid taxering av smahus &r riktvéirdet for smihus lika med virdet av ett
smahus med tillhérande garage, forrdd och liknande byggnader. Till
grund for riktvirdet skall en eller flera av virdefaktorerna storlek, lder,
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standard, byggnadskategori, fastighetsrittsliga férhallanden och vér-
deordning ligga. Riktvirdet for tomtmark till smahus utgors av virdet av
en tomt eller, undantagsvis, virdet av en kvadratmeter tomtmark. Virdet
skall inom virdeomradet bestimmas for skilda férhallanden for en eller
flera av virdefaktorerna storlek, vatten och avlopp, fastighetsréttsliga
forhallanden samt, om sérskilda skil foreligger, typ av bebyggelse och
speciell belidgenhet.

Detta innebir att byggnad och mark virderas var for sig. Det marknads-
virde som darvid ligger till grund f6r markviérdet bestéms i praktiken i
huvudsak av liget och av byggrittens omfattning. Andra forhdllanden
som storlek och beskaffenhet 4r av mindre betydelse och dven foérhallan-
den i form av till exempel nedlagda kostnader har generellt sett endast
marginell betydelse for markvirdet enligt vad som redovisas i betéinkan-
de av 1988 4rs tomtrittsutredning (SOU 1990:23).

4.2 Taxering av hyreshus

Riktvirdet for tomtmark for hyreshus skall utgora vérdet av en kvadrat-
meter byggnadsritt vid nybebyggelse eller vérdet av en kvadratmeter
tomtmark. De virdefaktorer som anvénds 4r typ av bebyggelse och typ
av vaningsplan.

Virdetav hyreshuset, det vill siga sjdlva byggnaden, bestiims pa ett sétt
som skiljer sig markant frin vad som géller for smahusen. Detta bestims
nimligen som skillnaden mellan vérdet av en virderingsenhet bestdende
av hyreshuset och tillhérande mark och virdet av den eller de vérderings-
enheter som avser marken. Byggnaden virderas alltsd inte for sig pa det
sdtt som smahusen virderas utan dess vérde blir en restpost.

Riktvirdet for en hyreshusenhet bestiende av hyreshus med tillhérande
tomtmark skall utgora det sammanlagda virdet av byggnader och mark.
Inom varje virdeomrade skall riktvérden bestimmas for skilda férhallan-
den foren eller flera av virdefaktorerna bostadshyra, lokalhyra, lder och
markvirdeandel. I princip 4r riktvirdet produkten av hyresintikterna un-
der virdedret och en bruttokapitaliseringsfaktor. Bruttokapitaliserings-
faktorn beror pa virdenivan inom det virdeomride fastigheten 4r bel4-
gen, det vill siga pa liget, och fastighetens egenskaper. Laget terspeglar
sig genom virdeomradesindelningen och indirekt genom vérdefaktorn
markvirdeandel medan fastighetens egenskaper i vrigt uttrycks genom
dess alder.

Det finns ingen explicit virdefaktor storlek for hyreshusen men genom
hyresintikternas omfattning beaktas den 4nd4 indirekt. Vidare sker en
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viss korrigering for det faktum att storre hyresfastigheter i allménhet be-
tingar ett liigre marknadsvirde per hyreskrona 4n mindre fastigheter som

Med bostadshyra avses bruksvirdehyra och med lokalhyra marknads-
méssig hyra. I bida fallen utgar man normalt ifr4n den totala utgdende
Arshyran inom virderingsenheten under prisnivaaret. Héri ingdr brénsle-
tilligg, VA-tillagg, tillagg for fastighetsskatt och andra tilldgg men inte
tex avgifter foér hushallsférbrukning av el eller moms, enligt Riksskatte-
verkets forskrifter.

De rintebidrag som utgAtt inom ramen for det hittills géllande bostads-
finansieringssystemet har i den virderingsmodell som tilldmpas indirekt
uppfattats som en hyresintikt. Grunden for detta ir att marknadens akto-
rer pstas likstilla rantebidragen med hyresintikter. Detta synsitt innebér
att bruttokapitaliseringsfaktorn for nyare hyreshus &r vésentligt hogre &n
for #ldre, eftersom ju visentligt hogre rintebidrag utgétt for nyare ar-
gangar. Den 4r ocksa hogre i nya bostadshyreshus jamfort med lokalhy-
reshus.

4.3 Taxering av Ovriga fastighetstyper

Avenom fastighetsskatten inte tréffar industri- och lantbruksenheter, f6r-
utom bostadshusdelen pA ett lantbruk, kan det finnas anledning att se hur
dessa vérderas.

Riktvirden for tomtmark for industribyggnad skall inom varje vér-
deomrade bestimmas for skilda forhallanden for vardefaktorn typ av be-
byggelse. Industribyggnad skall virderas enligt avkastningsmetoden,
men vissa byggnader av speciell karaktir skall vérderas enligt produk-
tionskostnadsmetoden.

Marken p en lantbruksenhet bestr huvudsakligen av &kermark, betes-
mark, skogsmark med vixande skog och skogsimpediment. For den
forstndmnda kategorin bestidms riktvardet for virdefaktorerna storlek,
beskaffenhet och drinering. Riktvirdet for betesmark och skogsimpedi-
ment bestams for vardefaktorerna storlek och beskaffenhet. For skogs-
mark med vixande skog 4r vérdefaktorerna storlek, godhet, kostnad, vir-
kesforrad (separat for vart och ett av tradslagen barrtrdd, bok och ek samt
ovriga 16vtrid) och grovskogsprocent. Om skogsmarksarealen dr mindre
4n 20 hektar anvinds bara virdefaktorerna storlek och virkesforrad.
Byggnader p en lantbruksenhet (férutom bostadshus) utgérs i huvudsak
av ekonomibyggnader. Riktvirdet bestims for virdefaktorerna bygg-
nadskategori, storlek, 4lder och beskaffenhet.
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5 Hur har fastighetstaxeringen vérderats?
5.1 Av de skattskyldiga

Det #r naturligtvis svért att veta hur de skattskyldiga (fastighetsigarna)
upplever resultatet av fastighetstaxeringen. Oss veterligen finns inga un-
dersokningar gjorda om detta. Ett tecken pé graden av uppskattning kan
emellertid vara antalet besvir ¢ver fastighetstaxeringsndmndens beslut.
Med ledning av utfallet betriffande smahusen vid 1981 érs allménna fas-
tighetstaxering (AFT 81), d& drygt 90 000 6verklaganden kom in till 1dns-
ritterna, och i jamforelse med férhillandena vid AFT 90 hade man rdknat
med 60 000 besvir till ldnsritt vid AFT 90. Antalet besvér blev cirka
18 000. Detta behover inte nddviandigtvis innebéra att resultatet vid den
senaste smahustaxeringen var mer tillfredsstillande, men utfallet tyder i
vart fall inte p4 att 6vervirdering férekommit i nigon storre omfattning.
Om ett stort antal erinringar till fastighetstaxeringsndmnderna bifallits
torde det ocksA minskat antalet besvér till lansrétt. Det bor vidare fram-
hallas att villapriserna stigit med 40 procent mellan vérderingsaret (1988)
och taxeringsaret (1990). Detta har med all sikerhet minskat benéigenhe-
ten att dels erinra sig mot fastighetstaxeringsnimndens beslut, dels be-
svira sig dven om hdjningen av taxeringsvardet varit stor.

De skattskyldigas krav pa en likformig och réttvis taxering har betrak-
tats som ett hinder mot 1angtgdende forenklingar i fastighetstaxeringen.
Fastighetsiigarna har inte upplevts villiga att acceptera ett mer schabloni-
serat taxeringsforfarande di detta befarats kunna leda till att likvérdiga
fastigheter taxeras olika eller att fastigheter med mycket olika marknads-
virden taxeras lika.

Mot denna bakgrund pekar allt pa att de skattskyldiga upplever resulta-
tet i form av individuella taxeringsvérden positivt. Daremot har sékert
mAanga smahusigare tidigare haft negativa upplevelser av hur standard-
podngsitingen fungerar. Sérskilt har enskilda detaljers betydelse for
taxeringsvirdet, sdsom till exempel forekomsten av diskmaskin, blivit
foremal for en hel del kritik, inte minst frAn massmedias sida. Infér AFT
90 genomfordes ocks forandringar vad gillde standardpoéngséttningen
s4 att denna blev mindre detaljinriktad.

5.2 Av andra utredningar

Tomtrittsutredningen foreslog i sitt betinkande (SOU 1980:49) att man
skulle utga frin marktaxeringsvirdena vid avgéildsbestimmandet dven
for hyreshus, kontors- och industrifastigheter. Dettakritiserades da av re-
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missinstanserna eftersom detta virde ansigs vara ett daligt matt pA mar-
kens marknadsvirde. Aven senare rittsfall, till exempel NJA 1986 s 272,
visar pA samma foérhallande.

1986 ars smahustaxeringskommitté berorde i sitt betinkande Sméhus-
taxering (Ds F 1987:8) frigan om delvirdenas vara eller inte vara. Kom-
mittén dvervigde att fastighetstaxeringslangden endast skulle redovisa
det totala taxeringsvirdet och inte delvardena f6r mark och byggnad. Att
man tog upp frigan berodde pa brister i kopeskillingsstatistiken, som tidi-
gare hade tagits upp av Fastighetstaxeringskommittén i betéinkandet Rul-
lande fastighetstaxering (SOU 1984:37). Sméhustaxeringskommittén
konstaterade att de problem som fanns fick 16sas med géngse vérderings-
tekniska metoder. Man anforde dock att det var angeldget att det utreddes
om det fanns béttre metoder att beakta dessa problem vid fastighetstaxer-
ingen, till exempel vid utvarderingen av AFT 90.

1988 Ars tomtrittsutredning behandlade frigor rérande tomtréttsavgil-
der. Virdet av den mark som upplatits med tomtrétt &r d& av central bety-
delse. I sitt betiinkande (SOU 1990:23) konstaterade utredningen att det
med hjilp av tillgéingliga metoder inom fastighetsvérderingens omride
inte ar mojligt att gora en entydig uppdelning av vérdetav en bebyggd fas-
tighetien markvirdedel ochen byggnadsdel. Avgildsunderlaget for tom-
tritterna foreslogs darfor i stillet baseras pé det varde marken skulle haft
om den varit obebyggd. Utgdngspunkten bor dirvid vara att marken &r
iordningstilld fér byggande. Virdet av andra Atgérder pA marken skall in-
te ingd i avgaldsunderlaget.

For smahusfastigheter konstaterade utredningen att marktaxeringsvér-
dena utgor ett tillfredsstillande matt pA markvirdet. De bor dérfor kunna
utgoraavgildsunderlag for tomtrétter som upplatits for smahusbebyggel-
el
Foérekommande brister i ortsprisunderlaget gor att man inte alltid kan
rdkna med att marktaxeringsvirdena for andra fastigheter &n smahusfas-
tigheter speglar markvirdena. Utredningen foreslog darfor en fri vérder-
ing f6r tomtrétter som upplatits for andra indamal &n f6r smahusbebyg-
gelse. Den praxis som tillimpats under de senaste 4ren har enligt
utredningen inneburit att for smihusfastigheter har markvérdet i manga
fall bestimts med utgingspunkt i marktaxeringsvéardet. Ddremot har
marktaxeringsvirdetsillan haft betydelse vid tvister om avgélden for hy-
reshus- och industrifastigheter. I stillet har avgélden vanligen bestédmts
med utgAngspurlkt fran ortsprisunderlag avseende bebyggda fastigheter.

I'sitt remissyar p4 utredningens betéinkande foreslog dock Lantmiteri-
verket att huvudregeln for hyreshusen skulle vara att marktaxeringsvér-
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det skulle utgora grunden for avgélden och att avtalsfrihet skulle rdda ba-
ra ndr lokaldelen 6vervigde bostadsdelen. P4 sa sitt skulle det férenklade
forfarandet triffa betydligt fler objekt och nistan all bostadsbebyggelse
skulle behandlas pA samma sétt. Verket féreslog ocksa att ett reduktions-
belopp skulle inforas fér smahusens del.

Aven Svea hovritt ansig att marktaxeringsvirdena gick att anvinda fér
fastigheter med rena flerbostadshus. Man anférde att dessa vérden &r be-
tydligt mer realistiska 4n for fastigheter med rent kommersiellt nyttjande
och att man dirigenom skulle uppn likhet mellan skilda boendeformer,
vilketansigsefterstrivansvirt. De sdkallade blandade husen angavs vara
en komplikation och som griins mellan bostadshyreshus och lokalhyres-
hus foreslog hovritten de huvudsakliga hyresintikternas fordelning.
Ocksa Hovritten for Vistra Sverige anforde liknande synpunkter.

Samma utredning konstaterade ocksa att marktaxeringsvérdet f6r sma-
husfastigheter bestidms efter forhallandevis strikta regler. Utrymmet fér
subjektiva bedomningar, som skulle kunna leda till obefogade skillnader
mellan olika tomter och mellan taxeringarna, dr d4drmed litet. Det sétt p4
vilket markvirdet bestims gor att man med en sidan ordning inte heller
behover befara ett 6kat antal dverklaganden av marktaxeringsvérdena.

203






SOU 1992:11 Bilaga4 205

Datamaterial och metoder for vira
analyser av nuvarande underlag for
fastighetsskatten

1 Datamaterialet

Huvuddelen av véra empiriska analyser grundas pa taxeringsuppgifter
som erhallits fran Statistiska centralbyran for ett sSlumpmassigt urval fas-
tigheter ur 1990 4rs fastighetstaxeringsregister. Urvalet bestod ursprung-
ligen av 25 000 smahusfastigheter, 10 000 hyreshusfastigheter samt
5 000 enheter med bostadsbyggnadsvirde pé lantbruksfastighet. En fors-
tagenomgAng av materialet resulterade i att ett mindre antal smahusenhe-
ter och hyreshusenheter rensades ut ur materialet. Direfter aterstod
24 819 eller cirka en procent av alla smahusfastigheter samt 9 754 eller
omkring nio procent av alla hyreshusfastigheter i riket. De 5 000 enheter-
na med bostadsbyggnadsvirde pa lantbruksfastighet motsvarar drygt tva
procent av alla sidana enheter i landet.

For alla fastigheter i urvalet har vi haft tillgang till vissa uppgifter som
ror hela fastigheten, sisom totalt taxeringsvirde uppdelat pA mark- och
byggnadsvirde, typkod och dgarkategori. Dessutom har vi for fastigheter
med endast en byggnad haft tillgang till fullstéindiga taxeringsuppgifter,
det vill séiga dven uppgifter om till exempel husets storlek, standard, hyre-
sintéikter, hustyp, byggnads- och vérdedr. Dessa fastigheter uppgar till
6 378 eller 65 procent av alla hyreshus och 21 778 eller 88 procentav alla
smahus i urvalet. For fastigheter med flera byggnader har de senare upp-
gifterna endast rrt en slumpmissigt utvald byggnad pa fastigheten, inte
hela fastigheten.

Uppgifter om upplatelseform registreras inte i samband med fastig-
hetstaxeringen. Véra analyser av skillnaderna i taxeringsvérde mellan
hus med olika upplatelseform bygger déirfor pA vissa antaganden. For
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smahusen har vi utgatt frin att hus som 4gs av fysisk person eller dodsbo
upplats med dganderitt, hus 4gda av bostadsrattsforening eller liknande
innehas med bostadsritt och 6vriga upplats med hyresritt. Hyreshus som
4gs av bostadsrittsforening eller liknande antas huvudsakligen vara upp-
1Atna med bostadsritt medan 6vriga hyreshusfastigheter antas vara upp-
latna med hyresratt.

2 Regionindelningen

I vara analyser av taxeringsvardets variationer mellan olika delar av lan-
det har vi anvint tva olika typer av regionindelningar. Den forsta utgar
frAn uppfattningen att de forhallanden som &r av betydelse for prisbild-
ningen pa bostadsmarknaden, och diarmed for taxeringsvérdets variatio-
ner, inte bara varierar mellan geografiskt sammanhingande omraden
utan ocksa mellan olika typer av orter. Dérfor har vi forsokt avskilja ett
antal regiontyper inom vilka férhallandena p& bostadsmarknaden kan an-
tas vara likartade.

En forsta utgAngspunkt har da varit att ménniskor i allménhet véljer
bostadsort med hiinsyn till var de arbetar eller kommer att arbeta och inte
tviartom. Diarmed kan vi anta att de regionala bostadsmarknaderna i stort
sett motsvaras av arbetskraftens pendlingsomraden. A-regionerna brukar
anses fungera forhdllandevis vil som avgrinsning av arbetskraftens
pendlingsomraden. De har drfor fatt utgora den minsta bestindsdelen i
var indelning. Dessa regioner har sedan slagits samman till fyra grupper
i en hierarkisk struktur.!

I den forsta gruppen, storstider, ingér Stockholms, Goteborgs och Mal-
mos A-regioner. I gruppen universitetsregioner ingar de A-regioner som
innehaller en storre universitetsort men inte tillhér gruppen storstéder.
Primdra centra utgors av A-regioner som inte &r storstéider eller univer-
sitetsregioner men som innehaller minst ett sa kallat primért centrum. Be-
greppet primért centrum anvéndes tidigare i regionalpolitiska samman-
hang. Det motsvarar i praktiken en medelstor stad sdsom Helsingborg,
GivleellerNorrk6ping. Regionala centra, slutligen, bestir av A-regioner
som inte innehaller ndgot primért centrum.

1. Denna indelning ir himtad frin Rune Wigrens studie "Regionala trender i sys-
selsattningsandelar”, Forskningsrapport SB:17, Statens Institut fér Byggnadsfor-
skning, 1989.
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Denandratypenav regionindelning bestar heltenkeltav tio geografiskt
sammanhillna landsdelar. Indelningen 4r inspirerad av den som Rune
Wigren anvinder i sin studie "Regionala trender i sysselsitmingsande-
lar” och 6verensstimmer i huvudsak, men inte helt, med den officiella in-
delningen av riket i landsdelar. Skillnaden 4r att hela Bergslagen ingér i
en och samma landsdel (S6dra Skogsbygden) eftersom detta 4r ett ur eko-
nomisk synpunkt relativt homogent omréde. Vidare har storstiderna sr-
skilts fran Ostsverige, Vistsverige respektive Sydsverige.

3 Regressionsanalyserna av taxeringsvirdet

Smdhus

Analyserna har endast utforts for bebyggda smahus for vilka uppgifter
om byggnadsvirde, standardpoang och virdeyta finns och &r storre 4n
noll. Vidare har fastigheter med mer 4n en bostadsbyggnad uteslutits ef-
tersom flera av taxeringsuppgifterna endast hanfor sig till en byggnad
medan taxeringsvirdet galler hela fastigheten (se ovan). Slutligen har
fastigheter som registrerats som varande under byggnad uteslutits efter-
som taxeringsvirdet for dessa faststills enligt speciellaregler som inte dr
motiverade av marknadens sitt att virdera sddana fastigheter. Av alla
smahusfastigheter i vrt urvalsmaterial (24 819) utgick regressionsana-
lyserna fran cirka 87 procent (21 528 fastigheter).

Modellarbetet har inte primért utgatt frin teoretiska resonemang om
hur smahusmarknaden fungerar utan frin de regler som styr fastighets-
taxeringen. Utgdngspunkten 4r en enkel modell som endast inkluderar de
virdefaktorer som vi utifrin andra studier av taxeringsvirdena har upp-
fattat som mest betydande for taxeringsvirdets storlek, ndmligen vérdedr,
standardpoing, virdeyta och l4ge. Modellen byggs sedan ut successivt
med variabler for hustyp, fastighetsréttsliga férhillanden, tomtareal, be-
lagenhet och VA-forhallanden.

Virdedret motsvaras i analyserna av variabeln vardealder som motsva-
rar antalet &r mellan virdedret och taxeringséret 1990. Nér det géller stan-
dardposngen och virdeytan har vi skapat variabler som anger vérdeytans
respektive standardpozngens avvikelse frin genomsnittet for de ingden-
de observationerna avrundat till nirmaste heltal. I de additiva modellerna
motsvaras de av skillnaden mellan det faktiska vérdet for respektive hus
och genomsnittsvirdet. I de multiplikativa modellerna motsvaras de av
kvoten mellan dessa bada storheter.
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Vid fastighetstaxeringen later man laget pverka taxeringsvérdet ge-
nom valet av riktvirdeomrade och riktvirdetabell. Dessa uppgifter har vi
dock inte haft tillgng till. I stillet har vi testat tv3 uppséttningar regionala
dummyvariabler. I den ena sérskildes fyra regioner — regionala centra
utanfor Ostsvenge priméra centra (inklusive universitetsregioner) utan-
for Ostsverige, Ostsverige samt storstéider. I den andra definierade vi i
stillet dummyvariabler for var och en av de tre storstéiderna for sig. Efter-
som forklaringsgraden 6kade nér storstiderna fordes in separat utan att
modellen i §vrigt forsamrades har vi anvint den strukturen nir modellen
byggts ut ytterligare.

Savil de regionala variablerna som andra dummyvariabler har definie-
rats hierarkiskt med en variabel for varje alternativ undantaget det si kal-
lade referensalternativet. Det innebdr att parametervirdet for den forsta
dummyvariabeln av en viss typ, exempelvis variabeln for primért cent-
rum, skall tolkas som det tusental kronor som taxeringsvérdet i priméra
centra dverstiger taxeringsvirdet i regionala centra (referensalternativet)
for hus som i 6vrigt 4r lika. Parametervirdet for den andra variabeln, i det-
ta fall Ostsverige, anger hur manga tusental kronor som taxeringsvirdet
i denna region Gverstiger taxeringsvardet i priméra centra och sé vidare.
I tabellerna nedan skall dummyvariablernas parametervérden alltsa ad-
deras hierarkiskt. I avsnitt 4 d4aremot har vi for att forenkla lisningen re-
dan genomfort denna ridkneoperation s att parametervérdena dér alltid
anger skillnaden i taxeringsvirde for den aktuella regionen och referen-
salternativet.

I tabell B4.1 nedan redovisas resultaten av de tva enklaste modellerna
med tvd olika uppsittningar regionala dummyvariabler. Vi har ocks4 tes-
tat den enkla modellen for varje region for sig. Resultaten av dessa analy-
serredovisas ocksd i tabellen. Tomtstorlekens betydelse for taxeringsvar-
det har ocks4 testats i alla Atta modellerna. Inte i nAgon av modellernablev
dock resultatet tillfredsstillande. R-virdet sjonk i alla modellerna och i
flera fall var signifikansnivan f6r den skattade parameternrelativt 14g. Vi-
dare var parametervirdet generellt mycket 1agt och dessutom negativt.
En trolig forklaring hértill 4r att det ofta finns ett negativt samband mellan
tomtens storlek ochavstandet till bebyggelsens centrum. Eftersom vi inte
haft mojlighet att sérskilja dessa effekter har tomtarealen inte inkluderats
i dessa modeller.
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Tabell B4.1 Regressionsanalys av taxeringsvirdet for smahus med en bos-
tadsbyggnad. Additiv modell. Beroende variabel: taxeringsvirdet i tusental
kronor

Parametervirde

Hela riket Regio- Primira Ost- Malmé Géte- Stock-
Oberoende nala centra sverige borg holm
variabel centra

Intercept 281.6 280.0 2832 312.7 4026 461.7 5492 566.3

Virdedlder -2.1 20 23 -22 28 23 23 1.6
Standard 6.0 623 5.0 SL7 6.2 8.7 T o124
Virdeyta 1.6 P61 019 12 1.5 1.6 2.7 32
Dummy-

variabler

for region*

Priméra

centra 265 264

Ostsverige 76.5  76.7

Storstader 190.2

Malmé 23.0
Goteborg 120.9
Stockholm 134.8
R? 0:67 | 10.71970.65" 10.62 0.65 0.60 071 0.63

F-virde 7239 7118 3755 4233 1941 L5427 12651359
Antalobs. 21527 21527 5970 7657 3088 874 15016 2417

Anm. Alla parametrar ir signifikanta pa 99,99%-nivén.
* Regionala centra utgor referensalternativet for lagesvariablerna.
Kalla: FTR 90 och egna bearbetningar.

Vi har ocksa testat taxeringsvérdets beroende av husets vérdedlder, stan-
dard, yta och region i en multiplikativ modell. I en sddan modell kan dven
eventuellaicke-lineira samband fAngas upp. Resultaten av dessaanalyser
redvisas i tabell B4.2.

Som framgar #r savil forklaringsgraden (R?) som F-virdet hogre i den
multiplikativa modellen 4n i den additiva modellen vilket tyder pa ett
icke-linedrt samband mellan taxeringsvérdet och dtminstone vissa va-
riabler. Nir det géller de kontinuerliga variablerna 4r det svart att saga om
de skattade parametrarna dverensstimmer med de vérden som de additi-
va modellerna resulterade i. Enligt de additiva modellerna paverkas ju
taxeringsvirdet lika mycket i absoluta termer av varje vérdedr, standard-
poing och kvadratmeter. De multiplikativa modellernas parametrar dar-
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emot anger den procentuella forandringen i taxeringsvérdet vid en pro-
cents forandring i vardedldern, standarden respektive ytan. Den absoluta
forandringen i taxeringsvérdet for varje virdedr, standardpoéng eller kva-
dratmeter 4r med andra ord inte konstant utan avtar med stigande virdedl-
der, standard och yta. Det kan dock ndmnas att taxeringsvérdets beroende
av tomtarealen visade sig vara signifikant i den multiplikativa modellen.
Modellen som helhet blev dock mindre tillf6rlitlig (F-virdet sjonk) nér
tomtarealen inkluderades. Dessutom var parametervardet bAde mycket
14gt och negativt, varfor vi valt att inte heller hér inkludera denna varia-
bel.

Tabell B4.2 Regressionsanalys av taxeringsviardet for sméhus med en
bostadsbyggnad. Multplikativ modell. Beroende variabel: logaritmen av
taxeringsvirdet i tusental kronor

Parametervirde

Hela riket Regio- Primira Ost- Malmo Géte- Stock-
Oberoende nala centra sverige borg holm
variabel centra
Intercept 6.0 6.0 6.2 6.2 6.4 6.3 6.5°563

Logaritmen for

Virdedlder -0.21 -0.21 -0.28 -0.24 -023 -0.14 -0.12 (0.01)
Standard 057 058 058 0.63 056 072 039 044
Virdeyta 061 0.62 062 0.60 0:58 '~ 0.83" - 0.76¥10:69

Dummy-

variabler

for region*
Primira
centra 0.13 043
Ostsverige 0.30  0.30
Storstader 0.43

Malmgo (0.00)
Goteborg 0.36
Stockholm 0.27
R 075 0.77 074 0.72 071 071 0.70 0.64

F-virde 10732 8860 5652 6477 2459 722 1160 1459
Antalobs. 21527 21527 5970 7657 3088 874 1516 2417

Anm. Understrukna parametervirden inom parentes 4r inte signifikanta pa
95%-nivan. Ovriga #r signifikanta p4 99,99%-nivan.

* Regionala centra utgor referensalternativet for ligesvariablerna.

Kalla: FTR 90 och egna bearbetningar.
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Dummyvariablernas parametrar &r lattare att jimféra. Enligt den mul-
tiplikativa modellen 4r skillnaden i taxeringsvérdet mellan regionala
centra och priméra centra nagot storre 4n enligt den additiva modellen.
For Ostsverige och Malmé 4r resultaten ungefir desamma medan skillna-
den mellan regionala centra och Géteborg samt, framférallt Stockholm
ar mindre enligt den multiplikativa modellen.

Den enkla modellen har dven byggts ut successivt med dummyvariab-
ler f6r andra egenskaper som enligt taxeringsreglerna skall pAverka tax-
eringsvardet. I uppstillningen nedan anges de egenskaper vi testat, refe-
rensalternativet for respektive egenskap samt de alternativ som
representerats av dummyvariabler i den ordning de jamforts med va-
randra.

Egenskap Referensalternativ Dummyvariabler
Typ av bebyggelse friliggande hus kedjehus, radhus
Fastighetsrittsliga
forhdllanden sjdlvstandig tomt avstyckningsbar tomt,
ej avstyckningsbar tomt
Typ av beldgenhet ej strand eller strandnéra, strand
strandnidra
VA-forhéllanden Kommunalt vatten Ej kommunalt vatten och
avlopp avlopp

Dessa egenskaper har testats bade i additiva och i multiplikativa model-
ler. Resultatet redovisas i tabell B4.3 respektive B4.4.

Variablerna for fastighetsrittsliga forhllanden, beldgenhet och
VA-forhallanden ger alla signifikanta parametervirden som ¢verens-
stimmer med vad man kan f6rvinta sig. De behdver darfor inte kommen-
teras narmare hér. Variabeln for kedjehus ddremot blir endast signifikant
i tva fall. En tankbar forklaring hértill 4r att vi i vira skattningar inte tagit
hansyn till husens belidgenhet i forhallande till bebyggelsens centrum. I
denmaén den andel av alla hus som ligger i titorterna 4r storre fér kedjehu-
sen #n for de fristdende smahusen kommer ligeseffekten pdverka para-
metervirdet for kedjehusens dummyvariabel i motsatt riktning mot hus-
typen som sddan. Samma fenomen ligger férmodligen bakom de resultat
vi fAtt nér vi inkluderat en dummyvariabel for tomtréttsfastigheter. Para-
metern for denna variabel blir nimligen signifikant positiv bade nir den
skattas i en modell for hela riket med dummyvariabler for sdvil lige som
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ovrigakvalitativa egenskaper och nir vi skattar taxeringsvardetivarjere-
gion for sig. Endast i ett fall dverensstimmer resultatet med det forvénta-
de, namligen Stockholmsregionen dér parametern blir negativ pd 95-pro-
centsnivan. Att virdet blir positivt nir analysen omfattar hela riket beror
formodligen pA att tomtrittsfastigheterna 4r 6verrepresenterade i Stock-
holmsregionen dér den allménna vérdenivén 4r hog. I skattningarna for
varje region for sig &r det i stllet troligt att forklaringen ligger iatt
tomtrittsfastigheter oftare 4r beldgna néra bebyggelsens centrum &n an-
dra fastigheter.

Tabell B4.3 Regressionsanalys av taxeringsvirdet for sméahus med en bos-

tadsbyggnad. Fem modeller med olika dummystruktur samt en modell med
taxeringsvirde per kvadratmeter som beroende variabel. Additiv modell

Beroende variabel
Fastighetens taxeringsvirde Taxeringsvirde
Oberoende Tusental kronor per kvadratmeter
variabel Kronor
Intercept 286.9 290.6 281.2 291.3 2 807.8
Virdedlder 2.150-19 . 20, -2.0 -19.9
Standard 37 5:5 6.1 59 26.2
Virdeyta 1.6 14 1.6 15 -11.4
Tomtareal 0.0) 0.02
Dummyvariabler
Primirt centr 27055266+ 271" 271 282.8
Ostsverige 778 833 712 839 865.7
Malmé 27.8 201 281 212 (139.9)
Goteborg 119.1 125.8 1194 129.1 1140.1
Stockholm 135.2 1322 1349 133.0 1387.6
Kedjehus (-04) (1.8 -112 -290.6
Radhus -33.0 326 -34.8 -320.7
Avstyckn. -25.2 D4 T -558.0
Ejavstyckn.  -103.6 -106.8 -123.1 -(691.0)
Strandnéra 48.9 43.1 583.1
Strand 583 549 604.2
Ej kom. VA 484 -63.8 -408.5
Fritidshus 15.0% *3052
R? 072550725072 072 0.55
F-virde 4566 4746 4229 3342 1580
Antal obs. 21527 20438 21441 20353 20438

Anm. Parametervirde inom parentes ir inte signifikant p4 99,99%-nivén, under-
struket parametervirde inom parentes ir inte signifikant pd 95%-nivén
Kalla: FTR 90 och egna bearbetningar.
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Tabell B4.4 Regressionsanalys av taxeringsvirdet for smahus med en
bostadsbyggnad. Fem modeller med olika dummystruktur samt en modell
med taxeringsvirde per kvadratmeter som beroende variabel. Multiplikativ
modell

Beroende variabel

Fastighetens taxeringsvirde Taxeringsvirde
Oberoende Tusental kronor per kvadratmeter
variabel Kronor
Intercept 6.0 6.1 6.0 6.1 8.4
Virdeélder -021 -022 -021 -0.22 -0.22
Standard 046 044 047 043 0.41
Virdeyta 053 042 054 046 -0.57
Tomtareal (-0.01) (-0.01)
Dummyvariabler
Primirt centr 012 1 10138 K095 50 12 0.12
Ostsverige 030 031 030 032 0.32
Malmé (0.04) (0.03) (0.04) (0.02) 0.02
Goteborg 032. 033 032 034 0.34
Stockholm 026" 0.24770:265 “O25 0.25
Kedjehus 0.04 0.04 (-0.02) -0.02
Radhus -0.08 -0.08 -0.09 -0.09
Avstyckn. -0.59 -0.59 -0.29 -0.29
Ej avstyckn. -0.88 -0.89 -044 -0.39
Strandnira 0.14 0.13 0.13
Strand 0.18 0.16 0.17
Ej kom. VA -0.24 -0.24 -0.23
Fritidshus 0.02 0.08
R4 083 0.80 0.83 081 0.69
F-virde 8842 7374 8190 5031 2812
Antal obs. 21527 20438 21441 20353 20438

Anm. Parametervirde inom parentes &r inte signifikant p4 99,99%-nivén, under-
struket parametervirde inom parentes &r inte signifikant p4 95%-nivén.
Kalla: FTR 90 och egna bearbetningar.

Slutligen skall ocksd papekas att dummyvariabeln for fritidshus ur-
sprungligen inkluderades som ett alternativ till variablerna f6r typ av be-
lagenhet och VA-foérhdllanden. Som framgéar av tabellen ovan blev dess
parametervirde emellertid signifikant positiv och till och med hégre nér
vi samtidigt inkluderade variablerna for beldgenhet och VA-forhallan-
den. Aven hir kan det vara friga om en slags ligeseffekt som inte fingas
upp av véra regionala dummyvariabler. Sm&hus som &r attraktiva for fri-
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tidsboende #r ju ofta koncentrerade till vissa omraden och dit efterfrigan
frAn relativt kopstarka hushall riktas. Déarigenom dras prisnivén upp vil-
ket i sin tur pAverkar taxeringsvardena i omrédet.

I modellerna ovan &r standardpodngen i hog grad korrelerad med vér-
dedldern och ytan. Darfér har vi dven testat modeller dér variabeln f6r
standardpo#ng ersatts av en variabel som anger standardpodngens avvi-
kelse frin den forvintade med hianvisning till virdedldern och véirdeytan
for respektive hus. Med andra ord har vi forst skattat standardpoéngen
som en funktion av 4ldern och ytan. Standardpodngens avvikelse frin det
forvintade vérdet har sedan definierats som skillnaden mellan den faktis-
ka poingen och den som erhlls utifrin de skattade parametrarna i stan-
dardfunktionen. Denna variabel kallar vi avvikelsen frn den forvdntade
standardpoéngen. Det skall dock sigas att det med denna ansats blir svart
att avgora om standardvariabeln enbart speglar skillnader i standardpo-
4ng eller om den ocks speglar den vardealder som stadkommit standar-
den.

Avvikelsen frin den forvintade standarden har ocksa fatt ersétta stan-
dardpo#ngenimodeller med dummyvariabler for andra egenskaper dn 14-
get. Resultatet blev dock i stort sett detsamma som i de tva nedanstdende
tabellerna varfor de inte redovisas hir. Allmént géller att endast intercep-
tet och parametrarna f6r vardedldern och vérdeytan dndrades. Interceptet
samt virdedlderns och virdeytans parametrar steg ndgot medan standar-
dens och dummyvariablernas parametervirden forblev oforindrade. For-
klaringsgraden och modellernas F-virden paverkades inte heller.

Vi har ocks4 testat tv modeller dir den kontinuerliga variabeln for vér-
dealder ersatts av dummyvariabler for nio viardearsklasser, dels en enkel
modell med dummyvariabler f6r enart region och dels en modell med en
fullstéindig uppséttning dummyvariabler utom den som avser fritidshus.
Den #ldsta virdearsklassen, hus med virdedr fore 1950, utgjorde referen-
salternativ och 6vriga klasser rymde fem argéngar vardera. Resultatet av
dessa modeller var dock mindre bra. R-virdena blev visserligen &ven hir
drygt 0,7 och F-vérdet var ocksa tillfredsstillande men Ligre dn f6r mo-
dellerna med kontinuerlig ldersvariabel. Den frimsta svagheten dr dock
att parametervirdena for flera dldersklasser inte var signifikanta. Darfor
overgavs denna ansats.

Sammanfattningsvis kan sigas att de multiplikativa modellerna i regel
ger nigot hogre forklaringsgrad 4n de additiva modellerna. Storst for-
klaringsvirde erhdlls i den multiplikativa modell dér vi férutom de kon-
tinuerliga variablerna for husets alder, standard och yta inkluderar
dummyvariabler f6r de regionala ligeseffekterna, hustyper och fastig-
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hetsrittsliga forhallanden. 83 procent av de totala variationerna i taxer-
ingsvirdet forklaras av dessa variabler. I denna modell 4r dessutom alla
parametrar utom en signifikanta p4 99,99-procentsnivan och parametern
for Malmoregionen ir signifikant pA 95-procentsnivan. Aven med de ad-
ditiva modellerna blir dock bade forklaringsgraden och F-virdena rela-
tivt hoga

Tabell B4.5 Regressionsanalys av taxeringsvirdet for smdhus med en
bostadsbyggnad. Standardvariabel motsvarande avvikelsen frin forvintad
standard med hanvisning till husets virdedlder och virdeyta. Additiv mod-
ell. Beroende variabel: taxeringsvirdet i tusental kronor

Parametervirde

Hela riket Regio- Primdra Ost- Malmé Gote- Stock-
Oberoende nala centra sverige borg holm
variabel centra

Intercept 302.7 3019 2989 3327 420.7 4805 579.9 596.0

Virdedlder -2.6 26 -28 -28 34 -29 -3.2¢ .06
Avv. frén

forvantad

standard 6.0 6.2 5.0 S:7 6.2 8.7 T2
Virdeyta 23 23 1.5 19 23 24 3.6 4.5
Dummy-

variabler

for region*

Primart

centr 265 264

Ostsverige 76.5  76.7

Storstider 190.2

Malmé 23.0
Géteborg 120.9
Stockholm 134.8
R? 0.67 0.71 0.65 0.62 065 060 071 0.63
F-virde 7239 6645 3755 4233 1941 427 1265 1359

Antalobs. 21527 21527 5970 7657 3088 874 1516 2417

Anm. Understrukna parametrar 4r signifikanta p4 95%-nivén. Ovriga ir signifi-
kanta p4 99,99%-nivan.

* Regionala centra utgér referensalternativet for lagesvariablerna.

Kalla: FTR 90 och egna bearbetningar.
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Tabell B4.6 Regressionsanalys av taxeringsvirdet for smahus med en
bostadsbyggnad. Standardvariabel motsvarande avvikelsen fran forvintad
standard med héiinvisning till husets viirdealder och virdeyta. Multplikativ
modell. Beroende variabel: logaritmen av taxeringsvirdet i tusental kronor

Parametervirde

Hela riket Regio- Primira Ost- Malmo Gote- Stock-
Oberoende nala centra sverige borg holm
variabel centra
Intercept 610 61 63 6.4 66 64 6.6 64

Logaritmen for

Virdedlder 027 027 -034 -030 029 -0.17 -0.16 (0.02)
Avv. frin

forv. std 057 0.58 0.58 0.63 056 072 039 044
Virdeyta 098 098 098 1.00 096 123 1.00 094

Dummy-

variabler

for region*
Primart
centr. 0.13 0.13
Ostsverige 030  0.30
Storstider  0.43

Malmé 0.00)
Goteborg 0.36
Stockholm 0.27
R? 075 077 0.74 0.72 071 071 0.70 0.64

F-virde 10732 8860 5652 6477 2459 722 1160 1459
Antalobs. 21527 21527 5970 7657 3088 874 1516 2417

Anm. Understrukna parametervirden inom parentes 4r inte signifikanta pé
95%-nivéan. Ovriga #r signifikanta p& 99,99%-nivén.

* Regionala centra utgdr referensalternativet for lagesvariablerna.

Kalla: FTR 90 och egna bearbetningar.

och parametervirdena tillforlitliga. VAr slutsats dr darfor att marginalef-
fekten av hogre standardpoiing och virdedlder samt storre yta avtar i viss
mAan men att sambanden kan betraktas som i det ndrmaste lineéra.

Hyreshus

Aven nir det giller hyreshusens taxeringsvérden har vi varit tvungna att
begriinsa regressionsanalyserna till fastigheter med endast en byggnad.
Det innebir att endast omkring 65 procent av alla hyreshusfastigheter i
varturval ingdttianalyserna. Formodligen pAverkar det resultaten i hogre
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grad for hyreshusen én f6r smahusen eftersom riktvirdetabellerna for hy-
reshus dr konstruerade s att taxeringsvérdet kan forvéntas vara en avta-
gande funktion av de totala hyresintikterna (se vidare bilaga 3). De resul-
tat som redovisas nedan kan dirfor antas 6verskatta hyresintikternas
genomsnittliga betydelse for taxeringsvirdet fér hyreshusbestidndet som
helhet. Nir det géller férdelningen mellan olika regiontyper 4r hyreshus
med en byggnad dessutom nigot §verrepresenterade i storstéiderna och
nagot underrepresenterade i regionala centra. Det 4r ocksd mojligt att hy-
reshus med en byggnad 4r annorlunda fordelade i férhéllande till bebyg-
gelsens centrum #n fastigheter med flera byggnader. Det har vi dock inte
mojlighet att kontrollera. Férdelningen mellan olika virdedrsklasser dr
ddremot i stort sett densamma for hyreshus med en byggnad som for hy-
reshusen totalt sett.

Inledningsvis testade vi bdde modeller dir enbart hyresintikterna
ingick som forklarande variabel och en modell dér dven vérdedldern och
markvirdeandelen ingick. Den senare testades dels med en variabel for
de totala hyresintikterna, dels med hyresintiikterna uppdelade pa lokaler
och bostider. I tabell B4.7 redovisas resultaten av dessa analyser for alla
typer av hyreshus samt for hyreshus med bostider enbart, det vill sdga
fastigheter med typkod 320, 321 och 325.

Tabell B4.7 Regressionsanalys av taxeringsvirdet for hyreshus med en
byggnad. Additiv modell. Beroende variabel: taxeringsvirdet i tusental kro-
nor

Parametervirde
Oberoende Alla Hyreshus
variabel hyreshus med bostader*
Intercept 2882 2894 2887 2897 2897 3228 3204
Virdedlder (:0.1) (0.0 -10.1 9.3
Bostadshyra 6.5 6.5 6.5
Lokalhyra 6.1 6.2 6.1
Totalhyra 6.2 6.2 6.2 6.2
Markvirde-
andel 160.1 156.6 1743 168.7
R? 0.87 0.87 0.87 0.87 0:87  ©0.87 10.87
F-virde 41534 13927 10484 39321 19731 13223 9445

Antal obs. 6216 6216 6216 5898 5898 5898 5898

Anm. Parametervirden inom parentes ir inte signifikanta pd 99,99%-nivén, un-
derstrukna virden inom parentes 4r inte signifikanta p& 95%-nivén.

* Endast hyreshus med typkod 320, 321 och 325.

Kalla: FTR 90 och egna bearbetningar.
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Eftersom resultatet blir i stort sett detsamma nér vi enbart inkluderar hy-
ran totalt som nir den delas upp pa bostider och lokaler redovisas i det
foljande endast skattningar dir de tvd hyresvariablerna inkluderats. I
tabell B4.8 redovisas skattningar for varje typkod for sig.

Tabell B4.8 Regressionsanalys av taxeringsvirdet for olika typer av hyres-
hus. Additiv modell. Beroende variabel: taxeringsvirdet i tusental kronor

Oberoende Hyreshus med

variabel huvud- bostider huvud- hotell kiosk parker- kontor inom
sakligen och sak- eller ingshusindustri-
bostdder lokaler ligen restaur. garage mark
lokaler

Typkod (320)  (321) (325) (322) (323) (324) (326)

Intercept 3039 3655 5448 (4954) 195 4244 1938
Virdedlder 274 (9.0 (26) (00 * & 0.0

Bostadshyra 6.2 6.2 4.1 39 * * (3.6)
Lokalhyra 6.4 6.5 6.1 5.4 3.6 5.6 42
Markvirde-

andel (1753) (20.0) 2127.2 2786.5 (2.8) (-60.1) (210.5)
R? 0.85 093 0.87 0.88 090 099 099
F-virde 4932 3970 1805 220 342 2975 1199

Antal obs. 3561 1281 1054 128 82 35 74

* Parametervirden har inte kunnat skattas pd grund av multikollinearitet.

Anm. Parametervirden inom parentes #r inte signifikanta p& 99,99%-nivén, un-
derstrukna virden inom parentes 4r inte signifikanta pi 95%-nivén.

Killa: FTR 90 och egna bearbetningar.

Virt att notera 4r att virdealdern bara pAverkar taxeringsvérdetihyreshus
med stor andel bostider. Det tyder pa att lderseffekten enbart kan hanfo-
ras till rantebidragen och inte till andra téinkbara &ldersegenskaper sdsom
skillnader i forvintad Aterstdende livsldngd eller underhllskostnadernas
andel av bruttohyran.

Markvirdeandelens betydelse for taxeringsvérdet 4r endast signifikant
for tva typer av hyreshus, nimligen hyreshus med huvudsakligen lokaler
och hotell- och restaurangfastigheter. I modeller som enbart skattats pa
bostadshyreshus, det vill sdga typkod 320, 321 och 325, gav markvirde-
andelen i regel otillforlitliga resultat. I det f6ljande redovisas dérfor en-
bart resultaten av de skattningar dir markvérdeandelen inte inkluderats.

Virdealderns betydelse har ocksa undersokts genom att taxeringsvar-
det skattats for nio virdedrsklasser for sig. Trots att vardedldern enligt
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analyserna ovan inte har ndgon statistiskt sikerstélld betydelse for taxer-
ingsvirdet for rena lokalhyreshus blev resultaten ungefar desamma nér
alla hyreshus ingick i analysen som nér enbart hyreshus med bostéder in-
kluderades. Anledningen ir formodligen att antalet rena lokalhyreshus
utgor en liten andel av alla hyreshus i analysen. For vrigt dverensstim-
mer resultaten vil med de resultat som redovisats i tabellerna ovan.

Tabell B4.9 Regressionsanalys av taxeringsvirdet for hyreshus med bosta-
der i olika virdearsklasser. Additiv modell. Beroende variabel: taxerings-
vardet i tusental kronor

Oberoende Parametervirde
variabel -1949 1950- 1955- 1960- 1965- 1970- 1975- 1980- -1985
1954 1959 1964 1969 1969 1974 1979 1984

Intercept 2972 2926 2312 2473 2 290 2223 2697 3330 4056
Bostads-

hyra 4.1 4.2 495 =48 43 6.4 6.3 88 104
Lokalhyra 7.6 7.9 48 S5 89 6.8 5.0 68 4.8
R? 092 091 078 093 091 091 096 0.86 098
F-virde 9157 2530 741 3517 1949 2153 4216 1352 17380
Antal

obs. 2232 508 423 548 374 413 385 438 569

Anm. Parametervirden inom parentes ir inte signifikanta p& 99,99%-nivén, un-
derstrukna virden inom parentes ér inte signifikanta p& 95%-nivan.
Kalla: FTR 90 och egna bearbetningar.

Slutligen har vi ocks4 testat regionens betydelse for hyreshusens taxer-
ingsvirde dels genom att inkludera regionala dummyvariabler i model-
lerna och dels genom att studera sambanden i varje region for sig. I tabell
B4.10 redovisas resultaten avseende alla hyreshus med bostéder, det vill
siga typkod 320, 321 och 325.

Vad giller de tva hyresvariablernas parametrar blir resultaten ungefér
desamma nér vi later analyserna omfatta hela riket som nér vi skattar tax-
eringsvirdet i varje region for sig. Parametern for Aldersvariabeln blir
didremot inte signifikant. Det blir den emellertid om vi inkluderar en va-
riabel for markvirdeandelen. Inte fo6r ndgon av de regionala dummyva-
riablerna blir parametervirdet signifikant pi 99-procentsnivén. Varia-
beln for Stockholm blir inte heller signifikant pa 95-procentsnivan.
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Tabell B4.10Regressionsanalys av taxeringsvirdet for hyreshusmed bosti-
der i olikaregioner. Additiv modell. Beroende variabel: taxeringvardet itu-
sental kronor

Parametervirde
Helariket Regio- Primdra Uni- Malmo Gste- Stock-
Oberoende nala  centra versi- berg  holm
variabel centra tets-
regio-
ner

Intercept 3185 2816 3816 3229 3179 3889 2654
Virdedlder (-7.4) -11.7  (-23.0) -183 264 347 (@B
Bostadshyra 6.5 32 7.7 6.0 5.0 6.6 6.5
Lokalhyra 6.1 3.8 4.7 4% 36 46 .70
Dummy-
variabler
for region*

Malmo (-742)

Primira

centra (620)

Universi-

tetsreg. (370)

Goéteborg  (411)

Stockholm  (372)
R? 0.87 090 0.83 091 0.81 0.90 0.90
F-virde 4962 4239 554 7370 439 1426 2935
Antalobs. 5898 1494 351 2249 306 460 1 033

Anm. Parametervirden inom parentes ir inte signifikanta pd 99,99%-nivén, un-
derstrukna virden inom parentes ir inte signifikanta p 95%-nivé.

* Regionala centra utgdr referensalternativ.

Killa: FTR 90 och egna bearbetningar.

4 De totala intikterna av fastighetsskatter.

VAra berakningar av de totala intéikterna av fastighetsskattenutgér ocksa
frAn taxeringsuppgifter for vart urval ur 1990 ars fastighets:axeringsre-
gister. Det totala skatteuttaget i urvalet har forst ber#knats for varje typ-
kod for sig. Detta har sedan riknats upp med kvoten mellan cet totala an-
talet fastigheter i respektive typkod i landet och det totala antzlet iurvalet.

I berikningarna har vi generellt utgatt frén att typkodningen &r riktig
trots att vissa uppgifter i materialet gor att dettakan ifragasitts. Detfinns
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till exempel 360 hyreshus med typkod 320 eller 321 som har ett taxerings-
virde for lokaler som #r storre 4n noll samtidigt som taxeringsvérde for
bostadsdelen antingen saknas eller 4r satt till noll. Det finns ocksa 73 fas-
tigheter med typkod 325 som harett taxeringsvarde for bostadsdelen som
4r storre 4n noll medan taxeringsvirde for lokaldelen saknas eller &r satt
till noll. Vidare finns det 29 fastigheter som enligt typkodningen helt bor-
de sakna bostider men som 4nd4 har ett taxeringsvérde for bostdder. I
knappt halften av fallen kan det bero pé att vart material bara innehaller
uppgifter om lokaldelens respektive bostadsdelens virde for en byggnad
pé fastigheten medan fastighetens typkod beror p férdelningen mellan
lokaler och bostider i fastigheten som helhet. Den andra hilften dr dock
fastigheter med hogst en byggnad.

Ett annat problem #r att obebyggd tomtmark for bostadshus pa lant-
bruksfastighet inte ingér i vart urval. Skatteintéikterna for dessa har dérfor
skattats utifrin Statistiska centralbyrans totalriknade statistik. Det totala
antalet obebyggda tomtmarksenheter pé lantbruksfastighet har antagits
motsvara skillnaden mellan antalet lantbruksfastigheter med tomtmarks-
virde och antalet lantbruksfastigheter med bostadsbyggnadsvérde, det
vill séga 1 480 stycken. Det genomsnittliga taxeringsvardet per obe-
byggd tomtmarksenhet har antagits vara detsamma som det genomsnittli-
ga virdet fér tomtmarken pa alla bostadsenheter pa lantbruksfastigheter,
det vill séiga 29 000 kronor. Det totala taxeringsvérdet f6r obebyggd tomt-
mark pa lantbruksfastighet har foljdaktligen uppskattats till 43 miljoner
kronor. Formodligen utgor detta en viss dverskattning av det sanna var-
det.

Uppgift om virdear saknas ocksa for 398 (4 procent) av alla hyreshus-
fastigheter och 1797 (7 procent) av allasmahusfastigheteri vért material.
For dessa fastigheter har virdedret antagits vara lagre dn 1980. Foljdakt-
ligen har inga reduktionsregler antagits gélla for dessa fastigheter. Vad
giller hyreshusen finns i manga fall tva virdedr angivna, ett for lokalde-
len och ett for bostadsdelen. Eftersom reduktionsreglerna 4r avsedda att
gilla bostadsfastigheter har vi 1atit skattesatsen f6lja bostadsdelens vér-
dedr.

Vért urval 4r som namnts ovan hamtat ur 1990 4rs fastighetstaxerings-
register. Det nya fastighetsskattesystemet skall emellertid tillampas fors-
ta gAngen vid taxeringsdret 1992 och da baseras p& uppgifter enligt 1991
Ars fastighetstaxering som inte varit tillgéingliga for oss. Dérfor har vian-
tagit att det totala taxeringsvirdet 1991 motsvarar 1990 ars uppgiftermed
undantag for fastigheter med vérdear 1990. Det totala taxeringsvardet for
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den senaste virdedrsklassen har sedan skattats separat fér smahus, bos-
tadshyreshus och lokalhyreshus.

For alla tre fastighetstyperna har det totala antalet fastigheter med vér-
dedr 1989 skattats genom att deras antal i vart urval multiplicerats med
kvoten mellan det totala antalet fastigheter i respektive typkod i landet
och antalet i urvalet. Darmed har vi antagit att fastigheterna i vart urval
4r representativt fordelade mellan virdedrsklasserna inom varje typkod.
Dessa fastigheter har sedan relaterats till tidigare &rs bostads- och bygg-
nadsinvesteringar enligt Nationalrikenskaperna. Bostads- och lokalhy-
reshusen har antagits vara resultatet av 1987 ars investeringar i
flerbostadshus respektive niringslivets, exklusive industrins, byggnads-
investeringar. Byggtiden for dessa uppgir namligen i genomsnitt till
omkring 13 manader enligt Konjunkturinstitutet som svarar {or invester-
ingsstatistiken i Nationalrdkenskaperna. For smahusen &r den genom-
snittliga byggtiden sex manader varfor 1989 ars fastigheter har antagits
motsvara 1988 ars investeringar i sméhus.

Direfter har vi antagit att antalet fastigheter med vérdedr 1990 motsva-
rar antalet fastigheter med virdedr 1989 multiplicerat med férdndringen
i byggnadsinvesteringarnas volym mellan 1987 och 1988 (f6r hyreshu-
sen) respektive 1988 och 1989 (fér smahusen). Viardet per fastighet har
slutligen antagits motsvara det genomsnittliga taxeringsvérdet per fastig-
het av respektive typ med virdedr 1989 i vért urval. Resultatet av dessa
skattningar redovisas i tabell B4.11. Som jamforelse redovisas dven det
totala taxeringsvirdet for 1989 &rs fastigheter.

Tabell B4.11 Antal och totalt taxeringsvirde for fastigheter med virdear
1989 och 1990.

Antal Totalt
Virdedr taxeringsvirde
Fastighetstyp miljoner kronor
1989
Sméhus 13720 8304
Bostadshyreshus 1499 10 689
Lokalhyreshus 512 4264
1990
Sméhus 14 843 8 906
Bostadshyreshus 1545 11013

Lokalhyreshus 576 4529
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For att £4 en bild av hur intéikterna av fastighetsskatten kommer utvecklas
under Aterstoden av 1990-talet har de framtida féréndringarnai skatteun-
derlaget skattats i tva steg. Forst har forindringarna i det totala taxerings-
virdet berdknats utan hénsyn till taxeringsvirdehdjningarna i samband
med de allmznna fastighetstaxeringarna. Foridndringarnai det totala tax-
eringsvirdet fran ett 4r till ett annat har antagits motsvara det totala taxer-
ingsvirdet for ytterligare en virdedrsklass berdknat enligt den metod som
beskrivits ovan. De investeringsuppgifter som anvénts har hdmtats frin
nationalrikenskaperna fram till och med 1990. Drefter har vi utgatt frén
de antaganden om bostads- och byggnadsinvesteringarnas utveckling
som anvinds i 1992 4rs 1angtidsutredning.

I ett andra steg har héinsyn tagits till effekten av de allménna fastighets-
taxeringar som skall aga rum under 1990-talet. Darvid har vi for det forsta
tagit hansyn till den virdeminskning som féljer av att fastighetsbestandet
Aldras. For alla fastigheter har vi antagit att denna depreciering uppgar till
tv procent per ar som forlutit sedan foregdende allménna fastighetstax-
ering eller mellan fastighetens virdedr och det aktuella fastigehtstaxer-
ingséret.

For det andra har taxeringsvérdena riknats upp med hénsyn till prisut-
vecklingen pA fastighetsmarknaderna. Har har lite olika metoder tilldm-
pats for olika delar av fastighetsbestandet. Vid 1992 4rs allménna fastig-
hetstaxering (AFT 92) h6js lantbruksfastigheternas taxeringsvérden till
1990 &rs virdeniva. Detta arbete 4r relativt 1angt framskridet varfor vi
kunnat utga frin Lantméteriverkets uppskattningar av den forvintade
taxeringsvirdehdjningen for lantbruksfastigheternas bostadsenheter.

Vid AFT 94 #r det hyreshusens tur. Dessa tilldelas di taxeringsvérden
motsvarande 1992 ars virdeniva. Enligt Statistiska centralbyréns fastig-
hetsprisstatistik uppgick den genomsnittliga kopeskillingskoefficienten,
det vill siga kopeskillingen i férhallande till taxeringsvérdet, for hyres-
hus salda under sista kvartalet 1990 till 3,06. Utifran preliminéra uppgif-
ter om prisutvecklingen under 1991 har vi antagit att prisnivan for hyres-
hus 611 med 40 procent under 1991. Vidare har vi antagit att priserna
kommer vara oférindrade under 1992. Dirmed skulle taxeringsvérdena
behova hojas med 38 procent i genomsnitt vid AFT 94.

Fo6r smahusen uppgick den genomsnittliga kopeskillingskoefficienten
till 1,99 for hus salda under fjarde kvartalet 1990 enligt Statistiska cent-
ralbyrans fastighetsprisstatistik. Under 1991 uppskattar vi att prisnivan
sjonk med i genomsnitt tio procent. Vidare antar viatt dven smahuspriser-
na kommer vara of6rindrade under 1992 for att darefter folja den allmén-
na prisutvecklingen sdsom den forutses i 1992 4rs langtidsutredning. Av

223



224

Bilaga 4 SOU 1992:11

detta foljer att det totala taxeringsvérdet for smahusen kommer hjas med
44 procent vid AFT 96.

Vid AFT 98, slutligen, #r det Aterigen dags att faststéilla nya taxerings-
virden for alla lantbruksfastigheter. For dessa har vi antagit att priserna
kommer att utvecklas pA samma sitt som for smihus under perioden
1991-1996. Detta skulle resultera i en genomsnittlig taxeringsvérdehdj-
ning med tre procent.

5 Kompletterande tabellmaterial.

Tabell B4.12 Variationer i genomsnittligt taxeringsvirde per kvadratmeter
mellan smahus i olika virdedrsklasser och olika standardklasser. Kronor
per kvadratmeter.

Viirdedrs- Standardklass

klass 1-15 16-20 21-25 26-30 31-35 3640 >40
-1949 2319 2165 2243 2448 2694 2524 2971
1950-59 3010 2801 2474 2775 2844 3253 3218
1960-69 2764 3244 2915 2987 3150 3453 3469
1970-74 2 747531174 29738 13045 21927-3°195 3302
1975-79 3284 3385 3089 3071 2994 3159 3428
1980-82 3291 3550 3213 3338 3367 3327 4019
1983-85 3040 4035 3916 4151 4390 4275 4165
1986-87 3794 3661 4693 4549 4880 5129 6165
1988 2788 4158 5000 5629 4943 5318 5303
1989 4007 4607 4452 4841 5219 5713 4450
Alla 2633 2665 2637 2960 3138 3251 3228
Maximal differens i

relativa termer 1.5 25 2.2 23 1.9 2.3 252

Kalla: FTR 90 och egna bearbetningar.
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Tabell B4.13Taxeringsvirdets variationer for hyreshus i olika virdedrs-
Klasser i olika delar av landet.

Virdeér

-1949 1950- 1960- 1970- 1975- 1980- 1986- Alla
Landsdel 1959 1969 1974 1979 1985 1989
Ovre
Norrland 900 931 1065 1181 1559 2820 3883 1428
Mellan
Norrland 762 922 928 1134 1596 2225 3723 1282
S:a

Skogsbygden 790 881 1073 1200 1617 2614 3570 1218
Stockholm 1305 1434 1574 1697 2199 3696 4874 1696
Ostsverige 986 1049 1144 1466 1962 3171 3952 1508
Smaéland med

Garna 810 887 963 1227 1670 2453 3524 1236
Sydsverige 825 903 1008 1244 1707 2632 3687 1493
Malmé 889 1073 1093 1352 1768 2561 3648 1256

Goteborg 1183 1233 1405 1667 2236 3544 4490 2010
Vistsverige 907 967 991 1274 1767 2705 3556 1427

Riket 1000 1036 1164 1381 1851 3001 3895 1481
Maximal

differens i

relativa

termer 1.7 1.6 157 1.5 2.0 17/ 14 1L/

Kdilla: FTR 90 och egna bearbetningar.
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Sammanfattning

Syftet med studien dr att analysera sambandet mellan hushallens inkoms-
ter och fastighetsskatt. Eftersom fastighetsskatten baseras pa taxerings-
virden, kommer dessa inledningvis att uppmérksammas.

Det genomsnittliga taxeringsviardet 1991 inom dganderittssektorn 4r
368 000 kronor. Taxeringsvirdet varierar systematiskt med inkomsten pa
sA sitt, att med stigande inkomster dkar ocks4 taxeringsvirdet. Okningen
av inkomst &dr dock betydligt kraftigare dn 6kningen av taxeringsvirde.

Vid uppdelningar efter t ex hushallstyp, finner vi skillnader i taxerings-
virde mellan olika hushallstyper. Mellan olika regioner &r skillnaderna
dock betydligt storre. I inre Storstockholm #r taxeringsviardet 781 000
kronor, dvs mer 4n dubbelt s hogt som landets genomsnitt. Detregionala
monstret dr tydligt med de hogsta taxeringsvirdena i de traditionella
storstads- och tillvidxtregionerna. Lagst genomsnittligt taxeringsvirde
terfinns i Jimtland/Vasternorrland, 179 000 kronor. I alla regioner finns
ett positivt samband mellan inkomst och taxeringsvirde, om 4n i nigot
varierande grad.

I hyres- och bostadsrittssektorn 4r den genomsnittliga bostaden unge-
far hélften sa stor som den i 4ganderittssektorn, varfor taxeringsvirdena
kommer att bli betydligt 14gre i den forra sektorn. Taxeringsvérdet 4ri ge-
nomsnitt 115 000 kronor. Vi kan dven hér konstatera ett tydligt inkomst-
samband, dir de hogsta inkomstklasserna ocksé har de hogsta taxerings-
vardena. I den ligsta decilen 4r taxeringsvirdet 86 000 kronor, medan det
i den hogsta decilen dr 173 000 kronor.

Den genomsnittliga bostadsutgiften for 1991 i 4ganderattssektomn &r 56
100 kronor per r. Sammanboende hushall med barn har de hogsta bos-
tadsutgifterna, i genomsnitt 67 400 kronor per ar, medan pensiondrshus-
hallen har markant ligre bostadsutgifter. NivAerna mellan olika regioner
varierar kraftigt, dar inre Storstockholms genomsnittliga bostadsutgift 4r
77 300 kronor per r, medan motsvarande utgift fér Jamtland &r 43 700
kronor. Aven mellan olika inkomstklasser 4r spridningen stor. Den ligsta
inkomstdecilens genomsnittliga bostadsutgifter 4r cirka 27 500 kronor
per 4r, varefter bostadsutgifterna 6kar kontinuerligt och kraftigt, och 4r
for den hogsta inkomstdecilen cirka 84 600 kronor per Ar.

Fastighetsskatten for 1991 uppvisar inte alls lika stor spridning mellan
inkomstklasserna. Det finns dock ett tydligt positivt samband mellan in-
komst och fastighetsskattens storlek. Genomsnittligt 4r fastighetsskatten
cirka 4 200 kronor per 4r, eller mindre 4n 200 kronor i manaden. Den ut-
gor i genomsnitt 9 procent av bostadsutgiften. Andelen varierar mellan
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olika hushallstyper. Den utgér en storre andel for pensionérshushall och
4ven for hushall med 14ga inkomster. Detta skall dock inte tolkas som att
fastighetsskatten skulle vara speciellt betungade for hushall med laga in-
komster och pensionarshushall. Snarare ar det s att dessa hushall ofta har
bostadsbidrag, vilka sinker bostadsutgiften och d4rmed fér fastighets-
skatten att utgora en ansenlig del av bostadsutgiften. Vi kan ndmligen
konstatera att de aktuella hushallen betalar ligre fastighetsskatt &n 6vriga
hushall.

Den genomsnittliga bostadsutgiften i hyres- och bostadsréttssektomn ar
29 700 kronor per ir. Spridningen mellan olika hushéllstyper 4r dock stor.
Ensamstéende pensionzrshushall har Ligst bostadsutgifter, 20 600 kro-
nor, medan sammanboende barnhushall har hogst bostadsutgifter, 42 800
kronor. Spridningen mellan olika regioner &r liten i forhallande till dgan-
derittssektorn.

Den genomsnittliga fastighetsskatten 4r 1600 kronor och uppvisar lik-
som bostadsutgiften ett positivt inkomstsamband. Sambandet mellan in-
komst och fastighetsskatt framstir dock inte som lika starkt. I genomsnitt
utgdr fastighetsskatten 7 procent av bostadsutgiften, dvs en lagre andel
4n i d4ganderatt.

For bada sektorerna #r forhallandet det att fastighetsskatten dkar med
stigande bostadsutgift. Det innebir att fastighetsskatten okar spridningen
i bostadsutgift, men den gor det i relativt begransad omfattning.

Den genomsnittliga okningen av taxeringsvirdet i samband med AFT
90 #r 123 200 kronor, eller, relativt sett, 46 procent. De genomsnittligt
storsta Skningarna, bade absolut och relativt, aterfinns bland barnhushal-
len. PensionérshushAll har i genomsnitt ligst Skningar. Spridningen mel-
lan olika hushallstyper 4r dock inte s stor, vilket blir uppenbart vid enre-
gional uppdelning. I storstéider 4r dkningen av taxeringsvérdet 259 600
kronor (77 procent), medan den i regionala centra ér 61 700 kronor (32
procent).

Det finns ocksa ett positivt samband mellan forandring i taxeringsvarde
ochinkomst. For hushllen i de ligstainkomstdecilerna har taxeringsvér-
det 5kat med 81-82 000 kronor, medan hushallen i de hogsta decilerna har
fatt Gkningar av taxeringsvérdet med i genomsnitt 158 000 respektive
243 000 kronor. Aven vid en studie av relativ férindring av taxeringsvar-
det stér sig slutsatsen att 5kningarna har varit storre for hushallen med ho-
ga inkomster. I den grupp av hushall som har fatt storst 6kning av taxer-
ingsvirdet, finner vi en viss verrepresentation av ekonomiskt starka
barnhushall, men framforallt av hushall i storstéder.
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I tiden sammanfaller AFT 90 och skattereformen, varfor fastighetsbes-
kattningen berors av tva fordndringar. Omtaxeringen medfor kraftigthoj-
da taxeringsvirden, men skatteomldggningen innebir litinader i beskatt-
ningen. Fastighetsskatten var fére omtaxering och med de regler som
gillde fore skattereformen, i genomsnitt 3 900 kronor. Efter omtaxering
och skattereform har fastighetsskatten i genomsnitt stigit med 330 kronor
till 4 400 kronor, vilket 4r en 6kning med cirka 8 procent. Totaleffektens
ganska mattliga 6kning bestr dock av tva poster, vilka var for sig har en
helt annan storleksordning. Effekten av omtaxeringen okar fastighets-
skatten med drygt 3 000 kronor, medan effekten av skattereformen sén-
ker fastighetsskatten med knappt 2 700 kronor. Vid beaktande av in-
komst, finner vi att bdda effekterna 6kar i storlek med stigande inkomst.
Effekten av skattereformen motverkar i storre utstréckning effekten av
omtaxeringen for hushall i de hogre inkomstdecilerna, varfor totaleffek-
ten, 6kningen av fastighetsskatt, 4r storst i de l4gsta inkomstdecilerna. En
uppdelning i hushallstyper visar att pensiondrer far de i genomsnitthdgsta
okningarna. Detta beror pé att de dels bor i dldre hus, dels har 14ga margi-
nalskattesatser.

Aven i hyres- och bostadsrittssektorn har reglema for fastighetsbes-
kattning #Andrats i samband med skattereformen. Totalt sett innebr skat-
tereformenatt fastighetsskatten stiger med i genomsnitt drygt 700 kronor.
Aven om beloppet i sig inte 4r s stort, innebar denna dkning néstan en
fordubbling av fastighetsskatten, fran 850 till 1 570 kronor i genomsnitt.
Barnhushall fir lgst 6kning av fastighetsskatten, medan sammanboende
pensiondrshushall fir de storsta 6kningarna.

De forindringar som har beskrivits, med Skade bostadsutgifter som
foljd, motverkas till viss del av 6kade bostadsbidrag. Absorptionsgraden,
dvs i vilken utstrackning hushllen via bostadsbidrag fir kompensation
for okade bostadsutgifter, 4r for hela population icke-pensionérer 5 pro-
cent. Den varierar dock mellan olika upplatelseformer. Graden &r hogre
i hyresritt, 8 procent, medan den i bostads- och dganderitt, ir 4 respektive
3 procent. Bland hushallen med ligst inkomster 4r absorptionsgraden 13
procent. For olika hushallstyper 4r absorptionsgraden for ensamstaende
barnhushall 26 procent.

For gruppen av bidragsmottagande hushall &r absorptionsgraden 24
procent, och skillnaderna mellan olika upplatelseformer &r relativt sett
mindre #n for hela populationen. Skillnaderna mellan olika hushélistyper
blir inte nu heller s& markant. Ensamstiende barnhushéll har hégst ab-
sorptionsgrad, 28 procent, medan ensamstiende utan barn och samman-
boende med barn bada har 23 procent i absortionsgrad. Absorptionen f6r
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sammanboende utan barn ér 16 procent. Totalbilden modifieras vid hén-
syntagande till upplatelseform. Bade i hyres- och dganderétt 4r absorp-
tionsgraden hogst for sammanboende hushdll med barn. De mycket 1dga
virdena for icke-barnhushalli 4ganderitt, indikerar att en mycket stor del
av bidragshushallen har bostadsutgifter som ligger 6ver bokostnadsgran-
serna i regelverket.
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Introduktion

Syfte och uppldggning

Fastighetsskatten utgér i genomsnitt knappt tio procent av hushallens
bostadsutgifter, eller cirka tva-tre av deras disponibla inkomster. Ddrmed
kommer fastighetsskatten att utgéra en timligen betydelsefull utgiftspost
for hushallen. Syftet med studien 4r att analysera sambandet mellan hus-
hallens inkomster och fastighetsskatt. Det 4r dock inte hushéllen utan fas-
tigheten som utgor grund for fastighetsskatten, varfor det 4r faktorer utan-
for hushallet som forklarar storleken pé fastighetsskatten. Det innebér att
de samband vi kommer att redovisa enbart utgér statistiska samband, och
att de inte far tolkas som orsakssamband. Eftersom det dock &r det enskil-
da hushallet som belastas direkt (dganderitt) eller indirekt (hyres- och
bostadsriitt) av fastighetsskatten, dr detav stort intresse att studera dennas
betydelse for olika hushall.

Vi vill ocks4 papeka att den beskrivning vi kommer att ge, har en ten-
densatt 6verdriva inkomstsambandet, eftersom vi inte tar hansyn till skif-
tande egenskaper hos bostiderna. Vi vet sedan tidigare att hogre hushall-
sinkomster i genomsnitt innebir hogre bostadskonsumtion i form av
standard och storlek. Med detta féljer ocksd hogre taxeringsvarden. Om
vi p4 ett korrekt sitt tar hansyn till olika egenskaper hos bostéderna, skul-
le vi rimligen inte finna nigot som helst inkomstsamband. Var uppligg-
ning motiveras av att vi vill belysa det direkta inkomstsambandet for att
se hur fastighetsskatten belastar olika hushall.

Vi vill ocksé inledningsvis betona nigra omstindighter vilka gor det
rimligt att tro, att vi kommer att finna att fastighetsskatten har mycket oli-
ka betydelse for olika hushall.

En sdan omstindighet 4r metoden for faststillande av underlaget for
fastighetsskatten, taxeringsvirdet, varierar mellan olika bostadsfastighe-
ter. For 4ganderittssektorn (privata smahus) géller att taxeringsvérdet 4r
relaterad till fastigheternas marknadsvérde, dar marknadsvérdet admi-
nistrativt bestims med utgangspunkt i 6verlatelsepriser for likvérdiga
smahus. For hyres- och bostadsrittssektorerna (flerbostadshus) bestims
i stillet taxeringsvirdet med utgangspunkt i marknadens véirdering av
fastighetens avkastning. Detta ger upphov till skillnader i taxeringsvér-
den mellan olika fastigheter som inte enbart beror pa skillnader i storlek
pa bostidderna. Rent faktiskt har detta lett till att relationen mellan fastig-
hetens alder och dess taxeringsvirde 4r betydligt starkare i hyres- och
bostadsrittssektorn 4n i dganderittssektorn.
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En annan omstindighet som 4r av betydelse for hushllen i dganderétt,
4r taxeringsvardenas starka samband med marknadspriset pa fastigheten.
Detta leder till att fastighetsskatten blir beroende av regionala skillnader
i prisnivéer.

Ytterligare en omstindighet utgors av de glesa taxeringstillfallena. Ef-
tersom férindringar i underlaget for taxeringen sker kontinuerligt, men
taxeringsvirdet faststills for cirka sex 4r, uppstér vid omtaxeringarnaofta
mycket kraftiga hojningar av taxeringsvirdet. Effekten for hushéllenkan
bli mycket kdnnbar genom kraftigt kade bostadsutgifter, och leda till
problem for de hushall som inte har férutsett dessa forandringar.

Dessa omstindigheter kommer att belysas i den redovisning som kom-
mer att goras av sambandet mellan hushallens inkomster och fastighets-
skatten. Av tva skil kommer redovisningen att ske separat for dganderatt
och for hyres- och bostadsritt. Detena skilet 4r de skilda forhallanden for
taxeringsvirdets faststillande, och det andra skilet dr av datatekniskt (se
nedan). Uppliggningen av redovisningen &r till stora delar lika for del A
(aganderitt) och del B (hyres- och bostadsritt), men nagra langtgdende
jamforelser mellan sektorerna vill vi inte gora.

Genom fastighetsskattesystemets konstruktion 4r taxeringsvérdet av
specielltintresse. I ett forsta avsnitt studeras dérfor sambandet mellan in-
komst och taxeringsvirde, vilket gors genom korstabullering, korrela-
tionsanalysochregressionsanalys. Samma upplaggning av analysen ater-
finns i efterfoljande avsnitt, i vilken sambandet mellan fastighetsskatt
och bostadsutgifter studeras.

For aganderittssektorn gors sedan en sirskild analys av resultatet av
den senaste fastighetstaxeringen (AFT 90). Denna omtaxering skedde
samtidigt som skattereformen genomférdes, vilken i sig medforde stora
forandringar i reglerna for fastighetsbeskattningen. Det finns dérfor an-
ledning att separera effekterna av omtaxering och regelférandringar, vil-
ket gors i ett fjarde avsnitt. Aven for hyres- och bostadsrattssektorn inne-
bar skattereformen férindrade regler, varfor effekter av reformen
behandlas dven for denna sektor.

Forandringar av fastighetsskatten som medfor kade bostadsutgifter,
kan till en del motverkas av 6kade bostadsbidrag. I en avslutande del (del
C), studeras darfor bostadsbidragssystemets absorptionsformaga.

En intressant aspekt utgors av regionala skillnader i taxeringsvérden
och fastighetsskatt. En 1amplig regional indelning maste da goras som &r
bade 6verskadlig och relevant. For bostadsmarknaden finns skél som ta-
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lar for att anvinda sig av A-regioner!. I vart fall saknar vi dock tillrackligt
antal med observationer i alla regioner, men dven 6verskadlighetsskil ta-
lar f6r en mer aggregerad regional indelning. Vi kommer att redovisa tva
olika indelningar: en med enbart fyra regioner (regionala och priméra
centra, universitetsregioner, storstider), vilken foljer Wigren, och en in-
delning i 22 regioner vilka utgor aggregeringar av kommuner med likar-
tad nivA pA taxeringsvérde per kvadratmeter. Bada regionindelningar
kommer attanvindas i redovisningarna, men enbart indelningen i fyrare-
gioner kommer att Aterfinnas i alla avsnitt i del A och del B.

Datamaterial

Det datamaterial som utgor det empiriska underlaget &r en statistisk un-
dersokning som goérs av SCB, “Bostads- och hyresundersékningen”
(BHU). Den BHU vi har arbetat med &r BHU 1987.

BHU bestar egentligen av tv undersokningar —en for bostads- och hy-
resritt, och en for dganderétt. Populationen f6r undersokningen utgors av
bostider dir det finns hushall (dvs bebodda ldgenheter). For bostads- och
hyresrittsdelen ingér cirka 1,8 miljoner bostider, medan dganderattsde-
len innehaller cirka 1,3 miljoner av de cirka 1,7 miljoner bostéder i en-
och tvabostadshus som ingr i bruttopopulationen. De bostider som un-
dantagits 4r bl a smahus med juridisk person som 4gare, tvabostadshus
och bostider pa jordbruksfastighet. Den forsta delen av undersdkningen
ticker siledes s gott som samtliga bostider, medan det i den andra delen
saknas en inte ovisentlig andel. Nér vi redovisar genomsnittsvérden for
de tre olika upplatelseformerna, paverkas dessa inte av att det &r olika
grad av tickning, men for totalredovisningar kommer resultaten att bli
missvisande. Vi har dirfér i sammanriikningar viktat alla observationer
s4 att fordelningen mellan upplitelseformema kommer att §verensstdm-
ma med den faktiska.

Bostads- och hyresrittsdelen i 1987 &rs BHU omfattar ett urval pa ca
13 000 bostider. For dessa finns uppgifter som fysiskt beskriver ligenhe-
terna. Hushallsuppgifter har sedan samlats in dels genom en enkiit, dels
genom registeruppgifter. Kompletta uppgifter finns f6r ca8 000 bostéder/
hushall.

1. Setex Wigren, R., (1989), Regionala trender i sysselsdttningsandelar, for en
utforlig argumentering.
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Aganderittsdelen omfattar ett urval om ca 5 000 bostéder. Kompletta
uppgifter finns for ca 4 000 hushall. I denna del har varje hushall svarat
pa uppgifter om ligenheten, medan det i bostads- och hyresréttsdelen &r
bostadsrittsforeningen respektive fastighetsigaren som har liimnat dessa
uppgifter. 1 6vrigt géller 4ven hr att redovisade enkétuppgifter har kom-
pletterats med registeruppgifter.

I bada delundersokningarna har urvalen gjorts som stratifierade urval,
varfor olika observationer har olika vikt i redovisningarna.

BHU-materialet innehaller mycket information om hushallen och bos-
tdderna, men saknar diremot data som 4r limpade for att beskriva finansi-
eringssystemet. Av det skilet kompletteras BHU-materialet med en kal-
kylmodell over finansieringssystemet. Bearbetningar med denna
kalkylmodell imputeras sedan i BHU-materialet.

Kompletteringar for taxeringsvérden har ocksa gjorts. For flerbostads-
husen saknas taxeringsvirde i BHU, varfor uppgifter har fatt imputeras.
Detta har gjorts genom att taxeringsvérde per kvadratmeter har beraknats
for olika regioner och vérdedr. Materialet for denna berdkning har varit
etturval ur fastighetstaxeringregistret. Aven om det ér taxeringsvirde per
kvadratmeter som #r det virde som imputeras, 4r det i redovisningarna
taxeringsvardet for bostaden som kommer att redovisas. Detta kan goras
eftersom vi har uppgift om bostadens yta.

For sméhus ingdr taxeringsvirden frin AFT 81 BHU. Vi har speciellt
for detta uppdrag tillfogat taxeringsvirden frdn AFT 90 genom en sér-
skild bearbetning som SCB har gjort pa vart uppdrag. Vi kan alltsd méta
fordndringar i taxeringsvirden for enskilda hushall.

De ekonomiska variabler som redovisas, tex disponibla inkomster och
bostadsutgifter, avser en tinkt situation 1991. Eftersom grundmaterialet
grundar sig pa forhdllanden 1987, innebér det dels att upprakningar av
ekonomiska variabler maste goras, dels att en del kompletterande anta-
ganden mdste goras.

For att i mojligaste min avspegla de forhallanden som géller 1991, an-
vinder vi oss av aktuella regelverk for skatter, bostadsbidrag och bostads-
finansiering. Det innebr att vi i forsta hand har riknat upp de variabler
som utgor indata i regelverken. Den disponibla inkomsten i grundmate-
rialet har t ex inte riknats upp, utan det 4r de olika inkomstslagen som har
réiknats upp. Dessa har sedan anvints for berdkning av inkomstskatt, vil-
ken i sin tur utgor en del i berdkningen av den disponibla inkomsten.
Motsvarande tillvigagingssitt for det statskommunala bostadsbidraget
medfor att vi inte har raknat upp det virde pa bostadsbidraget som finns
redovisati BHU 1987, utan att vi med hjélp av bostadsbidragsreglerna har
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riknat fram det bostadsbidrag som hushallet 4r beréttigat tilli en ténkt si-
tuation 1991.

For de variabler som har raknats upp, géller att uppriakningarna har
gjorts med egenindex. Nagon differentiering for olika inkomstklasser el-
ler hushalistyper har dock inte gjorts, utan samma vérde pa indexet har
anvints for alla observationer.



SOU 1992:11 Bilaga 5

Del A: Smahus - dganderittssektorn

Taxeringsvirde och inkomst
En éversikt

Det genomsnittliga taxeringsvirdet 1991 inom &dganderéttssektorn &r
368 000 kronor (tabell A.1). Taxeringsvérdet varierar systematiskt med
inkomsten pé s4 satt att med stigande inkomster okar ocksa taxeringsvar-
det. Den l4igsta decilen har ett taxeringsvéirde som i genomsnitt dr 267000
kronor, medan den hogsta decilens genomsnittliga taxeringsvérde ar
588 000 kronor. Okningen av inkomst &r dock betydligt kraftigare &n 6k-
ningen av taxeringsvirde. Mellan andra och nionde decilerna kar in-
komsterna med cirka 150 procent, medan taxeringsvérdet okar med en-
bart cirka 65 procent.

Tabell A.1 Taxeringsvirde, byggnadsvirde och byggnadsvirdets andel av
taxeringsvardet, olika inkomstklasser.

Disponibel ~ Taxerings- Byggnads- Byggnadsvirdets
inkomst, tkr  virde, kr virde, kr andel av
taxeringsvirdet

0-88 266401 155257 0.589
88-119 273560 168256 0.628

119-146 307670 197188 0.652

146-170 329073 223400 0.682

170-187 330418 229064 0.700

187-202 344348 240411 0.699

202-218 366403 255528 0.704

218-238 417429 290187 0.708

238-270 452338 310716 0.701

270- 588877 377283 0.664

Totalt 367611 244697 0.673

Studerar vi taxeringsvirdet for olika hushallstyper (tabell A.2), framstar
skillnaderna mellan olika hushallstyper som stora. For de enskilda hus-
hallstyperna har hushall med tv4 vuxna, med eller utan barn de hogsta ge-
nomsnittliga taxeringsvérdena, 402 000 respektive 385 000 kronor. Pen-
sionzrshushall har i genomsnitt betydligt ligre taxeringsvarden, ligre dn
300 000 kronor. Det stabila positiva sambandet mellan inkomst och tax-
eringsvirde som Aterfanns i hela populationen, blir nu osékrare. Samban-
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det aterfinns visserligen i stort hos alla hushallstyper, men inte pA samma
markanta Satt.

Tabell A.2 Taxeringsvirden, olika inkomstklasser och hushallstyper.

Disponibel En En Tva Tva En Tva
inkomst, VUXen VuXen vuxna vuxna = vuxen vuxna
tkr utan med utan med over 65 over 65
barn barn bam barn
0-88 253565 550703 360135 372334 217034 307899

88-119 282242 294154 276371 398751 419860 237934
119-146 322326 388858 317703 290847 248613 288056
146-170 405439 325449 309833 332782 483827 339430
170-187 522984 555834 307731 333080 607860 345330
187-202 254518 210000 365661 327154 - 589931
202-218 415146 404000 350343 372166 680109 367967
218-238 403000 480750 408480 418091 626000 589372

238-270 680263 - 470477 441686 - 351735
270- 540726 717529 598688 580725 479000 693542
Totalt 316904 372049 385310 401804 244651 297588

En indelning i virde&rsklasser visar hur det genomsnittliga taxeringsvéar-
det okar fran 260 000 kronor i klassen -1930, medan klassen 1986- har
ett genomsnittligt taxeringsvirde som dr 600 000 kronor (tabell A.3). In-
tressant att notera 4r att vid konstanthallande av vérdearsklass, 4r in-
komstsambandet svagt. Endast i vardearsklass 1981-8S finner vi att tax-
eringsvirdet mer markant 6kar med stigande inkomstklass. I de flesta
ovriga virdedrsklasser 4r okningarna av taxeringsvirdet mattliga med
stigande inkomst, bortsett frin de allra hogsta inkomstklasserna.

Vid enregional uppdelning (tabell A.4), kan vikonstatera att taxerings-
virdet dr betydligt hogre i storstéder 4n i Gvriga regioner. Har dr vérdet
i genomsnitt 589 000 kronor, medan universitetsregioners genomsnittli-
ga virde 4r 388 000 kronor. Priméra centra och regionala centra har ytter-
ligare lagre virden med 300 000 kronor, respektive 262 000 kronor.
Skillnaden mellan higsta och 14gsta inkomstdecil varierar mellan regio-
nerna, och minst 4r skillnaden i storstidder. Vid motsvarande jimférelse
som for hela landet, dvs mellan andra och nionde decil, ligger storstiders
relativa 6kning av taxeringsvirdet, cirka 20 procent, markant under Gvri-
ga regioners Okning.



SOU 1992:11 Bilaga5 241

Tabell A3 Taxeringsvirden, olika inkomst- och virdedrsklasser.

Disponibel -1930  1931-50 1951-65 1966-75 1976-80 1981-85 1986-
inkomst, tkr

0-88 191473 247528 305004 369626 356928 393645 238000
88-119 209081 242536 265193 366887 383647 421538 456000
119-146 198601 239308 305596 383154 380813 422141 690166
146-170 244582 271897 305956 376847 373660 421827 514840
170-187 246839 261725 304507 365174 341070 467983 430452
187-202 245866 264294 300309 364900 413960 466707 551971
202-218 262966 316239 325020 384719 380396 511835 563529
218-238 312425 348982 363411 418329 437084 524634 709444
238-270 353483 455151 416823 440992 461452 545082 674063
270- 640259 638276 576388 543634 626128 673824 759182

Totalt 259728 294897 330854 415497 422908 505300 600138

Tabell A4 Taxeringsvirden, olika inkomstklasser och regioner.

Disponibel Regionala Priméra Universitets-  Stor-
inkomst, tkr centra centra regioner stader
0-88 198416 213986 330423 488117
88-119 194541 235801 257962 506113
119-146 231879 240132 337595 560412
146-170 262674 304037 317881 525283
170-187 255801 289480 373429 517304
187-202 268984 296918 359391 569004
202-218 284315 323625 418965 542327
218-238 309026 371628 440641 598750
238-270 341325 381264 427121 606089
270- 345393 424173 550479 722900
Totalt 261534 300219 387717 589380

En mer detaljerad regionindelning visar att taxeringsvérdet i inre Stors-
tockholm iir mer 4n dubbelt s hogt som landets genomsnitt, 781 000 kro-
nor. Det regionala monstret 4r tydligt med de hogsta taxeringsvérdena i
de traditionella storstads- och tillvixtregionerna. Yttre Storstockholm
har ett genomsnittligt taxeringsvirde om 587 000 kronor, Storgdteborg
574 000 kronor, dstra Milaren 460 000 kronor och Malmé 458 000 kro-
nor. Regioner som vistra Milaren, Helsingborg, Bohuslidn, mellersta
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Alvsborg och Ume4/Lule&/Kiruna har taxeringsvirden mellan 359 000
och 398 000 kronor. Det 4r egentligen bara Bohuslin, och i ndgon mén
dven mellersta Alvsborg, som inte ir att betrakta som traditionella tillviix-
tomraden. Lagst genomsnittligt taxeringsvérde dterfinns i Jimtland/Vis-
ternorriand, 179 000 kronor. Andra regioner med 14ga genomsnittliga
taxeringsvirden, 230-240 000 kronor, 4r Norrbotten, Visterbotten och
sydostra Sverige.

Ett positivt samband mellan inkomst och taxeringsvirde Aterfinns i alla
regioner om 4n i ndgot varierande grad. I inre Storstockholm 4rskilinaden
mellan taxeringsvérdena for 14gsta och hogsta decil endast 30 procent. En
sd begransad spridning dr dock ovanligt. Desto vanligare &r att skillnaden
4r cirka 100 procent.

Byggnadsvirdets andel av det totala taxeringsvardet utgor 67 procent,
245 000 kronor (tabell A.1). Aven byggnadsvirdet uppvisar ett positivt
inkomstsamband. Det verkar ocksi som om byggnadsvéardet har ett ndgot
starkare inkomstsamband 4n det totala taxeringsvérdet, eftersom bygg-
nadsvérdets andel av taxeringsvirdet 4r 1dgst i de 1dgsta inkomstklasser-
na. Andelen 6kar dock inte entydigt med stigande inkomst.

Samband mellan inkomst och taxeringsvdrde — korrelationer

Den beskrivning som har gjorts i féregende avsnitt har gett en indikation
pa att det finns ett positivt samband mellan taxeringsvirde och inkomst.
Tabellerna har dock inte visat spridningen kring medelvirdena. Om
spridningen 4r stor kommer detta att avspegla sig i 14ga koefficienter i en
korrelationsanalys, vilket ocksa ar fallet vid berdkning av Pearsons korre-
lationskoefficient.

Totalt sett 4r korrelationen 0.32, dvs positiv men inte starkt positiv. In-
om olika hushéllstyper dr dock sambandet svagare, eftersom korrela-
tionskoefficienterna ar ldgre for varje enskild hushallstyp, undantageten-
samstdende pensiondrer (tabell A.5). For ensamstdende med barn, 4r
korrelationen cirka 0.18, medan den 4r en tiondel hogre fér sammanboen-
de utan barn.

Korrelationen mellan inkomst och byggnadsvirde 4r av samma stor-
leksordning som mellan inkomst och taxeringsvirde, 0.34. Forolika hus-
hallstyper &r skillnaderna mellan de olika korrelationerna olika stora. I
nagra fall &r korrelationen mellan byggnadsvirde och inkomst 5-6 pro-
centenheter hogre &4n motsvarande korrelation mellan taxeringsvirde och
inkomst. Vérdena 4r dock av ungefédr samma storleksordning.
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Tabell A.5 Korrelation mellan disponibel inkomst och taxeringsvirde re-
spektive byggnadsvirde, olika hushallstyper.

Hushéllstyp Korrelationen mellan disponibel inkomst och
Taxeringsviarde Byggnadsvirde
1 vx utan barn 0.19 0.18
1 vx med bam 0.18 0.24
2 vx utan barn 0.29 0.29
2 vx med bamn 0.26 0.22
1 vx >65 &r 033 0.38
2 vx >65 ar 0.26 0.31

Inom deolika virdedrsklasserna dr korrelationen mellan inkomst och tax-
eringsvirde hogst inom den forsta klassen (-1930), déir korrelationen &r
0.45 (tabell A.6). Lagst virde, 0.20, aterfinns i klassen 1966-75. Dér ar
sambandet mellan inkomst och taxeringsviarde uppenbarligen svagt. Vir-
dena ligger dock relativt hogt, och r for enskilda vérdedrsklasser hogre
an for enskilda hushallstyper.

Korrelationen mellan inkomst och byggnadsvérde har dver vérdeérs-
klasserna ett monster som avviker mot taxeringsvérde-inkomst. I de dldre
virdedrsklasserna #r korrelationen mellan inkomst och byggnadsvérde
hogre 4n mellan inkomst och taxeringsvérde, medan det motsatta frhal-
landet giller i de yngre arsklasserna.

Tabell A.6 Korrelation melian disponibel inkomst och taxeringsvirde re-
spektive byggnadsvirde, olika virdearsklasser.

Virdedrsklass Korrelationen mellan disponibel inkomst och
Taxeringsvirde Byggnadsvirde
-1930 045 0.48
1931-50 0.33 0.40
1951-65 0.27 0.29
1966-75 0.20 0.20
1976-80 0.30 0.38
1981-85 0.28 0.26
1986- 0.35 0.28

Inom de olika regionerna ligger korrelationen mellan inkomst och taxer-
ingsvirde i priméra och regionala centra §ver landets virde, medan de dr
lagre for universitetsregioner och storstider. Lagst dr korrelationen i
storstider med 0.36, och hogst 4r den i regionala centra med 0.51 (tabell
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A.7). P4 denna regionala niv4 finner vi en stark koppling mellan bygg-
nadsvirde och taxeringsvirde.

Tabell A.7 Korrelation mellan disponibel inkomst och taxeringsvirde re-
spektive byggnadsvirde, olika regioner.

Region Korrelationen mellan disponibel inkomst och
Taxeringsviarde Byggnadsvirde

Regionala centra 0.35 0.38

Primira centra 038 0.40

Universitetsregioner 0.28 0.23

Storstader 0.23 0.24

En mer detaljerad regionindelning visar att korrelationen mellan inkomst
och taxeringsvirde varierar starkt mellan olikaregioner (tabell A.8). Iytt-
re Storstockholm ir korrelationen s& 14g som 0.15, medan den i sydvéstra
Skane #r 0.64. Andra regioner med hoga virden &r norra Norrbotten,
Storsjon, vistra Milaren och mellersta Alvsborg, vilka har korrelationer
mellan 0.5 och 0.6. De 1iga virdena aterfinns i 6stra Mélaren, Storgote-
borg, inre Storstockholm och Visterbotten, vilka har vérden mellan 0.2
och'0:3:

Det forefaller som om korrelationen mellan inkomst och savil taxer-
ingsvirde som byggnadsvirde, dr hog inom olika delbostadsmarknader.
Ett mycket mer splittrat intryck ges dock nér vi samtidigt beaktar region
och hushallstyp (tabell A.9). Hir dterfinner vi en variation som pAminner
om den vi fann ndr vi studerade enskilda hushallstyper istéllet for hela
landet. Korrelationen blir nu nigot hégre i de flesta fall. For en region,
universitetsregioner, 4r korrelation markant hogre i alla hushallstyper
utom tvA, tva vuxna utan bam och tva vuxna éver 65 &r. Korrelationen
mellan inkomst och byggnadsvirde ser i stort ut som mellan inkomst och
taxeringsvarde.
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Tabell A.8 Korrelation mellan disponibel inkomst och taxeringsvirde re-
spektive byggnadsvirde, olika regioner.

Region Korrelationen mellan disponibel inkomst och
Taxeringsvarde Byggnadsvirde
Inre Storstockholm 0.28 0.30
Yttre Storstockholm 0.15 0.14
Ostra Milaren 0.27 0.26
Vistra Milaren 0.52 0.50
Sméland med
omgivningar 038 0.39
Sydéstra Sverige 0.30 031
Helsingborg 0.37 047
Malmé 0.38 0.40
Sydviistra Skane 0.64 0.61
Halland 0.45 0.47
Storgéteborg 0.29 030
Bohuslidn 0.49 0.53
Mellersta Alvsborg 0.52 0.52
Skaraborg/V drmland 033 038
Bergslagen 0.32 0.36
Givleborg 0.43 041
Sundsvall/Hudiksvall 043 041
Jamtland/Viasternorrland  0.47 048
Storsjon 0.61 0.64
Visterbotten/S6dra
Norrbotten 0.24 0.23
Umeé/Luled/Kiruna 0.39 0.43
Norra Norrbotten 0.62 0.62

Tabell A.9 Korrelation mellan disponibel inkomst och taxeringsvirde, oli-
ka hushalistyper och regioner.

Hushéllstyp Regionala Primira Universitets-  Stor-
centra centra regioner stiader
En vuxen utan barn ~ 0.12 0.03 0.15 0.79
En vuxen med barn 031 0.16 0.22 0.51
Tva vuxna utan barn ~ 0.19 0.21 0.30 0.18
Tv& vuxna med bam  0.30 0.26 0.17 0.53
En vuxen >65 ar 0.31 -0.13 0.31 0.72

Tvé vuxna >65 ar 0.33 -0.01 0.33 0.24
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Samband mellan inkomst och taxeringsvdrde — regression

Med métningen av korrelationer har vikunnatkomprimera tabellredovis-
ningarna en hel del, och funnit ett positivt samband mellan inkomst och
taxeringsvirde. Aven hir blir dock redovisningen overskadlig nar vi vill
beakta fler faktorer samtidigt. Nér vi har funnit ett samband, &r det dess-
utom av intresse att kvantitativt forsoka faststélla storleken pa det ocksa.
Vad betyder 1 000 kronors skillnad i inkomst for taxeringsvérdet? Vi
skall besvara den frigan med hjélp av multipel regressionsanalys.

Vi kommer att anviinda oss av tva olika modellspecificeringar, en addi-
tativ modell och en multiplikativ. Eftersom vi enbart soker ett statistiskt
samband har vi inte ndgon grund f6r vart val av modellspecifikation, utan
det blir nidrmast forklaringsgraden som ir styrande for valetav specifika-
tion.

Skattningarna 4r gjorda i tre steg. Forst har en modell med enbart in-
komst som oberoende variabel skattats. I nasta steg har hinsyn tagits till
olika hushallsegenskaper genom tre dummy-variabler: om hushallet be-
stir av en eller tva vuxna (PAR), om hushdllet har barn (BARN), om det
4r et pensionzrshushall (PENS). 1 det tredje steget tas hansyn till regiona-
la skillnader.

Interceptet ger en grundniva, vartill ett belopp adderas som ar beroende
av inkomsten. I den forsta additativa modellen (tabell A.10), blir parame-
tervirdet for inkomst 0.54. Det innebir att ett hushall med 1 000 kronor
hogre inkomst 4n ett annat hushall, bor i ett smahus som har ett taxerings-
virde som #r 540 kronor hogre. Forklaringsgraden dr mycket 14g, enbart
0.10.Mycketav variationen i taxeringsvirdet forklaras alltsd av andra va-
riabler 4n inkomst.

Nir vi inkluderar variabler som representerar hushallsegenskaper, 6kar
forklaringsgraden obetydligt. Inkomstparametern sjunker négot, tll
0.49. Jamforelsegrunden ir ett hushall bestdende av en vuxen, inga bam
och icke-pensionir. Bestar hushallet istillet av tvA vuxna, bor det 1 ett
sméahus med 25 000 kronor hogre taxeringsvirde. Ar det dessutom ett
barnhushall, 4r taxeringsvirdet ytterligare 10 000 kronor hogre. Ar hus-
hallet ddremot ett pensionzrshushall, bor det i ett smahus med 55 000 kro-
nor ligre taxeringsvérde.

Iden tredje modellen tas hénsyn till regionala skillnader i taxeringsvér-
det. Forklaringsgraden okar kraftigt, til1 0.47. Estimatet for inkomst sjun-
ker till 0.28, en mycket kraftig foréndring jaimfort med de tvé tidigare mo-
dellerna. Ett hush4ll, av samma hushallstyp och i samma region som ett
annat hushall, men med 1 000 kronor hogre inkomst, Aterfinns alltsd ien
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bostad med 280 kronor hogre taxeringsvirde. Parametervérdena for hus-
hallsegenskapernaavviker nigot frin virdenai den andra modellen, men
4r av samma storleksordning. Jimfo6relsegrunden i denna modell &r ett li-
kadant hushall som i den férramodellen, men dessutom bor det i ettregio-
nalt centra. Bor hushillet istillet i ett primért centra, 4r taxeringsvérdet
38 000 kronor hogre. Skulle det bo 1 storstider, 4r taxeringsvérdet ytterli-
gare 75 000 + 196 000 kronor hogre.

Den multiplikativa modellen tolkas annorlunda. Interceptet fungerar
hér som en skalfaktor, vilken “bldser upp” resultatet. Parametern for in-
komst tolkas som en relativ foridndring, och inte som en absolut fordnd-
ring. Virdet 0.39 i den forsta multiplikativamodellen anger atten procent
hogre inkomst 4r kopplat till 0.4 procent hégre taxeringsvirde. Forklar-
ingsgraden 4r dven i denna modell 14g, 0.14.

Vid inforandet av hushallsvariabler, sjunker parametervérdet for in-
komst till 0.3. Aven med denna modell fir vi ett resultat som séger att
sammanboende hushall bor i hus med hogre taxeringsvirde. Nu tolkas det
dock som att taxeringsvirdet 4r 6 procent hogre.

Det blir aveniden multiplikativa specifikation en kraftig Skning av for-
klaringsgraden vid inférandet av regionala variabler, vilken stiger till
0.45. Inkomstens betydelse minskar ytterligare, varfor i 6vrigt likvirdiga
hushAll i samma region, men med en procents hogre inkomst, bor i hus
med 0.2 procent hogre taxeringsvarde. Parametervirdet 4r dock signifi-
kant, och dven om det #r l4gre 4n i den f6rsta modellen, sa &r betydelsen
inte ringa.

Tabell A.10 Regressionsanalys av bostadens taxeringsvirde

Oberoende Beroende variabel

variabel Taxeringsvirde Taxeringsvirde (logarit-
merat)

Intercept 265%  260* 193* 3,776% ') *4,16% . 74,39%

Disp ink 0,54* = 049*%  0,28*

Disp ink (log) 0,39* 030 0,20*

PAR - 25% 32% - 0,06* 0,12*

BARN - 10 8 - 0,02 0,03

PENS - -55* -48%* - -0,15% -0,15*

CRP - 38* - - 0,14*

CPU - 5% - - 0,20*

CUS - 196* - - 0,45*

R? 0,10 0,12 0,47 0,14 0,15 0,45

* anger att parametern 4r signifikant p& 5-procentnivén.
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Likheterna mellan de tva specifikationerna 4r sldende. Nér antalet forkla-
rande variabler okar, kan vi se att férklaringsgraden okar kraftigt. Detta
giller speciellt nér vi for in variabler som fangar regionala skillnader.
Samtidigt sjunker inkomstens kvantitativa betydelse. Den ar dock fortfa-
rande av stor betydelse, vilket géller oberoende av om vi anvénder en ad-
ditativ eller en multiplikativ modellspecifikation. Bada specifikationer-
nas forklaringsférmAga 6kar i samma utstrickning vid inf6randet av fler
variabler. Det #r allts svart att utifrin dessa resultat géra ett val av mo-
dellspecifikation. Daremotbekriftar bAda modellerna ett betydande sam-
band mellan inkomst och taxeringsvérde.

Fastighetsskatt och bostadsutgifter

En oversikt

Den genomsnittliga bostadsutgiften for 1991 i dganderéttssektorn &r

56 100 kronor per &r!. En redovisning for olika hushallstyper, vérdears-
klasser och regioner, uppvisar stora skillnader. Sammanboende hushall
med barn har de hogsta bostadsutgifterna, i genomsnitt 67 400 kronor per
Ar. Pensionirshushallen har markant l4gre bostadsutgifter. Bostadsutgif-
ten stiger med sjunkande virdedlder. Nivderna mellan olika regioner va-
rierar kraftigt, dir regionala centra har en genomsnittlig bostadsutgift om
49 200 kronor per r, medan storstéder har 70 200 kronor. En uppdelning
i 22 regioner 6kar spridningen mellan regionerna ytterligare. Inre Stors-
tockholms genomsnittliga bostadsutgift 4r 77 300 kronor per 4r, medan
motsvarande utgift fér Jamtland &r 43 700 kronor.

Redovisningen ovan avser endast medelvérden for olika hushallstyper,
virdersklasser och regioner. Hinsyntagande till olika inkomstklasser
okar spridningen markant (tabell A.11). Medan den ligsta inkomstdeci-
len har bostadsutgifter omfattande cirka 27 500 kronor per ar, dkar bos-
tadsutgifterna kontinuerligt och kraftigt, och 4r for den hgsta inkomst-
decilen cirka 84 600 kronor per 4r. Det innebir omriknat pA manadsbasis,
att bostadsutgiften stiger fran 2 300 kronor till 7 000 kronor, eller med
200 procent.

1. Med bostadsutgift avses nettobostadsutgift, dvs bostadsutgiften ar justerad med
hansyn till bostadsbidrag, skatteeffekt och rintebidrag. Den fastighetsskatt som inglr
i bostadsutgiften baseras pa de dvergdngsregler som terfinns i proposition
1989/90:110 Reformerad inkomst- och féretagsbeskattning
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Tabell A.11 Bostadsutgift, fastighetsskatt och fastighetsskattens andel av
bostadsutgiften, olika inkomstklasser

Disponibel Bostads- Fastighets- Fastighetsskattens

inkomst utgift skatt andel av bostadsutgiften
0-88 000 27429 3188 0.217

88 000-119 000 34864 3221 0.099

119 000-146 000 42120 3615 0.093

146 000-170 000 53546 3845 0.081

170 000-187 000 56049 3789 0.072

187 000-202 000 59050 3912 0.069

202 000-218 000 62145 4143 0.072

218 000-238 000 66807 4700 0.073

238 000-270 000 74459 5186 0.075

270 000- 84639 6859 0.086

Totalt 56099 4246 0.093

Fastighetsskatten fér 1991 uppvisar inte alls lika stor spridning mellan in-
komstklasserna. Det finns dock en markant koppling mellan inkomst och
fastighetsskattens storlek, vilket visar sig i att fastighetsskatten stiger
med mer 4n 100 procent frin lagsta till hogsta inkomstklass. Den l4gsta
inkomstklassen betalar en fastighetsskatt pa 3 200 kronor per 4r, medan
den hogsta inkomstklassen betalar 6 800 kronor per ar. Genomsnittligt dr
fastighetsskatten cirka 4 200 kronor per 4r, eller mindre &n 200 kronor i
ménaden.

Konklusionen av uppgifterna ovan 4r dels att fastighetsskatten utgor en
mindre del av bostadsutgiften, cirka 9 procent, och att den borde utgora
en allt mindre andel med stigande inkomst. Det senare bekriftas bara i nd-
gon mén, eftersom andelen visserligen minskar med stigande inkomst,
men 4r konstant i decilerna 5-9. Dessutom §kar andelen i den tionde deci-
len. Med undantag av den forsta decilen utgor fastighetsskatten i genom-
snitt mellan 7 och 10 procent av bostadsutgiften i de olika inkomstklas-
serna. Den relativa skillnaden &r alltsd narmare 50 procent, medan den
absoluta skillnaden 4r enbart 3 procentenheter.

Fastighetsskatten ser ut att ha ett ganska svagt inkomstsamband néir
man studerar olika hushallstyper. Enbart i de hogsta inkomstklasserna
okar fastighetsskatten entydigt med stigande inkomst. Samma férhillan-
de galler annu tydligare for olika virdearsklasser. Inom regioner finner
vi ett positivt, om #n varierande, inkomstsamband. Nivéerna pa fastig-
hetsskatten skiljer sig kraftigt 4t, fr&n 3 000 kronor i regionala centra till
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6 800 kronor per 4r i storstider. Vid var mer detaljerade regionindelning
varierar fastighetsskattens storlek mellan 2 000 i Jamtland, och 9 000
kronor i inre Storstockholm.

Fastighetsskattens andel av bostadsutgiften varierar mellan hushallsty-
pernal. Den utgor en storre andel for pensiondrshushallen och dven f6r
hushall med l4ga inkomster. For sammanboende utan barn varierar ande-
len mellan 8 och 10 procent. Fér sammanboende med barn é4r andelen 13-
gre, 7 procent i genomsnitt, och varierar mellan 6 och 8 procent frén tredje
decilen och uppAt. Detta skall dock inte tolkas som att fastighetsskatten
skulle vara speciellt betungande for hushall med 14ga inkomster och pen-
siondrshushall. Snarare 4r det s4 att dessa hushall ofta har bostadsbidrag,
vilka sinker bostadsutgiften och ddrmed far fastighetsskatten att utgora
en ansenlig andel av bostadsutgiften. Vi har ju tidigare kunnat konstatera
att de aktuella hushallen betalar ligre fastighetsskatt 4n 6vriga hushall.

Inom virdearsklasser finns en tendens till u-form vad géller fastighets-
skattens andel av bostadsutgiften. En u-form som innebér att andelen
sjunker med stigande inkomst, men att andelen dkar ndgot i de hogsta in-
komstklasserna. Att andelen #r ligst i den yngsta &ldersklassen, kan till-
skrivas att man i denna enbart betalar halv fastighetsskatt.

Variationen i fastighetsskattens andel av bostadsutgiften &r stor mellan
olika regioner. Vid indelning i 22 regioner varierar andelen frén 5 (Jamt-
land) till 14 procent (inre Storstockholm). Andelen i inre Storstockholm
4r markant hogre #n i landet i 6vrigt. Ett inkomstsamband vilket innebdr
attandelen sjunker frin ait varahogst i de lagstainkomstklassernakan ob-
serveras. Dock ir andelen timligen stabil frin tredje decilen. Detta giller
oavsett vilken av vara tv regionindelningar vi anvénder oss av.

Korrelationer

Korrelationen mellan inkomst och bostadsutgift 4r totalt 0.39 (tabell
A.12). Sambandet mellan inkomst och fastighetsskatt 4r nagot Ligre,
0.31. Den tendens till u-form vi har tyckt oss kunna observera vad giller
fastighetsskattens andel av bostadsutgiften, indikerar att motsvarande
korrelation skall ge ett 1agt véarde. S& 4r ocks fallet, och det dr dessutom
negativt, -0.09.

1. Det bor pipekas att vi, genom var definition av bostadsutgift, indirekt antar att
bostadsbidraget inte reducerar fastighetsskatten, utan endast 6vriga bostadsutgifter.
Detta medfér en viss dverskattning av fastighetsskattens andel av bostadsutgiften for
bostadsbidragshushill.
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Korrelationen inkomst och fastighetsskatt varierar mycket mellan oli-
ka hushallstyper, och pA samma sitt som sambandet mellan inkomst och
taxeringsvirde. Sambandet mellan inkomst och fastighetsskattens andel
4ri alla hushallstyper svagt, men varierar med bde positiva och negativa
vérden.

Tabell A.12 Korrelation mellan disponibel inkomst och bostadsutgift, fas-
tighetsskatt och fastighetsskattens andel av bostadsutgiften.

Hushallstyp Bostads- Fastig- Fastighetsskattens
utgift hetsskatt  andel av bostadsutgiften
Envuxenutanbarn  0.20 0.19 -0.04
En vuxen med bam  0.25 0.20 -0.05
Tv4 vuxna utan barn  0.28 0.29 0.03
Tv4 vuxna med barn  0.24 0.27 0.03
En vuxen >65 ar 0.40 0.33 -0.16
Tv4 vuxna >65 &r 0.31 0.25 -0.08
Totalt 0.39 031 -0.09

Forstdrker fastighetsskatten variationen i bostadsutgift?

Sambandet mellan bostadsutgift och fastighetsskatt, métt i en korrela-
tionsanalys, 4r 0.46. Det innebir att det finns ett positivt samband, och att
det #r relativt systematiskt. Det séger dock inte ndgot om 6kningstakter-
na. Vi kan konstatera att fastighetsskatten stiger med stigande bostadsut-
gift (tabell A.13), men inte i samma utstriackning. Medan fastighetsskat-
ten Okar 2.5 ginger mellan andra och nionde decilerna, Okar
bostadsutgiften tre till fyra ginger. Det avspeglar sig ocksa i det faktum
att fastighetsskattens andel av bostadsutgiften sjunker med stigande bos-
tadsutgift. For enskilda hushllstyper aterfinns ett likartat monster, men
med den skillnaden att fastighetsskattens andel av bostadsutgiften inte
minskar lika mycket. Skillnaderna 4r dock sma. Tolkningen av resultatet
4r att fastighetsskatten 6kar den absoluta spridningen i bostadsutgiften,
men inte i nigon storre utstrickning.

251



252

Bilaga 5 SOU 1992:11

Tabell A.13  Fastighetsskatt och fastighetsskattens andel bostadsutgiften,
olika bostadsutgiftsklasser.

Bostadsutgift, tkr Fastighets- Fastighetsskattens andel
skatt, kr av bostadsutgiften, %
0-23 2109 22
23-32 2965 11
32-39 3241 10
39-45 3699 9
45-52 3972 8
52-59 4294 8
59-67 4565 7
67-77 4899 7
77-91 5493 1
91- 6795 6
Totalt 4246 9

Omtaxering och inkomst

Absolut och relativ férindring av taxeringsvdrdet

Den senaste genomférda omtaxeringen, AFT 90, kom att innebzra krafti-
ga okningar av taxeringsvirdena. Den genomsnittliga 6kningen var 123
200 kronor, eller, relativt sett, 46 procent (tabell A.14). Skillnzder finns
mellan olika hushallstyper vilka innebir att de genomsnittligt sirsta ok-
ningarna, bde absolut och relativt, 4terfinns bland barnhushdllen. Pen-
sionarshushall har i genomsnitt lagst Skningar (79 900, 94 200 kronor),
vilket giller Aven relativt sett (43 respektive 40 procent).

Spridningen mellan olika hushallstyper ar dock inte s stor, vilket blir
uppenbart vid en regional uppdelning. I storstider 4r 6kningenayv taxer-
ingsvirdet 259 600 kronor (77 procent), medan den i regionalacentra dr
61 700 kronor (32 procent). En mer detaljerad regionindelning okar
spridningen i 6kade taxeringsvérden ytterligare. I inre Storstockholm &r
den relativa 6kningen hogst, 107 procent, medan den dr lagst iJamtland,
16 procent. Dessaregioner ar ocks de med hogst respektive lagst absolut
genomsnittlig 6kning av taxeringsvardet. Overensstimmelsen ir mycket
stor i en rangordning av regionerna efter en absolut eller efteren relativ
forandring.
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Tabell A.14 Absolut (kronor) och relativ (procent) forandring av taxer-
ingsvirdet, olika hushalistyper.

Hushéllstyp Absolut for- Relativ for-
andring, kr andring, %

1 vx utan barn 105062 44

1 vx med bamn 131475 51

2 vx utan barn 126468 45

2 vx med bamn 138167 49

1 vx >65 ir 79851 43

2 vx >65 &r 94208 40

Totalt 123166 46

Det dr mojligt att urskilja ett monster totalt, som visar ett positivt sam-
band mellan fordndring i taxeringsvarde och inkomst, dvs: hushéll med
hogre inkomst har fatt absolut sett stérre okningar av taxeringsvérdet
(tabell A.15). For hushillen i de l4gsta decilerna har taxeringsvérdet 6kat
med 81-82 000 kronor, medan hushalleni de htgsta decilerna har fatt 6k-
ningar av taxeringsvirdet med i genomsnitt 158 000 respektive 243 000
kronor. Aven vid en studie av relativ férindring av taxeringsvérdet stir
sig slutsatsen om att 6kningarna har varit storre for hushallen med héga
inkomster, Zven om sambandet inte framstir som lika tydligt. Vid en jim-
forelse mellan de ldgsta decilerna och de hogsta, foreligger ett markant
positivt inkomstsamband. Over alla decilerna blir sambandet inte s tyd-
ligt, eftersom det i stort inte forekommer nigon stegring av den relativa
okningen for de fem forsta decilerna. Den relativa 6kningen &r for dessa
istort sett densamma, 4043 procent. Aven sjitte och sjunde decilerna har
méttliga relativa 6kningar, 44 respektive 46 procent. Det 4r bara i de tre
hogsta decilerna som hushallen har fitt markant hdgre relativa Skningar.

Vid ytterligare nedbrytningar p4 hushllstyper och inkomstklasser, till-
tar otydligheten i tabellerna. Jimforelser mellan 14ga och héga inkomst-
deciler visar ett tydligt positivt inkomstsamband, men 6kningarnas niva
kan variera mycket mellan decilerna. Det 4r 1Angt ifrAn nigon entydig 6k-
ning av vare sig de absoluta eller relativa taxeringsékningarna vid stigan-
de inkomstdecil. For att ta hiansyn till flera faktorer, anvander vi istéllet
regressionsanalys. Samma oberoende variabler som har anvéntsi tidigare
analyser, anvéinds ocksa hir. Beorende variabel utgors dock nu istéillet av
absolut fordndring av taxeringsvérde.
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Tabell A.15 Absolut (kronor) och relativ (procent) forindring av taxer-
ingsvirdet, olika inkomstklasser.

Disponibel Absolut for- Relativ for-
inkomst, tkr andring, kr 4ndring, %
0-88 81491 41
88-119 82983 40
119-146 100575 43
146-170 96688 40
170-187 99165 40
187-202 108341 4
202-218 115932 46
218-238 145264 51
238-270 157898 51
270- 243492 66
Totalt 123166 46

Av regressionsanalysen framgar regionens betydelse for taxeringsvar-
dets fordndring. I den forsta modellen 4r forklaringsgraden enbart 7 pro-
cent. Inforandet av hushallsvariabler okar forklaringsgraden obetydligt
(0.4 procent), medan inforandet av regionala variabler okar forklarings-
graden till 44 procent (tabell A.16).

Parametervirdet for inkomst 4r i den tredje modellen 0.14, och signifi-
kant. Hushall med 1 000 kronor hogre inkomst, 4n ett annat i 6vrigt lika
hushall i samma region, bor i hus som har fatt 140 kronor hogre hdjning
av taxeringsvirdet. Att hushall med higa inkomster far storre Skningar
av taxeringsvirdena ar inte att forvanas 6ver, eftersom vi tidigare har vi-
sat att hushall med higa inkomster bor i hus med hgre taxeringsvérden.
Att dessa fir hogre absoluta okningar, ér dérfor forvéntat. Intressantare
4r dA att se om hoginkomsttagare ocksa har fétt relativt sett hogre Skning-
ar av taxeringsvirdet, vilket indikerades i tabell A.15. Resultaten frAnen
sadan regressionsanalys visas i modellerna 4-6 i tabell A.16.

Beroende variabel i dessa modeller ér procentuell féréndring av taxer-
ingsvirdet. Interceptet anger en hojning av taxeringsvirdet med 30 pro-
cent (modell 6). For varje 1 000 kronor i inkomst som skiljer tva hushall,
bor hushallet med higre inkomst i ett hus som har &kat 0.015 procent mer
i taxeringsvirde. Aven i denna modell framkommer den regionala bety-
delsen. TvA identiska hushall, men dér ett hushall bor i regionalt centra
och det andra hushallet bor i storstiider, gor att det senare hushallet bor
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i ett hus som har okat sitt taxeringsvdarde med 45 procent mer
(4.5+15.1+24.9).

Den slutsats vi drar dratt hushall med hogre inkomst har fatt relativt sett
hogre okningar av taxeringsvérdena. Forklaringsgraden dr dock mycket
14g, liksom parametervirdet. Ien modell med absolut forindring som be-
roende variabel, blir inkomstsambandet starkare. I bAda modellerna ar det
dock regionala skillnader som i betydande utstriickning forklarar fordnd-
ringen av taxeringsvérdet.

Tabell A.16 Regressionsanalys av absolut och relativ forandring av tax-
eringsvirdet.

Modell 1 2 3 4 5 6
Oberoende Beroende variabel
variabel

Absolut forandring Relativ foréndring

i taxeringsviarde i taxeringsvarde

Intercept 2% 78* 35% 38* 41* 30
Disp ink 027* 0,24* 0,14* 0,041* 0,039* 0,015*

PAR - -1 B - 3,8 25
BARN - 7 6 - 33 2,9%
PENS - -16* -12* - -1,3 0,3
CRP - - 7% - - 4,5%
CPU - - 50* - - 15,1%
CUS - - 123% SENE - 24,9*
R? 0,07 0,07 0,44 0,02 0,02 027

* anger att parametervérdet ar signifikant pd 5-procentnivan.

Marginalgrupper: Decilen med storst fordndring i taxeringsvdrden

Det 4r mycket stor spridning i fordndringen av taxeringsvirdena mellan
enskilda hushall. Hushall med stora forandringar i taxeringsvarden ar de
som potentiellt drabbas hirt av okad fastighetsskatt. Vilka hushall som de
facto har fatt de storsta 6kningarna i taxeringsvirde, utgor darfor en in-
tressant grupp. Vi gor héir en indelning av hela populationen i tva grupper,
en bestiende av de 10 procent hushall med storst relativ kning av taxer-
ingsvirdet, och en grupp bestiende av dvriga hushall. Vi studerar sedan
i vilken man dessa tv grupper skiljer sig frin varandra.

Fordelat 6ver hushallstyper finner viatt barnhushall, sdvél ensamstéen-
de som sammanboende, 4r dverrepresenterade i gruppen med storst for-
4ndring i taxeringsvirde. Bland olika inkomstdeciler 4r denna grupp
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overrepresenterad i den dttonde och tionde decilen. Bland de olika vérde-
arsklasserna finns gruppen i hogre utstrackning bland de dldsta och yng-
sta &rgangarna. Det 4r dock vid en regionindelning som skillnaderna mel-
lan denna grupp och 6vriga blir som allra tydligast. Vi finner en mycket
kraftig Gverrepresentation i storstéider, 66 procent mot 20 procent fér 6v-
riga. Aven universitetsregioner 4r Gverrepresenterade.

Om vi ser pA medelvirden for hushallen, skiljer sig gruppen med hogst
relativ fordndring 4t frin 6vriga genom att de har hogre disponibel in-
komst, hogre bostadsutgifter, har hogre taxeringsvirden, betalar hogre
fastighetsskatt, bostadsforestAndaren ar nagot yngre (tva &r), och man har
nagot fler barn (tabell A.17).

Tabell A.17 Medelvirden for hushall med storst relativ 6kning av taxer-
ingsvardet, respektive dvriga

Storst Ovriga

_ Disponibel inkomst 219200 189700
Bostadsutgift 67500 56100

Taxeringsvarde (1981) 292800 244400
Fastighetsskatt 7004 4246
Antal barn 1,0 0,85
Alder bf 48,7 50,7

Vid en sortering av hushdllen efter den absoluta forédndringen i taxerings-
virde, kan vi gora motsvarande gruppindelning. Vi finner d att beskriv-
ningen ovan fortfarande géller. Skillnaderna férstirks dock genomgaen-
de. Sarskilt markant 4r det vid en regionindelning, dér néstan 87 procent
av hushallen med storst absolut forandring aterfinns i storstéder.

Denna ganska oversiktligaanalys tyder pd att det hushall med stora h6j-
ningar av taxeringsvirden inte pa ndgot avgorande sitt skiljer sig fran 6v-
riga hushll, utom i ett avseende: de bor i storstéider. I den mén vi finner
avvikelser vad giéller hushallstyp och inkomst, tyder dessa pé en viss
Overrepresentation av ekonomiskt starka barnhushall.

Effekter av skattereform och omtaxering pé
fastighetsskatten

Inledning

Skattereformens genomforande innebar en viktig omldggning av beskatt-
ning av bostadsfastigheter. Underlaget for fastighetsskatten breddades
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och skattesatsen hojdes. Samtidigt togs schablonintékten bort. Vid sam-
ma tidpunkt genomfordes ocksa en omtaxering, varfor effekterna pa fas-
tighetsskatten av ménga upplevdes som mycket kraftiga. Léttnaden i
form av slopad schablonintiikt kanske inte heller uppfattades av hushal-
len som en sdnkning av fastighetsskatten, eftersom slopandet av schablo-
nintakt alternativt kan uppfattas som en 6kning av den disponibla in-
komsten.

Det #r ocksa svart att avgora i vilken man dndringen av skattereglerna
och omtaxeringen paverkar varandra. Dock faststills taxeringsvéardet i
sarskild ordning, varfor foridndrade skatteregler inte paverkar taxerings-
viirdets storlek. Skattesatsen forefaller att vara mer paverkbar. Men sam-
tidigt var kraven pé likformighet vid skatteutformningen mycket stora,
varfor mojligheterna att gora stora avvikelser torde varit sma. Det kan
dock vara av intresse att gora en uppdelning av den totala effekten pa fas-
tighetsskatten i tva delar: en del som berdr effekter av omtaxeringen och
en del som beror effekter av forandringar i regelsystemet. Med en kombi-
nation av tva taxeringsvirden och tva regelsystem kan vi bilda en enkel
matris (figur A.1).

Figur A.1 Maojliga kombinationer for berikning av fastighetsskatt, fore
och efter skattereform och omtaxering.

Fastighetsskatteregler:

Gamla Nya
Taxeringsvarden:
Gamla FAST81 (a) XFAST81
(©) (d)
Nya FAST90 (b) XFAST90

For att beskriva forandringen fran FAST81 till XFAST90 kan man stude-
ra effekten av forandringar i regelsystemet som skillnaden mellan a)
XFAST81-FASTS]1 eller b) XFAST90-FAST90. Effekten av forandring-
ar i taxeringsvirdet kan pd motsvarande sétt studeras som skillnaden mel-
lan ¢) FAST90-FASTS1 eller d) XFAST90-XFAST81. For totaleffekten
har det givetvis ingen betydelse om man beriknar den som a+d eller b+c,
men a och b, respektive c och d, skiljer sig kraftigt at, varfor det dr av in-
tresse pa vilket sétt man viljer att beskriva deleffekterna. Vi anvénder b)
som huvudbeskrivning av effekten av forandrade fastighetsskatteregler,
men det finns nigot som absolut séger att det dr den ritta ansatsen.

Vi vill ocks papeka att beskattningenav schablonintiktenidet tidigare
regelsystemet betraktas som en del av fastighetsskatten.
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Skattereformen och fastighetsskatt

Fastighetsskatten var fore omtaxering och med de regler som géllde fore
skattereformen, i genomsnitt 3 900 kronor (tabell A.18). Efter omtaxer-
ing ochskattereform har fastighetsskatten stigit med 330 kronor till 4 400
kronnori genomsnitt, vilket 4r en 6kning med cirka 8 procent. Totaleffek-
tens ganska méttliga 6kning bestir dock av tva poster, vilka har en helt
annan storleksordning. Effekten av omtaxeringen 6kar fastighetsskatten
med drygt 3 000 kronor, medan effekten av skattereformen sénker fastig-
hetsskatten med knappt 2 700 kronor.

Tabell A.18 Fastighetskatt fore och efter skattereform och omtaxering,
olika inkomst-deciler.

Disponibel Fastig- Effekt Effekt Total- Fastig- Effekt Effekt
inkomst, hetsskatt omtaxe- regler effekt hetsskatt regler  omtaxe-
tkr 1989 ring(c) (b) 1991%% *(a) ring (d)

0-88 2466 1483 -761 722 3188 -253 975
88-119 2665 1526 9705 557 3221 416 972
119-146 3145 2177 -1706 470 3615 -704 1175
146-170 3539 1941  -1634 307 3845 -813 1120
170-187 3512 1970°% -1692 5278 3789 -837 1114
187-202 3694 2248  -2029 219 3912 986 1205
202-218 3978 2433 2267 166 4143  -1113 1278
218-238 4489 3401 3190 211 4700  -1394 1605
238-270 5124 4193 4130 63 5186  -1717 1779
270- 6548 8837  -8526 311 6859  -2513 2824

Totalt 3915 3020 -2690 330 4246  -1074 1405

Studerar vi olika inkomstdeciler, ser vi att bAda effekterna 6kar i storlek
med stigande inkomst. Effekten av skattereformen motverkar i stérre ut-
strackning effekten av omtaxeringen for hushall i de hogre inkomstdeci-
lerna, varfor totaleffekten, okningen av fastighetsskatt, 4r storsti de l4gs-
ta inkomstdecilerna.

En invindning mot denna redovisning kan vara att om inte reglerna ha-
de fordndrats (schablonintikten hade varit kvar), hade man 4ndrat inter-
vallgranserna for schablonintikten. Var berdkning innebdr i detta pers-
pektiv att bdde effekten av omtaxeringen och skattereformen blir
overskattade. Detta dr dock ett hypotetiskt resonemang som vi inte kan
bedoémarimligheten i. For att visa effekten pa storleken i fordndringama,
redovisar vi i de tva sista kolumnerna i tabell A.18, en berdkning enligt
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den alternativa vigen i figur A.1. Storleken pé fordndringarna sjunker
kraftigt. Effekten av férdndringen i regelverket blir nu i genomsnitt cirka
1 100 kronor, medan omtaxeringen okar fastighetsskatten med 1400 kro-
nor.

Effekten av fordndrade skatteregler varierar mycket mellan olika hus-
hill beroende av inkomst och var de bor. Av férdndringarna i regelverket
vet vi per definition att hushall med héga inkomster, boende i hus med ho-
ga taxeringsvirden, gynnas av de nyareglerna. Beroende pé skilda boen-
deforhallanden, kommer darfor skillnader i effekt mellan olika hushall att
kunna bli betydande, dven vid likartade ekonomiska férhdllanden. Av
mycket stor betydelse blir i vilken region hushallet bor, eftersom vi tidi-
gare har kunnat konstatera att de regionala skillnaderna i taxeringsvérde
ar mycket stora.

Om vi forst enbart studerar efffekter av regelférandringar for olika hus-
héllstyper i olika regioner (tabell A.19), finner vi att minskningen av fas-
tighetsskatten varierar mellan 1 000 kronor i regional centra, och 6 600
kronor i storstidder. Skillnaderna mellan olika hushallstyper &r inte lika
stora. Pensionérshushall har ligre sinkningar av fastighetsskatten &n 6v-
riga hushll, vilket inte géller bara totalt, utan &ven inom olika regioner.
Resultatet &r knappast ovéntat.

Tabell A.19 Effekt av indrade fastighetsskatteregler, olika hushallstyper
och regioner.

Hushéllstyp  Regionala Primdra  Universitets- Stor- Totalt
centra centra regioner stader
1 vx utan
barn 953 -920 -3238 -5795 -2189
1 vx med
barn -658 -1927 -1545 -5091 -2315
2 vx utan
barn -1164 -1448 -2627 -7383 -2975
2 vx med
barn -1327 -1818 -3058 -6995 -3199
1 vx >65 &r -105 -303 -1403 -3232 -845
2 vx >65 &r -507 -725 -1876 -4958 -1571
Totalt -1045 -1389 -2622 -6604 -2690

Motsvarande indelning f6r den totala effekten, ger ett betydligtintressan-
tare resultat (tabell A.20). Totaleffekten for regionala och priméra centra,
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visar att det i dessa regioner inte har skett nigot okat uttag av fastighets-
skatt. De forindrade skattereglerna har hir fullt ut kompenserat hushallen
for kade taxeringsvirden. Storstider och universitetsregioner kommer
dirmed att sté for hela Skningen i fastighetsskatt. Storst har Skningen av
fastighetsskatt blivit i storstider, dir den genomsnittliga 6kningen 4r

1 250 kronor.

Tabell A20 Totaleffekt av omtaxering och dndrade fastighetsskattereg-
ler, olika hushélistyper.

Hushdllstyp  Regionala Primdra  Universitets- Stor- Totalt
centra centra regioner stader

1 vx utan

bamn 48 24 703 1254 328
1 vx med

barn 322 161 352 1975 667
2 vx utan

barn -166 3 396 1110 264
2 vx med

bamn -73 -146 126 1094 240
1 vx >65 &r 268 414 383 2040 686
2 vx >65 &r 168 200 628 1854 546
Totalt -30 2 325 1252 330

Skillnader i totaleffekt mellan olika hushallstyper finns ocks4, och totalt
4r det sammanboende barnhushall som har fatt den l4gsta Skningen i fas-
tighetsskatt, 240 kronor. I regionalaoch priméracentrahar denna hushéll-
styp fAttminskad fastighetsskatt med 70 respektive 1 S50kronor. Detdr en-
samstiende barnhushall och pensiondrshushéll som har fatt de storsta
okningarna av fastighetsskatt. Det giller i alla regionerna utom univer-
sitetsregioner. Att pensionérer fir de i genomsnitt hogsta okningarna, be-
ror pé att de dels bor i 4ldre hus, s att de inte far del av skatterabatten i
de senaste Argingarna, dels har 1ga marginalskattesatser. Hushall med
héga marginalskattesatser gynnades ndmligen mer av att reglerna for
schablonintikt avskaffades.
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Del B: Flerbostadshus — Hyres- och
bostadsratt

Taxeringsvirde och inkomst

En oversikt

Den genomsnittliga bostaden i hyres- och bostadsritt 4r cirka hélften sa
stor som den i dganderitt, varfor taxeringsviardena kommer att bli betyd-
ligt ligre i den forra sektorn. Taxeringsvérdet 4r i genomsnitt 115 000
kronor (tabell B.1). Vikan hiir konstatera ett tydligt inkomstsamband, dér
de hogsta inkomstklasserna ocksa har de hogsta taxeringsvérdena. I den
lagsta decilen 4r taxeringsvirdet 86 000 kronor, medan det i den hogsta
decilen 4r 173 000 kronor. Det innebér en 6kning med cirka 100 procent.

Tabell B.1 Taxeringsvirde, byggnadsvirde och byggnadsvirdets andel av
taxeringsvardet, olika inkomstklasser.

Disponibel Taxerings- Byggnads- Byggnadsvirdets
inkomst, tkr virde, kr virde, kr andel av
taxeringsvardet

0-50 86364 69496 0.767

50-66 89105 70286 0.761

66-80 88676 69144 0.753

80-93 95759 75977 0.761

93-105 99562 80269 0.767

105-117 110782 89025 0.767

117-137 124231 100626 0.773

137-169 134414 109207 0.777

169-208 147977 121343 0.782

208- 173311 140137 0.770

Totalt 115041 92570 0.768

Byggnadsvirdet utgor 77 procent av det totala taxeringsvérdet. Andelen
4r alltsd hogre 4n i dganderittssektorn. En annan avvikelse mot dgande-
ritt, 4r attbyggnadsvirdets andel av taxeringsvirdet inte okar med stigan-
de inkomst. Andelen #r i stort sett konstant ver de olika inkomstklasser-
na.
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Av de olika hushallstyperna, Aterfinns de hogsta taxeringsvérdena
bland hushall bestiende av tva vuxna med barn, dér taxeringsvérdet i ge-
nomsnitt 4r 191 000 kronor (tabell B.2). Det ldgsta genomsnittet har en-
samstdende pensiondrshushdll, 93 000 kronor. Inkomstsambandet for
olika hushallstyper férefaller i tabellerna att vara svagare i dessa sektorer
4n i1 dganderétt.

Tabell B.2 Taxeringsvirden, olika inkomstklasser och hushallstyper.

Disponibel En En Tvé Tva En Tva
inkomst, tkr vuxen Vvuxen Vvuxna = vuxna = vuxen vuxna
utan med utan med over 65 over 65
bam barn bam barn
0-50 85948 152695 253601 278105 83538 174926
50-66 79488 129639 153508 138241 89067 146359
66-80 78958 132542 83419 145056 89163 157797
80-93 83837 140192 75263 124091 110038 126115

93-105 91492 152963 99448 198116 99092 102412
105-117 99873 156989 124123 177766 153000 95062
117-137 112287 147392 125508 171916 140448 113601
137-169 123571 174634 110399 194058 155543 121207
169-208 119565 201474 127125 178454 151513 150076
208- 137641 219346 153482 205397 125642 137651

Totalt 94714 158967 130468 190983 92801 117244

Taxeringsvirdet stiger mycket markant med stigande vardeér. Undanta-
get utgdrs av den forsta virdedrsklassen, men i 6vrigt framgar att taxer-
ingsvirdet stiger frdn 67 000 kronor i genomsnitt for de dldre bostidderna,
till 320 000 kronor i den yngsta virdedrsklassen (tabell B.3). Inom de oli-
ka vardearsklasserna Aterfinns ett positivt inkomstsamband.

Regionala skillnader i taxeringsvirden framtréder ocksa (tabell B.4).
Det hogsta genomsnittliga virdet Aterfinns i universitetsregioner,
136 000 kronor. Sedan foljer storstider, 127 000 kronor, priméra centra,
104 000 kronor, och slutligen regionala centra, 97 000 kronor. Inom alla
dessaregioner kan man urskiljaett positivt samband mellan taxeringsvar-
de och inkomst.
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Tabell B3 Taxeringsvirden, olika inkomst- och virdedrsklasser.

Disponibel -1930  1931-50 1951-65 1966-75 1976-80 1981-85 1986-
inkomst, tkr

0-50 59781 52776 59463 70455 115910 163835 235868
50-66 53890 60413 63704 85666 115233 186413 264401
66-80 69078 61556 65825 80626 122892 188226 252008
80-93 98999 61715 66550 82419 132874 218663 264139

93-105 60067 59150 64933 85398 136037 216167 286842
105-117 89133 61195 71569 95767 138627 227818 315934
117-137 84588 69608 77305 98707 156218 236234 328716
137-169 108685 78977 81456 105338 152348 272421 332953
169-208 109407 78452 90100 114203 162314 257269 365875
208- 137278 107740 97453 131968 191405 309391 400093

Totalt 88204 66794 72858 96380 142128 233251 319856

Tabell B4 Taxeringsvirden, olika inkomstklasser och regioner.

Disponibel Regionala Primira Universitets-  Stor-
inkomst, tkr centra centra regioner stader
0-50 83231 78695 90975 95589
50-66 80445 82801 105963 96198
66-80 82535 80962 97749 96355
80-93 83791 93057 111258 99884
93-105 90240 86632 141557 109465
105-117 100298 103809 123192 117223
117-137 99701 112053 160682 138000
137-169 106761 129889 144300 147999
169-208 134278 137878 190130 153705
208- 140804 152272 177316 189816
Totalt 97496 103895 136480 127165

En noggrannare regionindelning, 22 regioner, gor det nagot svarare att
konstatera ett positivt samband mellan inkomst och taxeringsvérde. Det
Aterfinns hos de flesta regioner, men inte lika entydigt som i den mer agg-
regerade regionindelningen.

Samband mellan inkomst och taxeringsvdrde — korrelationer

Sambandet mellan inkomst och taxeringsvirde ir totalt 0.24. Detta vérde
ligger Gver enskilda virden for olika hushéllstyper (tabell B.5). Den
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hogsta korrelationen mellan inkomst och taxeringsvérde aterfinns for
hushéllstypen tvd vuxna utan barn, 0.18. I vriga hushallstyper varierar
korrelationen mellan 0.09 och 0.13. Korrelationen mellan byggnadsvir-
de och inkomst &r ytterligare ldgre, 0.21. Vérdena dr ocksa ligre fér alla
enskilda hushéllstyper.

Tabell B.5 Korrelation mellan disponibel inkomst och taxeringsvirde re-
spektive byggnadsvirde, olika hushallstyper.

Hushéllstyp Korrelationen mellan disponibel inkomst och
Taxeringsvirde Byggnadsvirde
1 vx utan barn 0.11 0.08
1 vx med barn 0.13 0.11
2 vx utan barn 0.18 0.15
2 vx med barn 0.13 0.09
1 vx >65 ar 0.13 0.09
2 vx >65 &r 0.08 0.06

Korrelationen mellan inkomst och taxeringsvérde 4r inom olika vérde-
arsklasser, hogre #n totalt (tabell B.6). For klasserna 1931-50 och
1981-85, 4r korrelationen lika hog eller ndgot hogre &n totalt. Dessa vér-
den framtrider 4nda som 14ga i jimforelse med Gvriga, som i flera fall 4r
markant 6ver 0.4. Hogst virde 4r 0.47 i klassen 1976-80.

Tabell B.6 Korrelation mellan disponibel inkomst och taxeringsvirde re-
spektive byggnadsvirde, olika viardedrsklasser.

Virdedrsklass Korrelationen mellan disponibel inkomst och
Taxeringsvirde Byggnadsviarde
-1930 0.46 047
1931-50 0.27 0.26
1951-65 0.35 0.36
1966-75 045 0.46
1976-80 047 0.46
1981-85 0.23 0.22
1986- 043 0.42

Olika regioner har samma storleksordning pé korrelationen mellan in-
komst och taxeringsvirde, 0.27 och 0.28, med undantag av storstédder
(tabell B.7). I denna region 4r korrelationen klart ligre med 0.21. En mer
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detaljerad regionindelning ger en storre variation. Det finns fleraregioner
med betydligt hogre korrelation: Helsingborg, 0.40, Halland, 0.38, syd-
vistra Skéne, 0.36 och vistra Milaren, 0.35. Det finns ocksa flera regio-
ner med mycket 14ga korrelationer. Allra lagst har Bohuslén med 0.05,
men dven Jamtland och Ume4/Luled/Kiruna har lag korrelation, 0.12 re-
spektive 0.13. Korrelationen mellan inkomst och byggnadsvirde ar ge-
nomgaende i alla regioner mellan 0.01 och 0.03 Ligre 4n korrelationen
mellan inkomst och taxeringsvérde.

Tabell B.7 Korrelation mellan disponibel inkomst och taxeringsvirde re-
spektive byggnadsvirde, olika regioner.

Region Korrelationen mellan disponibel inkomst och
Taxeringsvirde Byggnadsvirde

Regionala centra 0.28 0.26

Priméra centra 0.28 0.26

Universitetsregioner 0.27 0.25

Storstider 0.21 0.18

Den ligakorrelationen for olika hushallstyperkvarstér vid hinsynstagan-
deavregion (tabell B.8). Det higsta virde vi aterfinner 4r 0.21 (samman-
boende utan barn i storstider, och Aldre ensamstiende i universitetsregio-
ner). Det finns ngra mycket 1iga virden, 0.01, men i huvudsak ligger
korrelationerna mellan 0.1 och 0.2.

Tabell B.8 Korrelation mellan disponibel inkomst och taxeringsvirde, oli-
ka hushéllstryper och regioner.

Hushllstyp Regionala Priméra Universitets-  Stor-
centra centra regioner stader

En vuxen

utan bam 0:15 0.17 0.18 0.09
En vuxen

med barn 0.01 0.17 0.19 0.12
Tva vuxna

utan barn 0.14 0.13 0.06 0.21
Tva vuxna

med barn 0.19 0.12 0.14 0.08
En vuxen >65 & 0.19 0.08 0.21 0.13

TVA viixna 565 & 0,08 0.09 0.07 0.08

265
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Attkorrelationsvirdena inte 6kar pAd motsvarande sdtt som for dganderétt,
far tillskrivas metoden for taxeringsvirdenas faststdllande. I 4ganderit-
ten kan de regionala bostadsmarknaderna mellan sig uppvisa stora skill-
nader vad géller nivin i marknadspriser, vilket gor att hdnsynstagande till
detta kan (och uppenbarligen ocksa gor) oka korrelationen mellan in-
komst och taxeringsvirde. Motsvarande effekt motverkas for flerbos-
tadshusen, dér regionala skillnader i prisniva inte avspeglar sig pA samma
satt.

Samband mellan inkomst och taxeringsvérde —
regression

Vi genomf6r motsvarande regeressionsanalys av sambandet mellan in-
komstoch taxeringsvérde for denna sektor. En pAminnelse kan vara pa sin
plats: Vi erhaller inte nigon kausalitet, utan soker enbart ett statistiskt
samband.

De tre olika additativa modellerna (de tre forsta kolumnerna i tabell
B.9), ger alla signifikanta och positiva vdrden pa inkomstparametern.
Dock minskar parametervirdet nér fler variabler tas med i regressionen.
I den forsta modellen 4r véardet 0.23, medan det i den tredje modellen har
minskat till mindre &n hélften, 0.10. Inneborden i den sista modellen 4r
attett hushall med 1 000 kronor hdgre inkomst, bor i en ldgenhet med 100
kronor hogre taxeringsvérde. Vidare framgér att om hushéllet bestir av
tva vuxna, dr taxeringsvardet 23 000 kronor hogre. Om det dessutom 4r
ett barnhushAll, 4r taxeringsvérdet ytterligare 61 000 kronor hogre. Till
skillnad mot 4ganderittssektorn finner vi hér inte nigon skillnad mellan
pensionars- och icke-pensiondrshushdll. Parametern 4r av mycket 14gt
virde och dessutom insignifikant.

De tre multiplikativa modellerna (kolumnerna 4-6 i tabell B.9), uppvi-
sarresultatsomi tecken och relativ betydelse 6verensstimmer med de ad-
ditativa modellerna. Inkomstparameterns virde sjunker fran 0.34 til1 0.22
vid inférandet av hushallsvariabler, dvs en kraftig minskning. Diremot
dndras virdet enbart marginellt vid inforandet av regionvariabler. Det
sjunker, men inte mer &n till 0.19. Tolkingen blir i denna modell att ett
hushéll med en procent hogre inkomst, bor i en lagenhet med 0.2 procent
hogre taxeringsvérde. Vi ser ocks att virdena mellan de olika hushAlls-
variablerna dndras méttligt (PAR), elier inte alls (BARN, PENS), vid in-
forandetav regionala variabler. Ett intressant vérde kan noteras for regio-
nalvariabeln CUS (vilken méter skillnaden mellan universitetsregioner
och storstider), som far ett negativt varde. I d4ganderittssektorn var det
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positivtoch avrelativtstort virde. I hyres- och bostadsréttssektorn har det
alltsd det motsatta tecknet. Virdet dr dock relativt 1agt, varfor skillnaden
mot universitetsregioner inte 4r sa stor.

Tabell B.9 Regressionsanalys av taxeringsvirde.

Oberoende Beroende variabel:
variabel

Taxeringsvirde Taxeringsvirde (logarit-

merat)

Intercept 87* 84* 67* 2/95% - .338¢ .33 37%
Disp ink 0:23* L0010
Disp ink (log) 0Q;34% 50D 5 10,19%
PAR - 22% 23% - (13 015
BARN - 61* 61* - 045* 0,45*
PENS - 0 1 - 0,09* 0,09*
CRP - - 8* - - 0,06*
CPU - - 26* - - 0,23*
Cus - - -6* - - -0,05*
R? 0,06 0,14 0,16 0,10 0,18 0,21

* anger att parametervirdet dr signifikant pd 5-procentnivan.

Forklaringsgraden i allamodellerna 4r ocksd mycket 14g. I den forsta mo-
dellen 4r den endast 6 procent. Vid inférandet av hushalls- och regionva-
riabler, stiger forklaringsgraden till 14 respektive 16 procent. For de tre
senare modellerna blir resultatet likartat. Fér de multiplikativa modeller-
na Skar forklaringsgraden frin ett ndgot hogre virde, 10 procent, till 21
procent. Till skillnad mot #ganderéttssektorn uteblir i hyres- och bostads-
rittssektorn den kraftiga 6kningen av férklaringsgraden vid inférandet av
regionvariabler. Detta belyser tydligt att det &r en mindre regional sprid-
ning av taxeringsvérden i denna sektor én i 4ganderattssektorn.

Fastighetsskatt och bostadsutgifter

En oversikt

Den genomsnittliga bostadsutgiften i hyres- och bostadsréttssektorn
(flerbostadshus), 4r 29 700 kronor per ar. Spridningen mellan olika hus-
hallstyper 4r dock stor. Ensamstiende pensiondrshushall dr den hushall-
styp som har markant Ligre bostadsutgifter, 20 600 kronor, medan sam-
manboende barnhushall har markant hogre bostadsutgifter, 42 800
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kronor. Aven mellan olika virdedrsklasser finns stora skillnader, dven om
de inte lika stora som for olika hushallstyper.  huvudsak stiger bostadsut-
giften med sjunkande virdedr, och hushdllen i de yngsta bostiderna har
i genomsnitt bostadsutgifter om 39 300 kronor per 4r.

Spridningen mellan olika regioner &r intressant, eftersom den 4r sa li-
ten. Med indelningen i fyraregioner varierar bostadsutgiften i genomsnitt
mellan 27 100 kronor per 4r, och 32 000 kronor. Denna skillnad kanske
inte uppfattas som liten, men betéink d4 spridningen inom dganderattssek-
torn mellan olika regioner, och i den jaimforelsen framstir denna sprid-
ning som mer begréinsad. En uppdelning i 22 regioner dkar spridningen.
Bostadsutgiften i norra Norrbotten ligger markant under Ovrigas
bostadsutgifter, vilket gor att spridningen forefaller att vara lika stor som
i dganderitt vid jimforelse enbart av extremvérdena. Bortser vi fran
Norrbottens markant lga virde, framstér spridningen i hyres- och bos-
tadsritt som légre.

Bostadsutgifternas variation ¢ver olika inkomstdeciler dr stor. Den
ligsta decilen har en bostadsutgift om 12 800 kronor, medan den hogsta
decilen har en bostadsutgift om 46 400 kronor (tabell B.10). Vi finner
ocks4 att bostadsutgiften okar kraftigast mellan de ligsta decilerna, och
mellan de higsta. Den forsta delen indikerar att bostadsbidragen ar bety-
delsefulla for hushallen i de ldgsta inkomstklasserna.

Vid hinsynstagande av hushallstyp, vérdearsklass eller region,
kvarstr den stora skillnaden i bostadsutgift mellan olika inkomstdeciler.
For olika hushllstyper blir spridningen inte lika stor,men det positivain-
komstsambandet framtréder fortfarande tydligt.

Den genomsnittliga fastighetsskatten 4r 1 600 kronor och uppvisar lik-
som bostadsutgiften ett positivt inkomstsamband. Sambandet mellan in-
komst och fastighetsskatt framstir dock inte som lika starkt. Néstan en
fordubbling av fastighetsskatten sker mellan forsta och sista decilerna,
men mellan andra och nionde decilerna 6kar fastigetsskatten enbart fran
1400 kronor till 1 800 kronor. Denna mer mattliga kning resulterar i att
fastighetsskattens andel av bostadsutgiften, som i genomsnitt dr drygt 7
procent, till viss del minskar med stigande inkomst. Det &r framst i de
ligsta decilerna som andelen sjunker.
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Tabell B.10 Bostadsutgift, fastighetsskatt och fastighetsskattens andel av
bostadsutgiften, olika inkomstklasser.

Disponibel Bostads- Fastighets- Fastighetsskattens
inkomst, tkr  utgift skatt andel av bostads-
utgiften
0- 12759 1177 0.191
50-66 18569 1430 0.105
66-80 26261 1477 0.069
80-93 27017 1485 0.061
93-105 27867 1397 0.055
105-117 30535 1551 0.055
117-137 32829 1593 0.053
137-169 34861 1734 0.054
169-208 39728 1768 0.047
208- 46372 2105 0.050
Totalt 29692 1572 0.074

Aganderittssektorn uppvisade ett samband mellan inkomst och fastig-
hetsskattens andel av bostadsutgiften som for olika klassindelningar i
stort overensstimde med totalen. S4 dr inte falleti hyres- och bostadsrétt.
Monstret varierar nigot beroende pa vilken klassindelning som gors, var-
for vi redovisar det i form av korrelationskoefficienter istéllet.

Korrelationer

Totalt 4r korrelationen mellan inkomst och bostadsutgift 0.42, vilket 4r
nagot hogre 4n for dganderitt (tabell B.11). Daremot 4r korrelationen
mellan inkomst och fastighetsskatt betydligt ligre, 0.17. Vi finner dven
i denna sektor en negativ korrelation mellan inkomst och fastighetsskat-
tens andel av bostadsutgiften. Den faktiska korrelationen &r -0.16.

Korrelationen mellan inkomst och fastighetsskatt varierar mycketmel-
lan olika hushallstyper, men utgér inte en exakt avspegling av det sam-
band mellan inkomst och taxeringsvirde vi tidigare har studerat. Sam-
bandet ir totalt sett svagare, vilket vi tolkar som att det 4r rika hushéll som
i storre utstrackning tar del av skatteldttnaderna i de senaste argAngarna.
Vi kan ocksd notera att sambandet mellan inkomst och fastighetsskattens
andel i alla hushallstyper utom en 4r negativt, men inte lika negativt som
totalt.
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Tabell B.11  Korrelation mellan disponibel inkomst och bostadsutgift, fas-
tighetsskatt och fastighetsskattens andel av bostadsutgiften, olika inkomst-
klasser.

Hushéllstyp Bostads- Fastig- Fastighetsskattens
utgift hetsskatt andel av bostadsutgiften

En vuxen utan

barn 0.18 0.11 -0.04
En vuxen med

barn 0.22 0.07 -0.14
Tv4 vuxna utan

bam 0.35 0.19 0.01
Tva vuxna med

barn 057 0.19 -0.15
En vuxen >65 &r 0.40 0.18 -0.16
Tv& vuxna >65 &r 0.19 0.09 -0.05
Totalt 042 0.17 -0.15

Forstirker fastighetsskatten variationen i bostadsutgifter?

Sambandet mellan fastighetsskatt och bostadsutgift dr relativt svagt, kor-
relationskoefficienten #r endast 0.22. Dirmed 4r sambandet markant 13-
gre 4n i dganderitt. Fastighetsskatten véixer med stigande bostadsutgift,
men mycket méttligt. Det framgér av att fastighetsskatten okar med cirka
70 procent mellan decil tva och nio, medan bostadsutgiften okar cirka tre
ganger (tabell B.12). Fastighetskattens andel sjunker ocksd med stigande
inkomst och, Zven om det inte 4r helt tydligt, férefaller andelen att sjunka
mer med stigande inkomst i denna sektor 4ni dganderéttssektorn. Slutsat-
sen blir d4 att fastighetsskatten 6kar spridningen i bostadsutgift, men i
mycket begridnsad omfattning.
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Tabell B.12  Fastighetsskatt och fastighetsskattens andel bostadsutgiften,
olika bostadsutgiftsklasser.

Bostadsutgift, tkr Fastighets- Fastighetsskattens andel
skatt, kr av bostadsutgiften, %
0-11 2109 26
11-17 2965 8
17-21 3241 7
21-25 3699 6
25-28 3972 6
28-31 4294 6
31-35 4565 >
35-39 4899 5
39-46 5493 4
46- 6795 4
Totalt 4246 7

Effekter av skattereformen pa fastighetsskatten

Inledning

I hyres- och bostadsrittssektorn har ocksa reglerna for fastighetsbeskatt-
ning 4ndrats i samband med skattereformen. En breddning av underlaget
till 100 procent for alla fastighetsigarkategorier har skett. Likasa har
skattesatsen gjorts enhetlig. Som ¢vergingsregler har inforts en nedsatt-
ning av fastighetsskatten for senare argangar, varfor det for en del hushall
kan innebéra séinkt fastighetsskatt!.

Skattereformen och fastighetsskatt

Totalt sett innbir skattereformen att fastighetsskatten stiger med i genom-
snitt drygt 700 kronor (tabell B.13). Aven om beloppet i sig inte 4r sa stort,
innebér denna Skning nistan en fordubbling av fastighetsskatten, fran
850 till 1 570 kronor. Okningen av fastighetsskatt 4r storst for hushallen
iden hogstainkomstdecilen, medan Skningen dr lagst idenldgstadecilen.
I den meningen finns ett positivt inkomstsamband vad géller Skningens
storlek. Vid jamforelser mellan olika deciler, ser vi dock att det inte fore-

1. Aven det fullt genomforda systemet kommer att innehilla skatteldttnader for de
senaste rgingama, men med nigot annorlunda profil &n overgdngsreglema.
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ligger nagot entydigt samband mellan inkomst och férdndring i fastig-
hetsskatt. Skillnaderna i 6kning forefaller vara mycket méttliga mellan
olika inkomstklasser.

Tabell B.13  Fastighetsskatt fore och efter skattereform, olika inkoms-
deciler.

Disponibel Fastighets- Regel- Fastighets-
inkomst, tkr skatt, 1989 effekt skatt, 1991
0-50 647 530 1177
50-66 675 755 1430
66-80 672 805 1477
80-93 725 760 1485
93-105 739 658 1397
105-117 832 725 1557
117-137 914 679 1593
137-169 994 740 1734
169-208 1059 708 1768
208- 1253 851 2105
Totalt 851 721 1572

Det finns ocksa skillnader i 6kning mellan olika regioner och olika hus-
hallstyper (tabell B.14). Storst 4r Skningen i fastighetsskatt i storstéder,
men den genomsnittliga kningen 4r enbart 150 kronor storre 4n totalt.
Skillnaderna mellan regioner dr smd, jamfort med dganderétissektorn.
Barnhushall, ensamstdende och sammanboende, r de hushéllstyper som
far lagst okning av fastighetsskatten. Detta géller inom alla regioner.
Sammanboende pensionzrshushall fir de storsta 6kningarna, 1 000 kro-
nor. Att pensionérer fir de storsta Skningarna i genomsnitt, beror inte pa
att de 4r pensiondrer, utan pa att de i liten utstrickning bor i de nyare ar-
gangar, dir den sinkta fastighetsskatterabatten far betydelse.
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Tabell B.14 Effekt av indrade fastighetsskatteregler, olika hushéllstyper
och regioner.

Hushéllstyp RegionalaPrimira  Universitets- Stor- Totalt
centra  centra regioner stader
1vx utan barn 582 595 451 790 674
1 vx med barn 388 455 553 684 546
2 vxutan barn 829 772 684 973 865
2 vx med barn 428 423 -261 482 401
1 vx >65 &r 601 652 505 948 (159
2 vx >65 &r 741 788 1240 1306 1017

Totalt 615 625 489 865 21
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Del C: Bostadsbidragens
absorptionsformaga

Inledning

Den genomgang vi har gjortav sambanden mellan taxeringsvérde, fastig-
hetsskatt och inkomst, ger underlag for att bedéma vilka hushall som
kommer att pAverkas av forandringar i fastighetsskattens grund. Det ger
ocksa en uppfattning om storleken pa dessa fordandringar och ddrmed om
okade bostadsutgifter for hushallen. Hur dessa fordndringar sedan fak-
tiskt kommer att belasta olika hushéll modifieras av bostadsbidragssyste-
met, ddr 6kade bostadsutgifter kan motverkas av 6kade bostadsbidrag. I
vilken utstrackning sé faktiskt sker, kommer vi att kalla absorpticnsgrad,
och definiera enligt f6ljande:

ABSG = [1 - (dBOUT - dBOB)/dBOUT]*100

dar ABSG ér absorptionsgrad
dBOUT ér forandrad bostadsutgift
dBOB &r fordndrat bostadsbidrag

Beroende pé vilken hushéllstypen &r, hur hog bostadsutgiften droch vil-
ken inkomst hushéllet har, kan absorptionsgraden variera mellen 0 och
100. Vi gérdock en avgrinsning genom att vi enbart studerar icke-pensio-
narshushall, varfor absorptionsgraden som f61jd av regelverket kommer
att begrénsas till hogst 75.

Det borde kanske vara sjalvklart att en 6kning av bostadsutgifterna
kommer att pAverka bostadsbidragets storlek likformigt, oavsett vad ut-
giftsokningen beror av. S4 4r dock inte fallet, eftersom olika utgifter be-
handlas olika mellan upplatelseformerna. For hyresrittens del maste vi
dessutom anta att hyresvirden kan ¢verviltra hela utgiften pa hyresgis-
ten (vilket i och for sig inte &r ett orimligt antagande). LAt oss exemplifie-
ra.

Energiutgifter. En 6kning av energiutgifter tas for hyresrétt ut viahyran
och paverkar dirmed bidragssytemet berdknade bokostnad, vilket i sin
tur berdr bidragets storlek. Samma forhallanden géller for bostadsrétt om
energikostnadsokningen tas ut via en hojd avgift till foreningen. For
aganderitt kommer 6kningen inte att pAverka, sdvida inte en justering av
regelsystemet gors, eftersom energikostnader berdknas schablonméssigt.

Fastighetsskatt. Effekten kommer att bli densamma i hyresrétt cch bos-
tadsrétt som vid 6kade energikostnader. Detta géller oavsett om fastig-
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hetsskatten 6kar genom héjt procentuttag eller om taxeringsvérdet stiger.
For aganderitt kan det bli annorlunda. En hojning av taxeringsvérdet le-
der till att fastighetsskattedelen i regelverkets berékning av bokostnaden
Skar, men det behdver inte nodvindigtvis motsvaras av samma faktiska
kostnadsokning. De senaste rgangarna betalar enbart halv fastighets-
katt: 0.006*taxeringsvérde, men i bokostnaden beréknas fastighetsskat-
tens del for alla som 0.012*taxeringsvérde.

Den beriknade absorptionsgraden dr d i princip resultatet av tva steg.
Ett forsta steg som innebér en faktisk handelse och dess effekt, och sedan
en tolkning av denna hindelse inom ramen for bostadsbidragssystemet.
I realiteten 4r det d4 mojligt att absorptionsgraden kan bli hogre dn vad
reglerna anger. Den kan t o m §verstiga 100.

Absorptionsgrad

I tabell C.1 visas vilken absorptionsgrad som géller for olika hushallsty-
per och vid olika bokostnadsintervall, tolkat ur regelverket. Eftersom bi-
draget minskar vid stigande inkomst, kan absorptionsgraden variera mel-
lan olika hushéll, givet hushallstyp.

Tabell C.1 Absorptionsgrader for olika hushéllstyper och bostadsutgifts-
intervall (icke-pensionérshushéll)

Hushéllstyp Bostadsutgift, Absorptions-
kr/ménad grad, %

Icke-barnhushéll

>28 ar 1600-3500 0-30
<29 &r, ensamstinde 800-2300 0-75
<29 4r, sammanboende 800-2900 0-75
Barnhushéll
Eti barn 1800-2400 0-75
2400-3500 0-50
Tva barn 1500-2800 0-75
2800-4000 0-50
Tre eller fler barn 1200-3200 0-75
3200-4500 0-50

Detir viktigt att notera att tabellen baserar sig p4 forandringar i bokostna-
den, dvs en bostadsutgift som 4r administrativt berdknad, vilket innebar
att sAvil bokostnad som férandrad bokostnad, kan skilja sig fran faktisk
bostadsutgift respektive forindrad bostadsutgift. Det dr darfor fullt moj-

275
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ligt att vid tillimpningen finna hushall som kommer att fa en bostadsbi-
dragsokning som mer 4n vl ticker den faktiska hgjningen av bostadsut-
giften.

Absorptionsgraden 4r beroende av storleksordningen pa fordndringen.
Stora forandringar kan medfora att bokostnaden blir hogre 4n regelver-
kets hogsta intervallgrans, varvid absorptionsgraden for den 6verskjutan-
de delen blir Oprocent. Vi har gjort berikningar for olika stora forédndring-
ar, 10, 50 och 100 procent, men resultaten skiljer sig inte 4t i nigon storre
utstrackning. Absorptionsgraden blir dock, som véntat, nagot lagre vid
stora okningar. Vi redovisar har absorptionsgrader vid en 10 procentig
okning av fastighetsskatten (en dkning av taxeringsvérdet).

Den faktiska absorptionsgraden 4r for hela population icke-pensioné-
rer 5 procent, men varierar mellan olika upplatelseformer (tabell C.2).
Graden ér hogre i hyresritt, 8 procent, medan den i bostads- och dgande-
ritt dr4 respektive 3 procent. Settdver olika inkomstdeciler, 4r zbsorptio-
nen hogstiden ligstadecilen, 13 procent. Graden avtar sedan med stigan-
de inkomst, men inte kontinuerligt. I fjarde och femte decilerna &r
absorptionen 10 respektive 9 procent.

For olika upplatelseformer ser detta monster olika ut. For hyresritt och
bostadsritt dr det lika som totalt, med undantag av att absorptionen dr be-
tydligt hogre i den ligsta decilen, 18 procent. For dganderitt Aterfinns den
hogsta absorptionen i den fjarde decilen. Orsakerna till skillnzderna av-
slojar sig inte omedelbart, utan kraver mer detaljerade analyser av skill-
nader mellan upplatelseformerna vad gller hushalls-, inkomst ochbos-
tadsutgiftsmonster. Vissa skillnader uppstar som foljd av av regelverkets
utformning, men dessa 4r av mycket marginell karaktar.

For olika hushallstyper ir absorptionsgraden for ensamstéende barn-
hushall 26 procent (tabell C.3). Vi kan samtidigt konstatera ait det bara
4r i denna typ som absorptionsgraden 4r hog. For olika upplatelseformer
har dock #ven sammanboende barhushall i hyresritt en relativt hog ab-
sorptiongrad, 11 procent. Aganderitt har en betydligt lagre absorptions-
grad 4n 6vriga upplatelseformer for ensamstiende med barn, 14 procent.
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Tabell C.2 Faktiska absorptionsgrader for olika inkomstdeciler och upp-
latelseformer (icke-pensionirshushall)

Disponibel ~ Hyres- Bostads- Agande-
inkomst, tkr  ritt ritt rétt Totalt
0-85 13 18 3 13
85-102 S 4 8 5
102-117 5 1 6 5
117-139 11 5 10 10
139-167 11 8 9 9
167-188 9 1 4 5
188-205 3 2 3 3
205-224 2 0 2 2
224-256 2 1 1 1
256- 0 0 0 0
Totalt 8 4 3 5

Tabell C3 Faktiska absorptionsgrader for olika hushallstyper och upplé-
telseformer (icke-pensionirshushall)

Hushillstyp ~ Hyres- Bostads- Agande-

ratt ratt ratt Totalt

1 vx utan

bam 4 2 0 4
1 vx med

barn 28 28 14 26
2 vx utan

barn 1 0 0 0
2 vx med

barn 11 4 5 6
Totalt 8 4 3 5

Ettvisst hinsynstagande till skilda inkomst- och bostadsutgiftsforhallan-
den ges vid studie av enbart bidragsmottagande hushall. For dessa blir ab-
sorptionsgraden 24 procent, och skillnaderna mellan olika upplatelsefor-
mer ar relativt sett mindre #n for hela populationen (tabell C.4).
Skillnaderna mellan olika hushallstyper blir inte nu heller s markant. En-
samstdende barnhushall har hogst absorptionsgrad, 28 procent, medan
ensamstiende utan barn och sammanboende med barn bada har 23 pro-
cent i absortionsgrad. Absorptionsgraden for sammanboende utan bam
4r 16 procent.
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Tabell C.4 Faktiska absorptionsgrader for olika hushallstyper och uppla-
telseformer (bidragsmottagande icke-pensionirshushall)

Hushallstyp  Hyres- Bostads- Agande-
Tétt Tétt Tétt Totalt

1 vx utan

barn 24 24 3 23
1 vx med

barn 29 34 18 28
2 vX utan

barn 23 0 4 16
2 vx med

barn 30 14 21 23
Totalt 27 25 20 24

Totalbilden modifieras dock vid studie av olika upplatelseformer. Bade
i hyres- och dganderitt 4r absorptionsgraden hogst for sammanboende
hushall med barn. De mycket 14ga vérdena for icke-barnhushéll i dgande-
ritt, indikerar att en mycket stor del av bidragshushallen har bostadsutgif-
ter som ligger 6ver bokostnadsgrénserna.

Attandelen bidragshushall som ligger 6ver bokostnadsgrénsen &r stort,
visar sig i det att det &r mellan 50 och 60 procent, beroende pa upplételse-
form, av bidragshushallen som inte fir 6kade bostadsbidrag vid en 50
procentig okning av fastighetsskatten.
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Prisbildning pa bostadsmarknaden

1 Introduktion

Huvudtexten i betinkandet bestér av en statisk beskrivning och analys av
olika alternativa utformningar av fastighetsskatten. I denna bilaga skall
nigradynamiska effekter behandlas, varfor analysen vidgas till att beakta
effekter pa prisbildning, hyressittning och nyproduktion av alternativa
utformningarav fastighetsskatten. Analysen skall ocksa vidgas till endis-
kussion om hur fastighetspriser, taxeringsvirde och fastighetsskatt pa-
verkas av fordndrade bostadspolitiska och marknadsméssiga forutsétt-
ningar.

Tv4 skilda aspekter med stark politisk relevans skall behandlas i detta
sammanhang. Det giller effekterna av minskade bostadssubventioner
och féljderna av en Gkad ldgesrelatering i hyresséttningen. I det forsta
fallet 4r forandringen en direkt foljd av fattade beslut i beskattnings- och
finansieringsfragor. I det andra fallet 4r foréndringen en foljd av Gver-
enskommelser mellan parterna pA hyresmarknaden inom ramen for Hy-
resmarknadskommittén.

2 Effekter av en dndrad fastighetsskatt

Det forslag som fors fram i betéinkandet innebir att det nuvarande under-
laget och skattesatserna for fastighetsskatten bibehdlles. Darmed paver-
kas inte heller storleken pa den fastighetsskatt som betalas. Det dr trots
det av intresse att diskutera hur priser och hyror paverkas av en dndrad
fastighetsskatt, till exempel en skatt som baseras pa ett underlag i form
av ett boendevérde.

Antagatt fastighetsskatten baseras pa bostidernas boendevirde. Antag
vidare att boendevirdet for enkelhets skull definieras som en kvadratme-
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terskatt. Resultatet blir en utjimning mellan bostéider av olika &lder, men
framf6r allt en regional utjgmning mellan hog- och 14gprisorter, under en
restriktion om statsfinansiell neutralitet. Utjamningen berdr i forsta hand
smahusen (med Aganderitt), dven om en viss utjagmning kan komma till
stAnd4ven i hyreshussektorn. Med hyreshus menasi detta fall bAde fastig-
heter med hyresritt och bostadsritt. Senare skall de férandringar som kan
komma att gélla for bostadsritterna utvecklas sarskilt.

En fastighetsskatt baserad p& boendevirdet sanker skatterna i Stock-
holm och andra hogprisorter, medan de hojs i 14gprisorter. Attraktiva se-
mesterorter intar en mellanstillning, men det 4r inte otroligt att en viss
skattesinkning kan komma dessa orter till del, trots att prisnivderna &r re-
lativt 14ga dir, jamfort med till exempel nirfororterna i Stockholm.

For smdhusens del medfor skattesdnkningar och skattehdjningar pa
kort sikt en nastan fullstéindig kapitalisering pa grund av ett oelastiskt ut-
bud. Smahusets pris kommer att i 14gprisorterna falla med ett belopp som
svarar mot skattebeloppet multiplicerat med en kapitaliseringsfaktor.
Antagatt fastighetsskatten 6kar med 4 000 kronor och den nominellarén-
tan efter skatt ir nio procent. D4 bor priset falla med cirka 45 000 kronor
eftersom réntebetalningarna efter skatt pa detta belopp &r just 4 000 kro-
nor. P4 motsvarande sitt okar fastighetspriserna som en f6ljd av skatte-
sankningen i hogprisomradena.

Resultatet blir att skillnaderna i marknadspris mellan hég- och 1agpri-
sorter forstirks. Det innebir ocksa att framtida smahuskopare exempel-
visi Stockholm fir ungefir lika stora bostadskostnader som de nu boende
har, eftersom en minskad fastighetsskatt motverkas av kade ranteutgif-
ter i det hogre prisldget som kommer att rida. De nu boende far bade skat-
tesankning och en férmogenhetsvinst. I 14gprisorterna blir effekterna de
motsatta.

1 hyresrittsfastigheterna blir resultatet av en dvergéng till en boende-
virdesbaserad fastighetsskatt annorlunda. Det beror p att hyresséttning-
en 4r reglerad genom det s kallade bruksvérdesystemet. Efterfragan pa
hyresligenheter, i kombination med balanssituationen p& bostadsmark-
naden, avgor pa kort sikt om hela fastighetsskatteférandringen kan 6ver-
viltras pA hyresgiésterna, respektive avlyftas frin hyresgésterna.

Reaktionen pé till exempel en skattehdjning inleds med att de allmén-
nyttiga bostadsforetagen hojer hyran for att kompensera sig for skattehdj-
ningen. Om inte marknadsliget hindrar kommer foretagen attkompense-
ra sig fullstzindigt eftersom de 4r sa kallade sjilvkostnadsforetag, som
dessutom genom lag givits en marknadsledande roll. De privata hyreshu-
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sens Agare r hinvisade till att anpassa sin hyra till den hyresniva som ra-
der i de allménnyttiga bostadsforetagen.

Aldersfordelningen i det allménnyttiga bostadsforetaget pA en viss ort,
ikombination med forindringen i fastighetsskatteuttagetiolika rgangar,
avgor hur stor den genomsnittliga hyresférandringen blir. Eftersom ett
allmannyttigt bostadsforetag i regel har ett storre sammanhingande
bostadsbestind, kan fastighetsskatten spridas ut 6ver bestdndet i enlighet
med det marknadslége som rider for foretagets olika delbestdnd. Det 4r
det som avgor hur stor den verkliga hyreshdjningen blir i féretagets olika
delbestand.

Det 4r sedan dessa hyresférindringar i olika delbestdnd som ligger till
grund f6r den hyresforandring som dgaren till ett visst privat hyreshuskan
ta ut. En 6vergang till fastighetsskatt pd boendevirdets grund bér medfo-
ra en betydande skatteutjamning mellan olika &rg&ngar av hus, samtidigt
som det allménnyttiga bostadsféretaget kan forvintas sprida ut hyreshdj-
ningen timligen jimnt 6ver hela sitt bestnd. Det medfor att privata fas-
tighetsigare med ett dldre bestind missgynnas relativt sett, medan de som
innehar yngre fastigheter kan gynnas patagligt.

En fastighetsskatt som baseras pa boendevirde i stéllet f6r p ett mark-
nadsvirde far i likhet med smahussektorn regionala effekter. Dessa bor
dock bli mindre i detta fall, eftersom taxeringsvirdesskillnaderna mellan
regionerna 4r mindre for hyreshusen #n de ér for smahusen. Hyroma sti-
ger emellertid i 13gprisorterna, medan de sjunker i hogprisorterna. Dar-
igenom minskar de regionala hyresskillnaderna.

Om bostadsefterfrigan pa hyresldgenheter &r elastisk, det vill siga
kinslig for hyresnivéns forandringar, blir situationen mera komplicerad.
Hyreshojningar i 14gprisorter kan vara svéra att genomfora, eftersom f6-
retagen fAr uthymningssvarigheter. Detkan dé vararationellt, det vill saga
forlustminimerande, att inte hoja hyran s mycket som fastighetsskatten
okar, for att undvika hyresforluster pa ett 4n storre belopp. Resultatet blir
att fastigheten gr med ett underskott, vilket i den privata hyreshussek-
torn, som méste anpassa sig efter det allmannyttiga bostadsforetagets hy-
ressittningsstrategi, medfor sjunkande fastighetspriser. Priserna sjunker
forvisso dven pa de allménnyttiga fastigheterna, men det 4r av mindre in-
tresse eftersom dessa fastigheter mycket séllan utbjuds till forsaljning pa
den 6ppna marknaden.

I hogprisorter sjunker i stillet hyresuttaget. Det medfor efterfra-
gedverskott pa hyreslagenheter pa en initialt balanserad marknad. Efter-
som de allménnyttiga bostadsforetagen 4r hyressittande, paverkas inte
resultatsituationen nimnvirt for de privata fastighetsdgarna, med de re-
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servationer om betydelsen av detallménnyttiga bostadsforetagets alders-
fordelning, som forut angivits. Fastighetspriserna paverkas siledes inte
av en hyressinkning som betingas av en sankt fastighetsskatt.

Avsnittet kan summeras med att en fastighetsskatt baserad p& boende-
virdet inom smahussektorn leder till prisférandringar som forstirker de
regionala prisskillnaderna, och som upphéver verkningarna av den regio-
nala utjimningen i fastighetsskatt. De framtida bostadsutgifterna dndras
knappast, men de nu boende i hgprisorterna fir en formoégenhetsvinst ut-
over skattesinkningen, medan de boende i ligprisorterna far en skattehdj-
ning och en formoégenhetsforlust. Inom hyreshussektorn medfor i stillet
en boendevirdesbaserad fastighetsskatt Skade hyror i 14gprisorterna, och
minskade hyror i hogprisorterna. Hyresrelationerna mellan drgdngarna
forvéntas forbli opdverkade.

3 Nuvarande virderingsprinciper for
bostadsrittssektorn

For nirvarande vérderas bostadsritterna pA samma sétt som hyreshusen.
Det ir fastighetens taxeringsvirde och ej ligenheternas taxeringsvarde
som skall faststillas. I regel bildar varje bostadsrittsforening en egen tax-
eringsenhet. For bostadsritter i smahus giller dessutom, av praktiska
skiil, att varje sddant enstaka hus bildar en sérskild vérderingsenhet.

Normalt utfaller virderingen s att bostadsrattsfastigheterna fér ett tax-
eringsvirde som sammanfaller med taxeringsvardet for en likvérdig hy-
resfastighet. D4 spelar utgéende hyra, &lder och markvirdets andel av de
totala hyresintikterna in som viktiga virdefaktorer. I det enklaste fallet
kommer bostadsrittsfastighetens taxeringsvirde att bestimmas av utga-
ende (bruksvirdes)hyra pa jamforbara hyresfastigheter multiplicerad
med en bruttokapitaliseringsfaktor.

De diskussioner som férts om tinkbara framtida férdndringar i hyres-
ritternas taxeringsvirden som en foljd av att fastighetsskatten baseras pa
ett boendevirde skulle med viss automatik komma att férdndra bostads-
rittsfastigheternas taxeringsvirden i samma riktning. For bostadsrétter-
nas del bér emellertid genomslaget pa bostadsrittsforeningens avgifter
bli fullstindigt, eftersom varje forening 4r strikt sjalvkostnadsinriktad.
En Kkapitalisering sker sedan som paverkar overldtelsepriserna pa
bostadsritterna. Okade avgifter kapitaliseras som ett sinkt marknadspris
pa bostadsritten, medan en avgiftssidnkning far motsatt effekt. Hur full-
sténdig kapitaliseringen blir beror, precis som fér smahusen, bland annat
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pAutbudets och efterfrigan priskénslighet. PAkort sikt bor kapitalisering-
en bli timligen total.

4 Nya varderingsprinciper for bostadsrétterna

Taxeringen av bostadsrdtterna behandlas av Bostadsréttsvirderings-
kommittén (BVK). Enligt direktiven skall BVK préva méjligheterna att
Asidtta marknadsprisrelaterade taxeringsvidrden pa bostadsrittshusen.
Detta skall ske med beaktande av det kollektiva inslag som inryms i bos-
tadsréttsformen. Kommittén kan déirfor inte lgga fram forslag som syftar
till att bostadsrattssektorn skall jamstillas fullt ut med dganderéttssektorn
vid bestimmande av taxeringsvirde.

De indirekta taxeringsvirden som Asétts de enskilda bostadsrétterna ér,
som tidigare beskrivits, grundade pa de som &satts p jaimforbara hyres-
fastigheter inom hyressektorn. Dessa virden underskattar i manga fall
markant det marknadsvirde som dessa bostadsrtter betingar. Den vikti-
gaste orsaken till detta 4r att den avgift till bostadsréttsféreningen, som
nirmast motsvarar hyran inom hyresrittssektorn, underskrider en tinkt
marknadshyra. En sidan kan hypotetiskt tinkas bestd av avgiften i sig
med tilldgg for de kostnader som ar férbundna med kopet av bostadsrét-
ten, antingen i form av en insats for en ny ldgenhet eller som ett Sverlatel-
sepris pa en successionsldgenhet.

Insatsen kan i manga fall vara betydande. Det beror pA att de ekonomis-
ka forutsdtmingarna skiljer sig it mellan bostadsrittssektorn och hyres-
sektorn. Bostadsrittssektorns hyror, det vill siga dess avgifter, baseras p&
historiska kapitalkostnader, med tillagg for drifts- och underhallskostna-
der. Om inte fastigheten genomgétt en grundliggande renovering, kom-
mer dirfor avgifterna for dldre bostadsritter vara avsevirt lagre dn for
nyare bostadsritter som producerats i ett helt annat kostnadslige. Avgif-
terna 4r ocksa lagre 4n for jamférbara hyresritter, eftersom en hyresom-
fordelning praktiseras, som medfor att 4ldre hyresrétter genom en forhojd
hyra finansierar hoga kapitalutgifter i nyproduktionen.

Denna skillnad i hyra respektive avgift skapar grundvalen for konsu-
menternas villighet att betala en insats eller ett Gverlitelsepris for
bostadsritten. Priset kan i vissa fall vara mycket storre &n som foljer av
de skil som anforts ovan. Om inte hyrorna l4dgesrelateras kan skillnaden
mellan avgifterna p bostadsréttsligenheter i attraktiva l4gen och en po-
tentiell marknadshyra vara mycket stor — langt storre @n avstandet till de
existerande hyrorna pa jamforbara hyresldgenheter. En sddan spénning
medfor i minga fall att hushéllen &r villiga att erligga betydande belopp
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for bostadsritten. I avsnitt 4.2.3 i betinkandet redovisas vissa resultat
frAn en undersokning som utférts av Lantméteriverket pd uppdrag av
BVK.

Av diskussionen f6ljer att en virderingsmetod som tar sin ut-
gAngspunkt i jimforbara hyresfastigheters hyror ter sig grovt missledan-
de om syftet #r att Asitta taxeringsvarden som speglar bostadsrétternas
marknadsvirden. Skillnadernamot dagens virdering kan i ménga fall va-
ra betydande, dven om en Lgesrelatering av hyrorna skulle minska skill-
naderna. Det bor dock papekas att resultaten &r osékra, delvis beroende
pA att resultaten 4r mycket kiénsliga for antaganden om bruttokapitaliser-
ingsfaktorn och att marknaden dessutom ér kanslig for 4ven smé f6rand-
ringar i omvérlden och i de ekonomiska forutséttningarna.

En fastighetsskatt som baseras p& bostadsrétternas marknadsvérden, sa
som de har beskrivits i detta sammanhang, skulle medfora betydande ef-
fekter. Kraftiga okningar i (skatte)utgifterna leder till prisfall i form av
sinkta overlatelsebelopp, medan det motsatta sker i orter dir skatten
eventuellt skulle sankas. Marknadsanpassningen leder siledes till enre-
gional utjamning i 6verlatelsepriser, samtidigt som regionala skillnader
i avgifter (hyra) accentueras.

5 Minskade bostadssubventioner

Genomforda och planerade reformer p bostadsmarknaden &r starkt in-
riktade p4 att minska subventionerna — bade rintebidragen och skatteef-
fekterna. I detta avsnitt skall vi beskriva vilka effekter detta kan leda till
for hyreshusen och f6r smahusen. I det forra fallet 4r det n6dvandigt att
forst redovisa den virderingsmodell som anvénds, eftersom det dr den
somavgor hur en subventionsminskning aterverkar p4 fastigheternas tax-
eringsvirde och fastighetsskatt.

Virderingsmodellen

Hyreshusens taxeringsvirde faststills med hjélp av en virderingsmodell
som skiljer sig frAn den som tillimpas f6r smahus. I betéinkandet och i bi-
laga 3 har de aktuella virderingsmodellerna beskrivits.

I detta sammanhang riicker det med att pApeka att taxeringsvérdet (TV)
teoretiskt kan bestims som produkten av en bruttokapitaliseringsfaktor
(BKF) och de samlade hyresintikterna (H),

TV=BKFx H
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Virderingsmetoden 4r dirmed en avkastningsmetod. I praktiken anvédnds
en indirekt metoden dér ett antal vardefaktorer sdsom bostadshyra kontra
lokalhyra, Alder och markvérdesandel bestimmer valet av den riktvérde-
tabell som ligger till grund for virderingen. Dessutom anvénds olika ta-
beller for bostiader och lokaler, vilket ér ett uttryck for att bruttokapitali-
seringsfaktorn 4r olika for bostéder och lokaler. Vidare paverkas valetav
tabell av sirskilda forhallanden som hinger samman med marknadens
forrantningskrav, det vill séiga val av kapitaliseringsfaktor. Dit hor bland
annat ett hinsynstagande till att forréntningskravet ar ligre f6r smd hyres-
hus eftersom en del av dessa ofta utgor dgarens egen bostad.

Rintebidrag och andra subventioner till hyresréttssektorn beaktas i
virderingsmodellen genom att tabellerna ir si utformade att bruttokapi-
taliseringsfaktom &r storre for nyare 4n for dldre hus. Nyare hus har stora
subventioner som sinker hyran. En ensartad bruttokapitaliseringsfaktor
hade resulterat i alltfor 14ga taxeringsvérden pa dessa hus — tvért emot
marknadens virdering, som snarare baseras pa bade hyresintikier, sub-
ventioner och utgifter.

Lantmiteriverket uppger att skillnaden mellan bruttokapitaliserings-
faktorerna for olika Arg&ngar i praktiken innebér att cirka hélften av sub-
ventionen l4ggs till hyran, varvid man fér ett hyresbelopp som i vérder-
ingshinseende kan jimforas med hyran pd dldre, osubventionerade
hyreshus. Enligt Lantméteriverket 4r denna tumregel ett uttryck for
marknadens virdering av nuvarande och framtida subventioner.

Eftersom subventionerna 4r olika stora i olika delar av hyresrattssek-
torn fir denna tumregel mycket olika genomslag. Detta géller sérskilt
ombyggnadsverksamheten som till stora delar har genomforts med hjalp
av subventioner som har foérdelas p samma villkor som subventionerna
till nyproduktionen.

Effekter av minskade subventioner till hyreshusen

Minskade subventioner till hyresrittssektorn, som &tf6ljs av motsvaran-
de hyreshojningar, skulle dérfor komma att hdja taxeringsvérdena, efter-
som ett hyrestillskott vérderas higre 4n ett subventionsbortfall vid fast-
stillelse av taxeringsvérdet.

De skatte- och finansieringsreformer som nu genomforts innebér en
markant minskning av subventionerna till bostadssektorn. Sammantaget
beraknar vi att fordndringen i marginalskattesats (for hushall i smahus
med dganderiitt eller bostadsritt), rantebidrag och bostadsbidrag medfor
att subventionerna totalt minskar med 20 miljarder kronor &r 1991 — jam-
fort med en situation utan vare sig skatte- eller finansieringsreform. Inom
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hyresrittssektorn drabbar merparten av denna minskning det nyare be-
stAndet. I genomsnitt medf6ér minskningen att hyrorna 6kar med 15 pro-
cent i det nyare bestandet, och med nidgot mindre procentsats i det dldre
bestAndet. Taxeringsvirdena kommer darmed att hdjas mer i det nyare
bestandet #n i det dldre, under forutsittning att de 6kade utgifterna slar
igenom fullt ut i form av 6kad hyra.

Okade taxeringsvirden medfor ett 6kat uttag av fastighetsskatt, vilket
bostadsféretagen forsoker kompensera sig for genom ytierligare hyres-
hojningar.

Berikningarna forutsitter att hyrorna kan okas s& mycketatt de fullt ut
kompenserar bAde de minskade subventionerna och den 6kade fastighets-
skatten. Det innebdr att den omfoérdelning av hyror somi viss omfattning
Ager rum inom bruksvirdesprovningens ram inte dndrar karaktér. Det 4r
annars ett rimligt scenarium att fastigheter som traffas av stora utgiftsok-
ningar fir hyreshojningar som inte ticker utgiftshdjningen fullt ut, medan
andra fastigheter i bestindet far bidra med resterande hyresckningar. Det-
ta giller de allmannyttiga bostadsféretagen som i regel har vl differen-
tierade bestand. Fér de privata hyreshusen dr situationen delvis annorlun-
da. Vi dterkommer till det i ett senare sammanhang.

Oavsett bruksvirderingen och dess tillimpning finnsdeten ytterligare
begransning for hur stor en hyreshdjning kan géras. Detbestdms av fore-
tagensavsittningsmdjligheter, som beror pa hushallens férméga och vilja
att betala den hogre hyran. Under sddana omstindigheter kan det finns
marknadsskal att inte hoja hyrorna fullt ut. Gangse varderingsmetoder le-
der da till ett 14gre taxeringsvarde 4n som annars hade asatts. Det minskar
i sin tur den 6kning i fastighetsskatteuttag som subventionsminskningen
initialt medforde.

Smdhusen

For smahus med dganderitt och for bostadsrittsldgenhetema bor minska-
de bostadssubventioner och atféljande ¢kade bostadsuigifter leda till
prisfall pa bostider och en minskad nyproduktion. Orsaken &r att 6kade
subventioner kapitaliseras i form av hogre fastighetspriser. Ett borttagan-
de av subventioner fir motsatta effekter. P4 sikt tenderar priserna att 6ka
igen, i samband med att den minskade produktionen av bostéder driver
upp priserna pa det befintliga bestAndet av bostéder till en nivd som svarar
mot prisnivan i nyproduktionen.

Lagre priser medfor ligre taxeringsvérden och en minskad fastighets-
skatt. Skattebortfallet blir i regel mindre 4n den initiala subventions-
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minskningen, eftersom fastighetsskattens andel av kapitalutgifterna &r li-
ten jamfort med subventionsandelen i de flesta argangar.

En subventionsminskning i nyproduktionen

Det iir troligt att framtida subventionsminskningar i forsta hand kommer
att berora nyproduktionen, medan rintebidragen i det befintliga bestin-
det kommer att bibehallas. Effekterna blir d4 nigot annorlunda &n som
angivits ovan. Kapitalutgifterna blir betydligt hogre i det tillkommande
bestandet 4n i det befintliga. Det innebér att det dldre bestAndet blir billi-
gare i relativa termer, och att en del av efterfrigan flytas dver frn nypro-
duktionen till bestdndet. Det resulterar i 6kade fastighets- och taxerings-
virden i bestdndet. Effekterna blir starkast i smahussektorn och i
bostadsritissektorn, men det ar inte uteslutet att det dven kan bli en viss
prisokning i hyreshusbestandet trots de sjalvkostnadsprinciper som de
allménnyttiga bostadsforetagen arbetar efter.

Eftersom ett framtida finansieringssystem med en sddan utformning
som hir férutskickas resulterar i 6kade fastighets- och taxeringsvirden
i det sldre bestandet, kommer det dven att medféra okad fastighetsskatt
i det sldre bestdndet. En sidan skattedkning héller tillbaka prisokningen,
men dess inverkan torde vara mattlig.

A andrasidan far ett finansieringssystem med kraftigt 6kade bostadsut-
gifter i nyproduktionen stérre negativa effekter pa byggvolymen én ett
system dar subventionsminskningen sprids ut 6ver bade bestdnd och ny-
produktion och dir kapitalutgifterna fordelas 6ver tiden med hjalp av ett
rantelan.

Slutsatsen for fastighetsskattens del blir att eit nytt tinkbart finansi-
eringssystem Astadkommer ¢kade fastighetsskatteintikter i det dldre
bostadsbestandet, medan skatteintikterna minskar i det tillkommande
bestandet. Nettoeffekten 4r sannolikt positiv.

Dirtill kommer den statsfinansiella besparing som beror pAatt minska-
de subventioner skall utbetalas till ett mindre antal nyproducerade bosta-
der. Statsfinansiellt medfor darfor ett nytt finansieringssystem enligt de
riktlinjer som hr har skisserats en betydande besparing, &ven om forand-
rade fastighetsskatteintiikter tas med i berdkningen.

6 Okad ldgesrelatering

Subventionsférindringar som paverkar fastighetsigarensintikter och ut-
gifter far effekter som liknar de som kan uppsté vid en dkad ldgesrelater-
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ing i hyressittningen, det vill siga utvecklingen mot en mera “marknads-
konform” hyresstruktur. 1 bada fallen péverkas fastigheternas
taxeringsvirde och storleken pé den fastighetsskatt som skal! erldggas.
Frigan behandlas for narvarande i en departementsutredning, men par-
terna pa hyresmarknaden har enats om ett nytt hyressétiningssystem som
skall lagga storre vikt vid ligesfaktorn och tona ner betydelsen av andra
hyrespaverkande faktorer, till exempel tillgang till service, utustnings-
standard i huset.

For Fastighetsskatteutredningen dr detav vikt att virdera denbetydelse
som de nya hyresséttningsprinciperna kan téinkas fa for fastighetspriser,
taxeringsvirden och fastighetsskatteuttaget.

Det ir troligt att en 6kad marknadsrelatering far storst effekti de storre
stidernas mest attraktiva bestind. Iregel giller dettainnerstadsbestindet,
men Zven mindre centralt beldigna bostadsomraden kan bli berrda.

Dessa attraktiva bestdnd kénnetecknas av att den utgdende hyran un-
derstiger den hyra som skulle vara majlig att ta ut vid en fri hyresséttning.
Denna skillnad kan vara betydande, vilket studier vid Statens institut for
byggnadsforskning har visat. I till exempel Stockholms innerstadsbe-
stAnd skulle betydande hyreshjningar erfordras for att n balans mellan
efterfragan och utbud. Skillnaden é4r sannolikt betydligt mindre p4 andra
orter i Sverige, men kan dven dir vara betydande. I vissa fall kan denna
skillnad vara negativ, vilket innebér att en hypotetisk marknadshyra un-
derstiger den nu utgdende hyran. Dessa fall 4r sannolikt ovanliga, efter-
som vi i dag inte kan iaktta pAtagliga verskottssituationer pa ndgon del-
marknad. En friare hyressitting kommer dérfor knappastatt tvinga fram
hyressinkningar pa nigon delmarknad. Var kunskap om priseffekterna
pé olika delmarknader av en friare hyressittning &4r av naturliga skil teo-
retisk, varfor en viss osikerhet priglar var framstillning.

I regel férvintas hyrorna 5ka mest pd bostéider som har en 14gstatlig be-
1aning, och féljaktligen smé subventioner, eftersom det i huvudsak géller
det dldre innerstadsbestdndet. En fortgdende saneringsverksamhet har
emellertid resulterati betydande inslag av nybyggda bostider i dessaom-
riden. Samtidigt har en intensiv ombyggnadsverksamhet resulterat i att
mangaav de ldre bostdderna har erhllit statliga 14n pa villkor som liknar
de som tilldelas nyproduktionen.

Hojda hyror i fastigheter med 14g statlig beldning ochi attraktiva ligen
ger ett fullt genomslag pa fastigheternas marknads- och taxeringsvérden.
Orsaken ir att fastighetségaren far s kallade “windfall gains”, det vill si-
ga intzktstillskott som inte motsvaras av kostnadsokningar. I det befintli-
ga bestandet bor man rikna med att hela beloppet kapitaliseras. Hojning-
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en av marknads- och taxeringsvirdet motverkas dock i viss man av attdet
hojda taxeringsvérdet resulterar i en hjd fastighetsskatt. Denna kapitali-
seras ocksd, men i form av ett minskat fastighetspris.

P4 grund av Lantmateriverkets sérskilda satt att virdera bostadssub-
ventionernas betydelse for fastighetspriserna blir effekterna nagot annor-
lunda om den 6kade hyran giller fastigheter som samtidigt far minskade
subventioner. I sddanafall reduceras 6kningen i taxeringsvérde. Reducer-
ingen blir dock bara hlften s stor som vore motiverat av sjdlva subven-
tionsminskningen. Enligt Lantmiteriverket berdkningar representerar
dessa antaganden marknadens satt att fungera. Vi forestiller oss att det
kan finnas skil f6r Lantmiteriverket att noggrant prova sina vérderings-
metoder i denna “nya” situation pa fastighetsmarknaden.

7 Sammanfattning

Diskussionen i denna bilaga har syftat till att visa att férdndringar i fastig-
hetsskatt, subventioner och hyressdttning skapar reaktioner pa bostads-
marknaden. I vissa fall kan dessa omintetgora sjilva syftet med reformen.
En skattendring p4 boendevirdets grund kan till exempel leda till fors-
tirkta prisskillnader mellan hog- och lgprisorter, vilket motverkar den
regionala utjamning som asyftades.

Subventionsminskningar och marknadsanpassning av hyrorna skapar
likartade reaktioner pa marknaden. I det forra fallet pdverkas framst ny-
produktionen, medan prisbildningseffekter framstar som viktigare i det
senare fallet.
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