
Ur KB:s samlingar
Digitaliserad år 2014



fas
tighets





Statens offentliga utredningar
ww 199211
g Finansdepartementet

Fastighetsskatt

Betänkande Qtighetsskatteutredningenav
Stockholm 1992



SOU Ds kan köpasfrånoch Allmänna Förlaget, också uppdrag regeringskanslietssom av
förvaltningskontor ombesörja remissutsändninga dessapublikationer.av

FörlagetAdress Allmänna
Kundtjänst
10647 Stockholm
Tel 08739 96 30
Telefax 9508739 48

Publikationcma kan ocksåköpasi Informationsbokhandeln,Malmtorgsgatan Stockholm.

Omslag CarinaFredriksson

REGERINGSKANSLIETS
ISBN 91-38-109724oFFsETcENTRAL

Stockholm 1992 ISSN 0375-250X



199211SOU

Lundgrenstatsrådet BoTill

statsrådregeringen detbemyndigade1990oktober4beslut denGenom
tillkallabeskattningärendenföredra attuppgifttill enhade att omsom

fastighetsbeskatt-förunderlagetfråganutredasärskild utredare att om
ningen.

Tur-BengtdocentenförordnadesbemyndigandetMed stöd numeraav
1990.december3med denfrån ochutredaresärskildsomner
1991 departe-februari20denförordnadesutredningeniSom experter

Sjö-byrâchefen LennartFredriksson,Urbanmentssekreteraren numera
Nils-OveYregård, kammarrättsassessomRuneskattedirektörengren,

UtredningenLundström.Äng Stellan1991 docentenapril10densamt
Zetterquist.planeringschefen Urbanockså biträttshar av

byrâche-1991 ochjanuarimed den 1från ochKatinka HonFil.kand.
förordnades1991februari attoch med den 1frånKjellson va-fen Bengt

utredningen.åtsekreterarera
Fastighetsskatteutredningen.Utredningen namnetantog

SOUFastighetsskattbetänkandevårtöverlämnafår härmedVi
slutfört.därmed199211. Uppdraget är

1992januariden 30Gävle

TurnerBengt

HartKatinka

jellsonKBengt





199211SOU

INNEHÅLL

Sammanfattning

15Inledning
15utformning i dagFastighetsskattens1.1
18tillkomstUtredningens1.2

25i dagFastighetsskatten2
25historiaBostadsbeskattningens2.1
28motivnuvarandeochtidigareFastighetsskattens2.2

i andrapå fastighetsskattenHur3 manser
länder
Inledning3.1

i NorgeFastighetsbeskattningen3.2
DanmarkiFastighetsbeskattningen3.3
FinlandiFastighetsbeskattningen3.4

utblickinternationellEn3.5

fördelningsprofilFastighetsskattens4
Inledning4.1

avkastningsperspektivvariationerSkatteuttagets ett4.2 ur
boendevärdesperspektivvariationerSkatteuttagets ett4.3 ur

hushållolikamellanfördelning typerSkatteuttagets av4.4

fastighetsskattenintäktertotalaStatens5 av
Inledning5.1

reglergällandemedFastighetsskatteuuag5.2
skärptsfastighetsbeskatmingenHar5.3

beslutademed redanFastighetsskatteuuag5.4
regeländringar



SOU 199211

1051990-taletutveckling underSkatteuttagets5.5

tillanknytningunderlagEtt utan6
marknadsvärdet 109

109basBoendevärdet6.1 som
121boendevärdestorleksrelaterat6.2 Ett

produktionskostnaden 117pâboendevärde baserat6.3 Ett

på fastighetsskattenVår 1217 syn
121kapitalavkasmingsbeskattningSkatten7.1 är en
122fastighetsskattallmänbörFastighetsskatten7.2 envara
124marknadsvärdettillmåste knytas7.3 Skatten

underlagMarknadsvärdet 1278 som
127grunduppgifterTänkbara8.1
130marknadsvärdetTaxeringsvärdet mätare8.2 avsom
133fastighetsskattenförunderlagTaxeringsvärdet8.3 som

imodifieringar ett9 Behov av
marknadsvärdebaserat system 149

149Inledning9.1
hyreshus 150ochför småhusgällaolika Skattesatser9.2 Bör

ombyggdaochinfasningsregler förBehov9.3 ny-av
15 1fastigheter
153fastighetsskattesystemnuvarandeproblem i9.4 Andra

hushållför vissa 159Lösningar10 grupper av
159möjligheterBefintliga10. 1
161lösningargenerellaMöjliga10.2
164lösningarspecialinriktadeMöjliga10.3

reformtankaraktuellall Konsekvenser av
taxeringsvärdettillanknytning 169med

bostadsrättsfastig-Ändrade taxeringförprinciper11.1 av
169heter
171fastighetstaxeringrullandeInförande11.2 av

iförändringarframtidaKonsekvenser11.3 av
173fmansieringssystemet

Administrativa konsekvenser 17712



199211SOU

Bilagor
179KommittédirektivBilaga l
185Tilläggsdirektiv2Bilaga
191ghetstaxerinFasti3Bilaga gen

analyservåraförmetoderochDatamateñal av4Bilaga
205fastighetsskattenförunderlagnuvarande

institutStatensBerger,TommyKonsultrappon5Bilaga
Fastighetsbeskattningenbyggnadsforskningför

227hushållsperspektivettur
279bostadsmarknadenpåPrisbildning6Bilaga





1992 l 1SOU

Sammanfattning

syfteSkattens
ursprungligen etttillkomSverige somifastighetsskattenstatligaDen

ändamålfastighetsskattensharDärefterinstrument.bostadspolitiskt
reformeringenmedsamband aviminstinteframgickDettaförskjutits.

företagsbeskattningen.ochinkomst-
ka-detbeskattninglöpande avskall i dagFastighetsskatten som enses
be-samladedendelDen utgörfastigheter.i aveninvesteratspital som skallmålsättninggrundläggandeEnkapitalavkastning.skattningen av

medförDetta attlikformig.ochenhetligbeskattning ärsådanattvara kapitalbeskattning.likbörstorlek görasoch annanutformningskattens
bos-allmänliksomneutralitet,ochparitet enmålenbostadspolitiskaDe
dockbörkostnader,rimligatillbostäderbramålsättningtadssocial om
skat-detaljutformningenvidrestriktion avviktigfortfarande ensomses

strävanden.motverka dessainteskallFastighetsskattenten.
taxeringsvär-utgörsfastighetsskattenförunderlaget avnuvarandeDet

avkastningsperspektivutifrånanalyserats ettdelsharUtfallet häravdet.
Utfalletboendevärdesperspektiv.utifråndelsoch ettfastighetsskattenpå

studerats.ocksåhushåll harolikaför

marknadsvärdetpåmåttTaxeringsvärde som
påmåtttillfredsställandefungerar somtaxeringsvärdenSmåhusens

möjligheternahyreshusen ärFörvärderingstillfállet.vidmarknadsvärdet
bakgrundMotvarierar sämre.marknadsvärdethurfastställaempirisktatt
fungerarfastighetsmarknadenhurprincipiella omresonemangmerav hyres-deförrimliga ävenvariationertaxeringsvärdets somdockframstår

med hyresrätt.upplåtshusenheter som
mark-påmåtttillförlitligtmindrealltdock somblirTaxeringsvärdet
sedangåtttidlängresmåhus somhyreshussåvälförnadsvärdet som

fastställdes.det
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För hyreshusenheter upplåts med bostadsrätt taxeringsvär-utgörsom
i många falldet dåligt mått på marknadsvärdet. förslagEtt tillett en ny

värderingsmodell för fastigheterdessa har utformatsdock Bostads-av
rättsvärderingskommittén.

Skillnaden skatteuttaget mellan olika bostadshus

bådeFör hyreshus och småhus stiger taxeringsvärdet kraftigt med husets
värdeår. Skattereduktionen för och ombyggda bostadshus begränsarny-
dock variationema samtidigt innebärden skatteuttagetavsevärt attson1
blir lägst för hus fárdigställda under de tio åren.senaste
Taxeringsvärdet kvadratmeter i genomsnitt dubbelt så högt förärper

småhusen för hyreshusen. Skillnaderna i skattesats mellan de tvåsom
hustypema medför emellertid fastighetsskatten kvadratmeter äratt per
ungefär densamma för småhus för hyreshus i genom Förhållan-som
dena varierar dock kraftigt mellan olika delar landet.av

småhusenFör regionala skillnadernade i såväl taxeringsvärdeär som
fastighetsskatt kvadratmeter betydande. småhus i StockholmFörper
gionen gångerärde högre för småhus i och mellersta Norrland.än övretre
För hyreshusen de regionala variationema i taxeringsvärdet betydligtär
mindre.

astighetsskattensF fördelning hushållmellan olika typer av

Fastighetsskatten tenderar hushållensöka med disponibla inkomst.att
Stora variationer finns dock mellan hushåll med lika inkomster. Vi-stora
dare har viss utjämnandeden effekt på inkomstfördelningen idenen me-
ningen hushåll höga inkomster förmed proportionelltatt settsvarar en

fastighetsskatteuttagetandel det totala Delvis detstörre motsvarasav
skillnaderdock de i bostadskonsumtion finns mellan inkomst-av som
Hushåll med högre inkomster bor i utsträckning i små-störregruppema.

husän hushåll inkomster.med lägre Detenderar också attboimer centralt
belägna och bostäder högre hushåll lägremed standard med in-större än

Följdaktligenkomster. förstärker fastighetsskatten skillnaderna iäven
bostadsutgifter mellan olika hushåll. gäller framföralltDet i småhussek-
tom.

Effekter skatteregler och småhusenomtaxeringenav nya av

sammanlagda effektenDen de skattereglema och omtaxeringenav nya
småhusen skatteuttaget för dessa fastigheter ökade med iattav var ge-

Ökningensnitt 330 1989 och 1991kronor mellan uteslutande ettnom var.
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skatteuttagetinnebarskattereglema attDeomtaxeringen.resultat nyaav
minskade.taxeringsvärdetandel avsom skat-fastighetsskatten attiförändringarnamedfördehyreshusenFör

år.720 kronorgenomsnittimed perökadeteuttaget
taxeringsvärde-relativmedsmåhus störsthushåll iallaMerparten av

betydandedockfinnsDet ettinkomster.förhållandevis högaharhöjning
kraf-höjdestaxeringsvärdetvilkaförinkomsterlågamedhushållantal
ökadehäraveffekternalindrashushåll genomdessamångatigt. För av

icke-pensionärshus-Förbostadstillägg.kommunalaellerbostadsbidrag
skattehöjningen20omkring procentgenomsnitt avitäckssmåhusihåll

ökadetäckersmåhusipensionärshushållFörbostadsbidrag.ökadeav iskattehöjningen70 genom-drygtbostadstillägg procentkommunala av
snitt.

fastighetsskattenintäktertotalaStatens av
kronormiljarder17knapptuppgå tillberäknasskatteintäktematotalaDe

sek-offentligadendrygt procent1991 tre avDetinkomståret motsvarar. medför1991gällerövergångsreglerDeskatteintäkter. somtotalatorns
reglernadeblivitskulle havad de nyablir lägre omänskatteintäktemaatt

förhöjda skattesatsentillfälligtmedför denSamtidigtfullttillämpats ut.
Nettoeffekten är attskatteintäkter.ökadefastigheterkommersiellaför

1991inkomståret änlägremiljard kronoromkringblirskatteuttaget en
genomförda.fulltvaritreglernadeblivitskulle hadet nyaom

undernågotökafastighetsskattenintäkternaberäknasreala avI termer
oförändradipåligga settdärefter storthälft för enförsta1990-talets att

decenniet.undernivå resten av

underlagAlternativa

fram-anlagtvifastighetsskattenpågrundläggande somsynsättdetMed
lämp-mindremarknadsvärdepå än sombaserat ettunderlag annatstår ett

ligt.
skulle kunnaunderlag ut-alternativahurundersöktemellertidVi har

boendevärdei deutgångspunktvår omresonemangtagitVi harformas.
i sinaredovisatBoendekostnadsutredningenochBostadskommitténsom påbaseratboendevärdeutformamöjligheter ettOlika attbetänkanden.

därvid övervägts.harlägeochstandardstorlek,såsomegenskaper
boendevärdet.förgrundtillliggastorlek börbostadensfunnitV1 har att

boendevär-analyseratsockså ettharlägeoch urstandardBegreppen
fakto-dessaanvändamöjligtfunnit det attdock inteVi hardesperspektiv.
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för fastställa boendevärde. I till storlekenatt detett enligtrer ärmotsats
vår uppfattning omöjligt på entydigt och tiden någorlundaatt överett sta-
bilt faststlå hur desätt boende värdesätter och rangordnar dessa faktorers
betydelse för boendevärdet. Det har resulterat i boendevärde baseratett
på respektive bostads storlek.
Vi har också försökt belysa möjligheterna utforma underlagatt ett som
baserat på bostadshusensär produktionskostnader.
Slutsatsen dessa analyser varken boendevärdeär i formattav ett ettav

storleksrelaterat eller produktionskostnadsrelaterat underlagett utgör en
lämplig förbas fastighetsskatten. Detta ställningstagande gäller oavsett
skattens syfte.
Ett underlag koppling till marknadsvärdet uppvisar sådana bristerutan
stabilitet, objektivitet och hänsynstagande till grundläggande rättssä-

kerhetskrav det inte möjligt läggaär sådant värde tillatt grund föratt ett
den löpande fastighetsbeskattningen.

Underlaget framtideni

Vi har därför funnit fastighetsskatten fram ledes, både principi-ävenatt av
ella och praktiska skäl, bör baseras på värde relaterat tillär mark-ett som
nadsvärdet.
Dagens taxeringsvärde relaterat till marknadsvärdetär och skall mots-

75 detta. För det flertalet taxeringsenheterprocent stora ärvara av taxer-
ingsvärdet påbaserat uppgifter köpeskillingar. Sådana uppgifter ärom

underlaglämpliga använda grundläggande då de lätt tillgängli-att ärsom
och lätt jämförbara för den enskilde fastighetsägaren.ga
Vi har därför funnit skatteunderlaget i framtidenäven bör knytas tillatt

taxeringsvärdet.
Vi har bedömt resultatet fastighetstaxeringen relativtav gott,som

framför allt beträffande småhusen. Däremot kan det finnas viss tveksam-
het i förhållande till delvärdena mark- respektive byggnadsvärde. Detta
kan delvis bero på de hittills inte haft någon egentlig betydelse iatt be-
skattningssammanhang.
Även taxeringsvärdet framstår det naturliga underlagetom mestsom

med hänsyn till dess koppling till marknadsvärdet har studerat möjlig-
heterna använda modifierat taxeringsvärde underlag föratt fastig-ett som
hetsskatten.
Det naturliga alternativet enbart använda byggnadsvärdetär att som

underlag. Härigenom skulle regionalade skillnaderna mellan identiska
bostäder främst småhus minska. Däremot skulle de åldersmässiga varia-
tionema i skatteuttaget öka. Den äldre delen bostadsbeståndet skulleav
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för denökaskulle yngreskatteuttagetmedanfastighetsskattlägrefå en fråni skatteuttagetomfördelningarregionalaskulleVidare storadelen.
inträffalandetdelarövrigatillstorstadsområdena av

skatteun-nuvarandedetdelendastbyggnadsvärdet är avenEftersom
skattbyggnadsvärdesbaserad entillövergångmedför enderlaget en

Ge-Skattesatser.nuvarandemedskatteintäktematotalademinskning av
använda bygg-och attskattesatserkombinationer genomolika avnom fastigheter-skattepliktigadedelarendastförunderlag avnadsvärdet som

skattenförunderlagnyttkonsekvenserna ettstatsfinansiella avdekanna
reduceras.

börframledes ut-fastighetsskatten ävenförunderlagetfunnitharVi att
ilikformighetenupprätthållsHärigenomtaxeringsvärdet.helagöras av

taxerings-totalakapital. Detpå investeratavkastningbeskattningen av
ochdelvärdena är sta-säkerhet än enmedfastställt störreocksåvärdet är

marknadsvärde.fastighetemasbil mätare av
tillämpningkonsekventföljduppståkan enproblem avenDe somsom
på sättlösasstället annatimotiv börgrundläggandefastighetsskattensav

underlag.förändratettän genom

hushållför vissalösningarBehov av
fastighets-relativt högttill uttagleda avkanfastighetspriser ettStigande

småhusihushållfrämstsighushåll. Det rör omvissaförskatt grupper av
harhushållDessahögprisområden.iborinkomsterlågarelativtmed som
för-Fastighetsskatten utgörtid.lång enunderområdetidel botttill stor

hushålls fas-dessaSamtidigt ärboendekostnaden.delhållandevis stor av
någonord inteandramedliderHushållen avbelånade.ofta lågttigheter

likviditetsprob-frågaställeti ettDetmening. är omegentligresursbrist i
lem.

tillgångutnyttja denhandstill är attligger närmastlösningDen som
ibudstillstårmöjligheterreguljärade somGenomfastigheten utgör.

kostna-löpandeför demedelkanbanklånsedvanligaexempeltillform av
frigöras.derna

hy-ochsmåhusbådeipensionärshushåll,förliksombarnfamiljer,För
del täckeroväsentligintetillredanbostadsbidraget engäller nureshus, att

fastighetsskatten.höjningar av
kanlösningarbefintliga varadessauteslutetintedock attdetVi finner
lösningarSärskildahushåll.antalbegränsatmycketförotillräckliga ett

formuleratdärförVi har endå övervägas.ingripande kanstatligtgenom skyldighetenmeduppskovtillmöjlighetmedförprincipskiss systemett
fastighetsskatt.betalaatt
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Ställningstaganden i övrigt

Det grundläggande på fastighetsskatten anlagt innebär isynsätt som
princip fastigheter,skattesatsen bör densamma för allaatt typervara av
förutsatt Genomtaxeringsväidenivån densamma.även äratt att taxer-
ingsvärdena endast till marknadsvärden sjätte årändrade vartanpassas
och vid olika tillfällen för olika fastigheter denna förutsättningärtyper av
inte uppfylld. Vi avstår därför från föreslå någon förändring i skatte-att
satsema.

fastighetsskatten inte skall bostadspolitiskaFör motverka de målenatt
paritet och bra bostäder till rimliga kostnader bör skattereduktio-ävenom
till och ombyggda fastigheter bibehâllas.nen ny-

Vi har slutligen på några förändringarpekat önskvärda med anknytning
till fastighetsskatten. bland likformighets- och stabilitetsskälAv annat

vi omräkningsförfarande införas i fastighetstaxeringen.böratt ettanser
Vi förslagen frånställer bakom sådant Fastighetstaxerings-ettoss om
kommittén.
Vidare vi fastighetsskatten bör allmän fastighetsskatt,attanser vara en
inte till och vissa lokaler. Likfor-begränsad bara bostäderär attsom avse

Ävenmi skäl härför. svårigheternaghetsskäl de accentueradeär ett tungt
för industrielldra mellan hyreshusenheter och enheter verk-gränseratt

samhet talar för breddning basen för fastighetsskatten.en av
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Inledningl

i dagutforrrmingFastighetsskattens1.1

hyreshusochsmåhusomfattarFastighetsskatten1.1.1

regleras1985. Denjanuari1med denochfråninfördesFastighetsskatten
förstatillämpadesfastighetsskattstatlig10521984 somi lagen om
utgåskallfastighetsskattförAvgörandetaxering.1986 årsvid omgången

fastighetstaxeringen.årligavid denfastställsvadär som
hyreshusen-ochsmåhusenheterinförandetalltsedanfattarSkatten om

hy-småhus,finnsdetlantbruksenheterdenomfattar omDessutomheter.
den.hyreshusellersmåhusförtomtmarkellerreshus

fastighetstaxer-enligtskattepliktigainte ärfastigheterSådana som
fastig-enligtskattepliktfrånundantagnaockså11521979 ärgslagen

lik-här,likställsmed tomträttinnehasFastigheterhetsskattelagen. som
Tomträttshavareegendom.fastmedavseenden,andraflestai desom
byggnader.ochmarkbådeförfastighetsskattordmed andrabetalar

ifastigheternaindelningfastighetstaxeringens avAnvändningen av
exploater-tomtmarkobebyggd samtocksåinnebär attenheterslagsolika

in-Förfastighetsskatten.omfattashyreshusochsmåhusföringsmark av
utgårovanredovisatsvadförutomlantbrukochdustrifastigheter som

bestäm-fastighetsskattelagensomfattasintedå defastighetsskatt, avinte
på-ochfastighetstaxeringenvidsmåhusbetraktasFritidshusmelser. som

fastighetsskatt.förs
till in-knytningobjektbeskattning utanFastighetsskatten är renen

exempelvis fordons-till-idenförutom motsatskomstbeskattningen, att
Detinkomsttaxeringen.medsambandiochredovisasskatten tas upp- oberoende äga-huvudsakutgår iär avfastighetsskattenvarmedbelopp

inkomster.rens
fastigheterolikaförvarierat menhar typerBeskattningsunderlaget av

all-vid debestämsTaxeringsvärdettaxeringsvärdet.frånutgåttalltidhar
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fastighetstaxeringama årsjätte för varje fastig-männa äger vartsom rum
hetskategori.
Taxeringsvärdet skall 75 marknadsvärdet under detutgöra procent av

såkallade nivååret, två år före taxeringsåret. innebärDet tillärsom exem-
småhus vid allmänna fastighetstaxeringenpel de taxerades denatt som

1990 90AFT värderades med ledning det genomsnittliga prislägetav
1988. Vid AFT 92 lantbruksenheter, inklusive bostäder på sådanataxeras
enheter, ledning prisläget 1990. Hyreshusenhetermed nästataxerasav

94 1992.gång vid AFT på grundval prislägetav
fastighetstaxeringamaMellan de allmänna bestäms eller ändradenya

taxeringsvärden endast för enheter för sådana varit föremålsamtnya som
för förändringar. vid årliga särskilda fastighetstaxer-Detta destörre görs
ingarna. Det innebär taxeringsvärdet i allmänhet ligger fast underatt en
sexårsperiod i vilken riktningoberoende hur mycket och marknads-av

förändras.värdet
har emellertid funnits förslag, vilket också framgår våra direk-Det av

årligen taxeringsvärdena fastig-tiv, räkna med ledningatt ettom om av
Därigenom skulle få kontinuerlig anpassninghetsprisindex. man en av

taxeringsvärdena till marknadsvärdet.
småhusenheter bestämdes underlaget för fastighetsskattenFör ur-

till för småhus påspnmgligen tredjedel taxeringsvärdet och lant-en av
bruksfastigheter till tredjedel bostadsbyggnads- och tomtmarksvär-en av

Underlaget till hela taxeringsvärdet för övriga fastigheterdet. medsattes
i olikahänvisning till skillnaderna i taxeringsvärden mellan bostäder ty-

flerfamiljshus ochhus. Taxeringsvärdet för lägenheter i småhusper av
förhållandevid införande ha 13.bedömdes skattens ett

för hus,Vidare skattesatserna högre konventionellt beskattadesattes
hyreshus, hänvisning till skattenvill i huvudsak privata meddet säga att

för Inledningsvisavdragsgill vid inkomsttaxeringen dessa. bestäm-var
för konventionellt beskattade husdes skattesatserna till två ochprocent

till 1,4 för schablonbeskattade hus. Såväl skattesatser under-procent som
för olika hyreshus justeradeslaget slags senare.

inkomst- företagsbeskattningEfter besluten reformerad och ärom en
fastighetsskatten den enda löpande skatten på innehav privatbostäder,av

vill skattesatsernadet småhus innehas med äganderätt. skall,säga som
1994års till 2,5 för hyreshusenheterfrån med taxeringmppgå procent

till för småhusenheter. Skatten beräknas påoch 1,5 helaprocent taxer-
ingsvärdet.
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§i 5 kom-privatbostadför sådan avsesutgår somFastighetsskatt även
tid underförutlandet,ibelägenoch1928370 ärmunalskattelagen som

Sverige.bosattivaritvilken ägaren
ocksåinnebarföretagsbeskattnin attochinkom genförändrade sts-Den
ellernyproduceradeförinfördes om-fastighetsskattenilättnadervissa
bostäderinnehållerhuvudsakligenbyggnaderbostäder. Förbyggda som

underutgåfastighetsskattingenskalleller1991värdeårmedoch senare
femföljandedärpådefastighetsskatthalvoch endastårenförstafemde

ökningamakraftigademotverka avförnödvändigtansågs attåren. Detta
blandresultat annatblevbostädernyproducerade ett aviutgifterna som

bredd-deloch denränteutgifterförskattelättnader aviförändringarna
invester-kompenseradesinte genommervärdesskattenningen somav

ocksåavsågslättnaderdessaGenom nypro-nyproduktion.vidingsbidrag
allmänttillbidraförväntadesi sinvilket enturduktionen uppmuntras,

bostadskostnadsnivå.ochhyres-lägre

vissaförförhöjtövergångsregler tillfälligtoch uttag1.1.2
fastigheter

tillskattesatsernaövergångsregler sattaärfastighetsskattelagensEnligt
småhusförtaxeringar1993 årsoch1992vidprocent1,2nivålägreen
vanligabådeomfattarsänkningDennatidigare.1990 ellervärdeårmed
Hyres-lantbruksenheter.påtomtmarkmedsmåhusochsmåhusenheter

i lant-ingårochfamiljertiohögstbostad entill sotninrättathus ärsom
inkomsttaxering.1992 årsvidsmåhusbruksenhet betraktas som

medförövergångsregler attinfördes en-småhus sombeståndetFör av
in-värdeår vidvissamedenheterförutgåskallfastighetsskatthalvdast

1.1.tabell1992-1996 sekomsttaxeringama
taxeringsvärdenahöjdadeeffekternamotiveradesSänkningarna avav

före-ochinkomst-reformeringeniförslagenmedkombination avi1990
årgångarallaförökadetaxeringsvärdena avEftersomtagsbeskattnin gen.

övergångspe-underlättnaderomfattasårgångar enallabordesmåhus av
lätt-vissbehov extradockfannsårgångarna ett enavderiod. För senaste
kraf-särskiltökaförväntadestaxeringsvärdenderaspåberoendenad att
ocksåbidrogränteavdragförskattelättnademaBegränsningarnatigt. av

be-högrehagenomgåendeårgångamaDebehov. angavstill detta senaste
småhus.äldrelåning än

halvutgårbostäderinnehållerhuvudsakligenhyreshusenheterFör som
till årframtaxeringarnavidallsfastighetsskattingenellerprocent,251

desammaMotiven1.tabell somvärdeår se varvissamed2000 för hus
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för den sänkningen första tio åren förunder de nyproducera-permanenta
de bostadshyreshus.

bostadsbeståndetTabell 1.1 Sammanställning för vilkaöver de delar av
fastighetsskatten infasningsperiodsätts ned under en

Halv skatt för Halv respektive ingen skatt
Taxeringsår småhus värdeår för värdeårmed hyreshus med

1986-19901992 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

1990 1981-1984 1985-19901996
1997 1983-1986 1987-1990

1985-19881998 1989-1990
1999 1987-1990
2000 1989-1990

hyreshusenheter huvudsakligen består lokaler kommersiellaFör som av
utgår fastighetsskatt förhöjt 1992fastigheter belopp vid ochmed ett

1993 års inkomsttaxeringar enligt lagen 19901460 tillfällig höj-om
ning statlig fastighetsskatt. Skattesatsen 3,5är procentav

fastighetsskatten reduceringsreg-Både den tillfälliga höjningen ochav
lerna administrativt knutna till indelning hyreshusenhetemaär en av som

fastigheter-inte återfinns direkt i fastighetstaxeringen. Visserligen åsätts
förtypkoder uttryck deras användning, dessa typkoderär ettsom menna

haft ellerhar inte tidigare någon betydelse sig för fastighetsägarenvare
ochi beskattningssammanhang. har i statistik- värder-De endast använts

haringssammanhang. Den nuvarande tillämpningen regelsystemetav
medfört typkodema kommit användas för enhe-bestämmaatt att att om

in reduceringsreglema innehåller bostä-faller under huvudsakligenten
der eller omfattas den tillfälliga höjningen fastighetsskatten hu-av av
vudsakligen består lokaler.av

1.2 Utredningens tillkomst

1.2.1 Debatten kring fastighetsskatten

statliganuvarande fastighetsskatten infördes efter beslutDen i riksdagen
1984. några århadeUnder då vissa hyreshusfastigheter varit belagda med
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tillföregångaredirektavgift kanhyreshusavgift. Denna som ensesen
allainnebarfastighetsskatt typeratt avInförandetfastighetsskatten. enav

beskattning.löpandesärskildföremål förbostäder blev en
taxerings-påberäknatsfastighetsskattenhartillkomstdessAlltsedan
marknads-75skall procent avvärde motsvaravillvärdet, det säga ett som

ellerutrednings-särskiltnågot re-infördesFastighetsskatten utanvärdet.
andrai sitttagit ämnethadeBostadskommittén uppmissförfarande, men

198436.SOUdelbetänkande
Fråninte saknats.dockharunderlaganvända annatFörslag ettattom

attbostadsbeskattningenshävdats1950-talet an-sedanändahåll harolika
flera varförsynvinklar, ettolämpligmarknadsvärdet ärtill urknytning

användas.bordeunderlagannat
alter-betänkandenämnda etti sittdiskuteradeBostadskommittén ovan

för dettamotivSomboendevärde. resone-formunderlag i ettnativt av
förvariationema tax-geografiskakommittén deanförde storamang standard.ochlikvärdiga till storlekegnahemföreringsvärdena varsom

likvärdiga.meningvissibostäder varförskattolika sommedfördeDetta
hyrorna litetvarierade relativtdel atthyresgästemasförSamtidigt gällde

kommittén möjligtpresenterade ettutgångspunktMed dennalandet.över
skullevärde motsva-Dettaboendevärde.formiunderlagalternativt ettav

marknadsvärdet.tilliboendesynpunkt, motsatsfrånvärdebostadensra be-boendevärdebegreppet varkonstateradeBostadskommittén att
värdefulla frånfastighet ansågssomhosegenskapervilkaroende enav

beräkna särskilt boen-ettpåtankarframförde attManboendesynpunkt,
hyresnivån påutifrånexempeltilltaxeringsvärdet,vid sidandevärde av

fastighetstaxeringen.ifaktorervissaochbelåningsgradorten,
differentie-Bostadskommittén attdock enansågSammanfattningsvis

oönskademedföraskulleboendevärdet so-eftersmåhusbeskattningrad
utformning.till sinkompliceradalltförblidessutomeffekter ochciala

uppfattning fortsättnings-ävenkommitténsenligtbordeTaxeringsvärdet
småhusbeskatmingen.framtidadenförgrundenvis utgöra
småhustaxeriñgskommlttés betän-1986 årstillyttrandesärskiltI ett den vär-förslag attframfördes om19878FDsSmåhustaxeringkande

skul-baralägefastighetensutgörsfastighetstaxeringen avsomdefaktori
nämligensigåterspeglarliksomDå,marken. nu,värdetpåverka av

avsågs skapaFörslaget meraenbyggnadsvärdena.ochmark-ibådeläget
ärbelägna.dessabyggnader, oavsett vartaxeringrättvisochlikformig av

ochinkomsttaxeringenförbetydelsefåocksåpåstodsförfarandeDetta
fritids-efterfrågandärområdenipermanentboendeförfördeltillvara
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bostäder i attraktiva lägen driver marknads- och taxeringsvärdena påupp
deras bostadsfastigheter och därmed ökar deras boendekosmader.
Boendekostnadsutredningen, i betänkandet Ny bostadsñnansier-som

ing SOU 19897 l föreslog det räntelånesystem avsågs införassom
1992, menade den löpande bostadsbeskattningen borde såatt utfor-vara
mad den inte tvingade fram krav på högre förränmingatt bostadska-en av
pitalet. Utredningen ansåg beskattningen inte borde utformas efteratt
bostadens värde vid försäljning eftersom det leder till skatteuttageten att
i hela beståndet bestäms efter de starkaste hushållens bärkraft. I stället
borde skatten utgå från bostadens värde inom för den pågåenderamen an-
vändningen. Skattens storlek borde därvid bestämmas sådana faktorerav

har direkt betydelse för bostadsnyttan. Som exempel på sådana faksom
nämnde utredningen bostadens storlek,torer standard och läge i förhål-

lande till kommunikationer och service. Enligt utredningensannan me-
ning fanns i allt väsentligt uppgifter de förhållanden avsåg i detom man
material samlas in till grund för fastighetstaxeringen.som
Boendekostnadsutredningen konstaterade vidare den accentueradeatt

skillnaden i boendekostnader för likvärdiga småhus olikai delar landetav
problem inte gick lösaett med bara bostadspolitiskavar instru-som att

ment.
Frågan tomträttshavarens skyldighet betala fastighetsskatt förom att

mark ägs tomträttsupplåtaren inte särskilt i 1988 årssom av togs tom-upp
trättsutredning SOU 199023. Utredningen tolkade di-nämligen sina
rektiv så frågan bara skulleatt den nuvarande ordningen hind-tas upp om

förenklingrade avgäldssystemet. Direktiven ansågs inteen lämnaav
för i detta sammanhangutrymme fråganatt det allmänt ärta settupp om

rimligt tomträttshavaren skallatt betala fastighetsskatt på den mark som
ägs tomträttsupplåtaren. Beträffande frågan fastighetsskattenav bor-om
de beaktas vid avgäldsberäkningen sades då kanske hadeocksåatt man
anledning titta på hur avgälden behandladesatt vid inkomstbeskatming-

Då osäkerhet förelåg kring inkomstbeskattningenstoren. på grund av re-
forrneringen inkomst- och företagsbeskatmingen avstodav Dess-man.

sade det principiellutom synpunkt framstodattman tveksamtur som om
tomträttslagstiftningen skall utformas för korrigera skattebestämmel-att

effekter.semas
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Utredningsuppdraget1.2.2

oktoberiutfärdadesdiskussionerdessablandbakgrund annatMot av
Ut-fastighetsskatten.förunderlagetutredningdirektiv för1990 omen

betänkandet.till1bilagafogasredningsdirektiven som
förgrundtillhittills legatövervägandende somdirektivenI attanges
tilllettbostadsbeskattningenlöpandeoch denfastighetstaxeringenbåde

taxeringsvärdetförgrundtillskall liggamarknadsvärdetslutsatsen att
förunderlagsiglämparbästvärdedet somtaxeringsvärdet äroch somatt

bostadsfastigheter.beskattning av
kritikframförts motomgångarolikaidirektivenenligtdethardetTrots

in-reformeringenmedsambandi avordningen,gällande senastden
bostadsñnansier-förslagenochföretagsbeskatmingen nyomochkomst-

för fas-underlagetskalluppfattningstatsrådetsföredragandeEnligting.
Somtaxeringsvärdet.siktpå kort utgörasfalli avtighetsskatten vart
ochinkomst-reformeringförslagenmedsamband avgått iockså fram om
föralternativa baserberedd prövadockhan attföretagsbeskatxningen var

faktatmder-emellertid annatprövning kräver et1sådanEnskatteuttaget.
underlagetEntillgängligt översynfinnsnärvarande avförvadlag än som

bördennaochståndtill un-avsedärför kommabörfastighetsskattenför
direktiventolkatV1 harbostadshyreshus.ochsmåhusbådeförderlaget

ibelägnabostäder ut-deförunderlagetskallinteutredningenså avseatt
Sverige.ifastighetsskatttillskattepliktigalandet ärsom

ochbeskattningsunderlag göraolikabelysauppgift ärUtredarens att
fördel-regionalpolitiska,bostadspolitiska,ieffekterderasanalyser av

direktivenenligtbörUtredningenhänseenden.och andraningsmässiga
sinarbetetändamålsenligt tarsig attdetförutsätmingslöst, terarbeta men

Bostadskommitténsiframförtsidéeri deblandutgångspunkt somannat
betänkanden.Boendekostnadsutredningensoch

kanfastighetsskattenföralternativa baser somför deUtgångspunkten
börre-Detskatteuttag.totaltoförändratskallförordas ettkomma varaatt

fas-inkomsterdettauppfattat statens avattframhållas somhärdan att
nivåliggaskall som enåren sammadeunder närmastetighetsskatten
innebära.skullebeslutatsredanreglerdetillämpningfortsatt somav

effek-regionalpolitiskamån dei vilkenstuderassärskiltvidarebörDet
regional-förgrundtillliggerriktlinjerdemed somöverensstämmerterna

vil-undersökaskälfinnsdetockså attframgårdirektiven attAvpolitiken.
taxeringfå förkanbeskatxningsunderlag avolikakonsekvenserka som

ochbostäder annat.bådeomfattartaxeringsenhetersådana som
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I direktiven analysen prispåverkanbör beakta den bos-attanges som
tadssubventioneringen kan upphov effektertill. De övergång till ettge en
bostadsvärderelaterat underlag skulle få på fastighetspriser och taxer-
ingsvärden i olika delar landet också Särskiltbör påpekasprövas. attav

finnasdet kan skäl uppmärksamma inte regionala spridningendenatt om
i fastighetsvärdena i själva förstärkasverket kan komma ytterligareatt

differentiering beskattningen.genom en av
Även frågan det påkallat differentiera bostadsbeskattningenär attom

i vissa attraktiva för fritidsboende, till exempel vissa skär-ärorter som
gårdsområden, ingår i utredningsuppdraget.

direktiven framgår vidareAv ingår ide värden olika underlagatt som
skall objektivt mätbara. Tänkbara underlag skall också uppfylla kravvara

sådan stabilitet de ligga till för beskattningkan grund under långatt
tid och skiftande förhållanden.under Rimliga på rättvisa, iikfomiig-krav
hetoch effektivitet måste tillgodoses. De regler kan komma före-attsom
slås bör enkla lättillämpade.ochgöras

ingårI uppdraget vidare effekterna de höjda taxerings-prövaatt om av
värdena vid de två allmänna fastighetstaxerin ochsenaste uttagetgarna av
fastighetsskatt under vissa speciella förhållanden kan oskäligt be-ettge
skattningsresultat.
Utredningen skall också inhämta relevanta utländska erfarenheter.
Avslutningsvis framhålls i direktiven långa framförhållningden som

krävs för de allmänna fastighetstaxeringama och den påverkan eventuel-
förslag fastighetsskatteunderlag Sammakan härvidlag.ett nyttom

sak gäller beträffande eventuella förslag regelbundet omräknings-ettom
förfarande taxeringsvärden och för taxering bos-ett nytt systemav om av
tadsrättsfastigheter. Utredningens förslag därför i första hand inriktasbör
på faktorerandra grunden för fastighetstaxeringen.än
Slutligen i direktiven finns för samrådadet skäl utredarenatt mtanges

med Bostadsrättsvärderingskommittén.
juni 1991 regeringen tilläggsdirektivI beslutade förom gemensamma

Bostadsrättsvärderingskommittén Fi 198901 och Fastighetsskat-
teutredningen. föranleddesDessa de beslut för bos-ett nytt systemav om
tadsfinansiering riksdagen fattat 1991. Tilläggsdirektivenvåren fo-som

bilaga 2 till betänkandet.gas som
Av dessa direktiv framgår Bostadsrättsvärderingskomnittén ochatt

Fastighetsskatteuuedningen samråd bör undersöka igemensamtgenom
vilken mån föreslagna justeringarnade i skattereglema förändrar utred-

Ävenningarnas analyser. de konsekvenser omläggningen bos-som av
tadsfinansieringen får inom respektive utrednings verksamhetsområde
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läggaskommakanförslag attdepåpekasSärskilt somredovisas. attbör
bostadsrättsföreningar.flerfamiljshus ägsomfattaockså bör avsomfram

emellertidförlorade1991oktober4denregeringsförklarinGenom gen
betydelse.sinitilläggsdirektiven stort

ställningstagandenvårainriktningenfunnitarbetevårti att avVi har
EG-aspekter.särskildaredovisaanledningsaknasdetsådanär att

betänkandetocharbetetUppläggningen1.2.3 av

påinriktatvaritdeltillhararbete ana-Fastighetsskatteutredningens stor
Vii dag.fungerarfastighetsskattenhurbildkorrektfåförlyser avatt en

fastighetstaxerings-centralbyrånsStatistiskafrånmaterialbearbetathar
uppdragvårtpåbyggnadsforskning har ge-förinstitutStatensregister.

hushållsperspektiv.fastighetsskatten ettrörandestudienomfört uren
Berger.TommygjortsharStudien av

Bostadsrättsvärderingskom-medsamråttgångarbetetshar underVi
emellanutredningarnagjortsocksåarbetsuppdelning harvissmittén. En

bostadsrättsfastig-avseendeintressefrågorvissa gemensamtrörande av
heter.

fastighetsskat-för2 redogöravsnittisådisponeratBetänkandet anär
iutformningdessredovisninginnehåller3Avsnittbakgrund. aventens

i dagfungerarfastighetsskattenhurredovisas uravsnitt 4länder. Iandra
fas-intäkterdeberäkningarinnehåller5avsnittoch avperspektiv,olika

innehåller6Avsnittperspektiv.statsñnansiellt enghetsskatten etturger
marknadsvärdettillknutetinteunderlag ärhurbeskrivning ett somav

på fas-principiellavårviredovisaravsnitt 7I synutfonnas.skulle kunna
slutsatservårainnehåller8avsnittochunderlagdessochtighetsskatten

Av-tillämpningen.praktiskai denanvändasbörunderlagvilket somom Skattesatser infas-ochskildabehovetblandbeskriver9snitt annat av
särskildalösaförmodifieringartänkbara att10Avsnitt rörningsregler.
del. Ii dennaställningstagandenvåraoch av-hushållproblem för vissa

kanreformtankaraktuellavissakonsekvenservilkabeskriversnitt 11
administrativavissabeskriver12Avsnittställningstaganden.våraför

ställningstaganden.vårakonsekvenserna av
betänkandettill2 fogasochlibilagomautredningsdirektivenFörutom

Bilagor-fastighetstaxeringen.vidförfarandetbeskrivning3ibilaga aven
fastighets-ochtaxeringsvärdenrörandematerialinnehåller5och4na

består den5Bilagahushållsperspektiv.respektive avfastighets-skatt ur
byggnadsforskning.förinstitutStatensfrånbeställtvikonsultrapport
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subventioner, fastighetspriser fastighetsskattFörhållandet mellan och
beskrivs slutligen i bilaga
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i dagFastighetsskatten2

historiaBostadsbeskattningens2.1

Inledning2.1.1

bostadsbeskatt-löpandeformenförstadeninte avFastighetsskatten är
länder,andraflestadeprecisvi,harSverige. Tvärtom somhaft ivining
olikaDeolikapå sätt.egendomfastinnehavetbeskattattidlångunder av
ochoch kommun,bådetill statinkomsterharbeskattningsformema gett

innehavetvaritdockharGenomgående at1tiden.skiftathar övermotiven
avkastningellerinkomsttill somupphovförutsättsfastighet engeenav

beskattning.frånundantasbörinte

Hyreshusavgiften2.1.2

hyreshusavgiften.fastighetsskattentill varföregångarenDen närmaste
Hyrehusav-infördes.fastighetsskattensamtidigtavskaffadesDen som

ochelleraffars-medhusvissaFlerbostadshus, samtallaomfattadegiften
räntebidragssystemet.berördesintekontorslokaler, avsom

finansieringentillbidraavsågshyreshusavgiftenintäkter gavDe som
statli-detdeldärmedutgjordeHyreshusavgiften avenräntebidragen.av boendeAntaletbostadspolitiken. sominomomfördelningssystemetga räntebidragssystemetöka-inomomfördelningenstatligadenberördes av

bostads-främstutgjordestillkommande avDen gruppensåpå sätt.de
1975.förevärdeårmedochlånstatligafastigheteri utanrättshavare

förmögenhets-begränsninghyreshusavgiften avmedförde enVidare
fastighetsinnehavmed utan-fastighetsägareprivatatillomfördelningen

all-på detbelastningytterligarevissräntebidragssystemet samt enför
hyreshusbestándet.männyttiga
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2.1.3 kommunalaDen garantibeskattningen

tidig föregångare fastighetsskatten,En till spåraskan tillbaka tillsom
1800-talet, kommunaladen garantibeskattningen.är

kombineradDetta fastighets- och inkomstskatt. Den skullevar en ga-
kommunerna inkomst från fastigheterna i kommunen, obe-rantera en

roende fastighetemas faktiska inkomster. Kommunerna på så sättav var
viss minsta inkomst.garanterade Det beskattningsbara beloppeten sorti

påfördes fastigheten skulle ingå minimum för dess be-ett garanteratsorti
skattning. Beloppet fick sedan dras från de faktiska inkomsterna frånav
fastigheten.
Förändringar skedde fortlöpande i garantibeskatmingens utformning.

Den knöts allt inkomstbeskattningen och dess omfattningnärmare be-
Årsuccessivt. 1953gränsades genomfördes exempelvis tämligen stora

förändringar i den kommunala fastighetsbeskattningen. Garantiskatten
blev i princip inkomstbeskanningen.underordnad I den utredning som
föregick denna reform konstaterades garantibeskatmingen fått mins-att

betydelse, eftersom inkomkad betydelse för det kommunala skat-
Äventeunderlaget kraftigt i förhållandeökat till fastigheterna. skattenom

inte längre utgjorde någon garanti behölls dåden, den allt allt-trots var en
för betydelsefull inkomstkälla för många kommuner.
Genom reformen 1953 slopades det särskilda garantiskattuttaget av av
fastighetsägare.alla l stället skulle viss taxeringsvärdetprocent tasen av

skattepliktig inkomst i kommunala beskattningen.den Detta såsomupp
garantibeloppkallade ursprungligen fem taxeringsvärdet.procentvar av

Samma belopp fick dras från den positiva delen den kommunalt be-av av
skatmingsbara nettointälcten för undvika dubbelbeskattning. Därige-att

tillförsäkrades kommunerna viss också från fastighe-skatteintäktnom en
för vilka skattemässiga underskott redovisades.ter

2.1.4 Garantibeskattningens avskaffande

taxeringsvär-Garantiskattens succesivt isänktes takt medprocentsats att
Efter 1965 fastighetstaxeringdena ökade. års bestämdes den till två pro-

Garantiskatten avskaffades stegvis 1980-talet.under Efter 1988 årscent.
allmänna fastighetstaxering sänktes garantibeloppet till 1,5 procent av
taxeringsvärdet Som led i slopandet kommunaladen beskattnings-ett av

juridiska 1985 slopades också garantibeskattningenrätten av personer av
fastigheter.dessas

garantiskatten för fysiska fastigheterSlutligen slopades en-personers
tvåfamiljsfastigheter, fritidshus 1987. Reformen finansieradesoch ge-
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inkomstbeskatming-islopadesvillaägareföravdragetdet extraattnom
garantibeskattningensistadeslopandetför resternamotiv avSom aven.

garantimotivursprungligasittfylldelängre sominteskattenanfördes att
garantibeskatt-ochnettointäktsbeskattningkombinationen avsamt att

skatt-skatteplanering från deimproduktivtillupphovhadening gett
sida.skyldigas

småhusSchablonintäktsbeskattning2.1.5 av

schablonbeskattninginfördesinkomsttaxeringårs1955 enmedFrån och
enligtbeskattatstidigarehadefastigheterkategoriDennasmåhus. avav

tillämpningssvårigheter.tillletthadedettametodkonventionell men
medmotiveradesschablonintäktsbeskattningen att manInförandet av

Ettoch hyresgäster.egnahemtillbeskattningen ägareilikhetfåville av
förvärvskällainnehavmedjämställasintekundesmåhus enavinnehav av

Småhus-inte.allmänhetförelåg iförvärvssyfteNågotmening.egentligi
vil-skillnadiviktigmed atthyresgästmedjämställaskunde enägaren en

inte beta-hanfastighetenplaceratikapitalhade somi regellaägaren eget
hela detpåinkluderade räntadäremothyrapå. Hyresgästenslade ränta
heltsmåhusenhindrade ute-lägenheten. Detta attned ilagtskapital som

inkomstberäkning.skattemässigfrånslöts en
schablonbeskattningen vär-attinförandetvid varutgångspunktEn av

omkosmademamotsvaradesiktpå långnyttjandefastighetens settdet av
kapitaletdetpåskäligskulle räntaomkosmadema egnainnehavet. Iför
nedlagdasmåhusetdetipåavkastningenbeskattaDärför bordeingå. man
förbeskattasbordevillaägarevidareansågs av-enkapitalet. Det attegna
Härige-räntenivån.allmännatill denknötkapitaletkastning ansom

villaägare.ochhyresgästermellanlikhetåstadkommaavsåg mannom
fast-nödvändigtdet attstorleken räntanberäknakunna varFör avatt
kapi-dettaStorlekenfastigheten.ikapitaletdet avstorlekenställa egnaav
blandtankeMedhar.fastigheten ägarenförlåndeberoendetal somär av

hänfördeskuldermåni vad ägaresavgörapå svårigheterna enattannat
beräknasi ställetdärföravkastningenbordeellerfastighetentill annatsig
medgesavdragtaxeringsvärdetotala samtfastighetenstill viss procent av
enhetlig-tillledaavsågs störremetodenföreslagnaDenskuldräntor.för

rättvisesyn-befordradärförskulleochskattskyldigaolikamellanhet
punkter.

ned-kapitallånaträntekostnadertill sotnbegränsadesAvdragsrätten
medinnehavdafastighetertomträttsavgäld. Förtillochfastighetenilagts
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beräknades schablonintäkten på taxeringsvärdettomträtt inkluderande
markvärde.
Från och med inkomsttaxeringen 1968 infördes progression i dennaen

schablonbeskattning. Schablonintäkten utgjorde med andra ord sti-en
gande andel taxeringsvärdet. Ett uttalat motiv för beskattning-göraattav

progressiv motverka effekterna den säkerhetsmarginalatten var av som
finns i fastighetstaxeringen i och med taxeringsvärdet till 75sättsatt pro-

marknadsvärdet.cent av
I samband reformeringenmed inkomst- företagsbeskattningenochav

och de följdändringar då gjordes i bostadsbeskatmingen schab-som togs
lonintäktsbeskattningen bort för egnahem.
Avskaffandet schablonintäkten för dessa kan minskningav ses som en
de regionala skillnaderna i fastighetsbeskattningen. Den differentiera-av

de beräkningen schablonintäkten hade medfört högre beskattningav en
fastigheteri högprisområden dels högre taxeringsvärdeettav genom som

påberodde det allmänna prisläget i regionen och inte bara på standard och
storlek och dels högre skattesats.genom en

2.1.6 Kvarstående schablonbeskattning

För närvarande schablonbeskattas hyreshusenheter hyres- och bostads-
rättshus allmännyttiga bostadsföretag eller äkta bostadsrätts-ägssom av
föreningar, medan hyreshus i privat beskattas konventionellt.är ägosom
Denna skillnad i beskattningen behandlades Utredningen refonne-av om

företagsbeskattning.rad hänvisningMed till direktiven tidsskälsamt av
frånavstod de dock föreslå någon förändring nuvarandeatt system.av

propositionen reformeringI inkomst- och företagsbeskattningenom av
anfördes rådande differentieringenden mellan schablonbeskattadeatt
och övriga hyreshus förslagborde upphöra. Något härom presenterades
emellertid inte. Frågan schablonbeskattningens avskaffande hör tillom

frågor Bostadsrättsvärderingskommittén harde möjlighet att tasom upp
till behandling i samband med den undersöker möjligheterna vär-att att

och bostadsrättsföreningardera hus ägda efter metoder.taxera av nya

2.2 Fastighetsskattens tidigare och nuvarande
motiv

2.2.1 Inledning-
Fastighetsskatten infördes i läge därden offentliga ekonomin hade för-ett

för subventioner tilloch nettokostnaderna bostadssektom hadesämrats
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i ökningenautomatikenhade1980-taletunderBlandkraftigt.ökat annat
dämpatstillfällenupprepadevidräntesubventionema ge-statligadeav

Bakomliggandegaranteradede räntorna.upptmppningar avextranom
bostadspolitiskidockfannsrestriktionstatsfinansiellt. Enmotiv envar

kost-liknandevilldetneutralitet, sägaochparitetåstadkommasträvan att
ål-olikaochbesittningsformerolikamedför husnadsförutsättningar av

der.
för deendastkapitalkosmader ränte-ökadeinnebarUpptrappnin garna

där-höjdesi dessaHyresnivåemabostadsfastighetema.bidragsberättade
räntebidragen,omfattadesintehyresfastigheterOckså i deför. avsom

höjdesgrad,motsvarandeikostnadsölmingardrabbatsalltså inteoch av
hyresnivåema.

förmögenhetsomfördel-förskapadesdärigenomDet utrymme som
avsågsräntebidragssystemetutanförfastigheterförmån förtillningar

motivera-1983 ochinfördeshyreshusavgiften. Dennamotverkas genom
sektornsoffentligadenytterligare begränsaockså önskandes attav en

bostadssektom.tillnettoutgifter
principentidigaredenfrångickinnebarfattadesbeslutDe att mansom

ochneutralitets-bostadspolitiskauppnå debidrag sökaendastatt genom
kombinationibeståendemetodinfördesparitetsmålen. ställetI avenen

bidrag.ochskatt

utgångspunktbostadspolitisk2.2.2 En

1983presenteradesfastighetsskattstatliginföra ensomPlanerna att en
Bostadsmi-sida.regeringensfrånåtgärdspaketekonomisktdel i störreett
regering-mål förgrundläggandesammanhangetuttalade inistem ettatt

huruppförd,bostaden ärboendeallt närbostadspolitik oavsettattens
påföreligger rätt-besitmingsforrn ettoch vilkenfinansieradden är som
ochomfördelningen. Paritets-statligadenskall beröras neu-vist sätt av

uttalanden.bakom dessaåterigentralitetsmålen låg
nåsskulle kunnaomfördelningssystemsolidarisktmåletFör ettatt om

före-Skatteninföras.fastighetsskattstatligverkandegenerelltborde en
hyreshusenhe-samtligaomfattahyreshusavgiften,frånskillnadtillslogs,

jordbruksfastighetpåbostadsbyggnadför dessa,tomtmarksmåhus,ter,
industrifastigheterBeträffandeexploateringsfastigheter. sa-vissasamt

krävdes.övervägandenytterligaredes att
ochförräntebidragssystemettillkopplingintimförelåg om-Det ny-en

skattinstrument-bådaskisserades. Dessadåi detbyggnad system som
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bäst kraveträntebidrag sades tillsammans det svaradeoch motvara som-
solidariskt omfördelningssystem inom bostadssektom.på rättvist ochett

fastighetsskatten till räntebidragssystemetEftersom knuten ensomvar
ansågs bos-inom bostadssektom det detdel i omfördelningssystem attett

interäntebidragssystemetomfattades det statligatadsbestånd som av
till följd Orsakenkostnadsökningar skatten.skulle drabbas attvaravav

upptrappningenränteutgifterstigande inellabelastadesde genomav nom
Vidare avsågs vis-inom bostadslånesystemet.garanteradede räntornaav
Avsiktensmåhus från fastighetsskatten.nyförvärvade undantas attvarsa

såfrån fastighetsskatt längefastigheter skulle undantasstatligt belånade
utgick.räntebidrag

lagrådettilldetaljerat förslag överlämnades mötteNär ett senaremer
lagstiftningenLagrådet invände blandstarkmycketdet annat att
till vadpåsvårtillgänglig den stodså komplicerad och gränsenatt somvar

rådet det sakna-Vidare ansågfrån rättssäkerhetssynpunkt.rimligt attvar
principenförhöll sig tillförslagetför bedömning hurunderlagdes en av

mening detEnligt lagrådetsefter bärkraft.fördelning skatt voreavom
principiellt allmäng-på skattsi enlighet med kravetskatten,bättre enom

den undan-innebärutformningkaraktär, kundeiltiga utanattsomges en
kategorier egendom.vissa klart avgränsadealla inneharträffar avtag som

från fastisyften de föreslagna undantagenlagrådet deVidare ansåg att g-
statliga lånesyste-inom detkunde tillgodoseshetsskatteplikt avsågs tjäna

mets ram.
inte någradetlagrådet blevfrånden kritikPå grund mötte un-somav

inriktningenbetala fastighetsskatt,skyldighetenfråndantag att varmen
såväl befint-mandei stället tillkomLösningen blevangiven.klart att som
de garanteradesänkningarkompenseradeshusliga årgångar avgenomav

räntorna
införande framgårvid fastighetsskattensriksdagsbehandlingenAv att

medränte-tillsammansinstrumentfortfarande skapasyftet att ettvar
rättvistkravetoch ombyggnadförbidragssystemet ettmotsvararny-

fas-bostadssektom. Genominomomfördelningssystemsolidarisktoch
sub-till nödvändigafastighetsägare bidra denskulle allatighetsskatten

nödvän-Detta ansågsombyggnadsåtgärder.ochventioneringen av ny-
till följdkostnadsökningar förmotverka fortsattafördigt staten avatt

fastig-fatta andraför låta skattenMotiven ävensubventioneringen. att om
främst ñskalinnehåller däremotbostäderheter sådanaän na-avvarsom

tur.
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fortsättningavkastningsbaserad2.2.3 ...och en

företags-ochinkomst-reformeringengenomfördadel iSom den avnuen
bostadsbeskattningen. Deiocksåändringargenomfördesbeskattningen

samhälls-åstadkommaskatterefonnenförmålenövergripande att envar
fördelningspolitiska målsamtidigtbeskattningeffektivekonomiskt som

skattemässig be-bättreskullesparandeochuppfylldes. Arbete enges
fönnögen-konsumtion ochlånebaseradförvillkorenhandling medan

arbetsinkoms-behandlinglikvärdigförsämrades. Enhetsuppbyggnad av
stånd.tillavsågs kommakapitalinkomsterochter

iskattereglemainnebar störreskattereformenGenomförandet attav
funda-från skattesystemetsutgångspunktutformades medomfattning
ska-utgifter ochoffentligafinansierauppgifter, nämligen attmentala att

utsträck-ifår därmedmål, sades det, störrefördelningseffekter. Andrapa
utanför skattesystemetåtgärdertillgodosesning genom

likfor-likfortnighet. Avskattereformenigrundläggande kravEtt var
inkomstbes-reformeradUtredningenföljde, enligtmighetsprincipen om
möjligavärdeökningar iform störstaavkastning i ut-kattning, att av

avkastning i formlöpandepåbeskattassträckning borde sätt somsamma
också värdeök-uttaladeshäravkonsekvensoch utdelning. I atträntaav

de uppkommerbeskattasutsträckning skulle närmöjligainingar största
realiseras.inte deoch när

består bos-förmögenhetstillgångarhushållenshälftenEftersom avav
olikabeskattningoch bostadsrätteregnahemi form är typertäder avav

likfor-till måletbetydelse med hänsynbostäder central om en meravav
kapita-Allakapitalinkomster.beskattningenhetligmig och typer avav

enhetligt obe-påbeskattadebli sätt,nämligenlavkastning förutsattes ett
i formsparandeindirektellersparandegällde direktdetroende avomav

vinstmedel.exempel kvarhållnatill
indirektallapåavkastningenuttalade principen typerDen att avvar

skattesatsmedochpåskulle beskattassparande sätt somsammasamma
uppstårgäller bostäderVadsparande.hushållens direktaavkastningen på
därmedinträffar ochvärdeökningardesparandeindirekt somgenomett

beskattningfrånbostädernaavkastning. undantaAttockså impliciten
lik-principenfrånallvarligtinnebäraordskulle andramed avsteg omett

formighet.
in-ireformeringenbostadsbeskattningenförslagRegeringens avom

utgångspunktmedalltså framladesföretagsbeskatmingenochkomst-
Någramålsättningar. sär-övergripanderedovisadekorthetfrån dessa i

sammanhanget. Däremotinteigjordesuttalandenskilda
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redo-fastighetsskattenmotiven förvissaremissinstanserpåpekathade att
reforme-utredningenfrånbetänkandetimotstridigtpå sättvisats omett

delsframställdesansåg deninkomstbeskatming. Derad att som en av-
delskapital,påskattenmotsvarande ettkasmingsskatt som

bostadspolitiskt instrument.

skattesatsVal2.2.4 av

fastighetsskattvid avvägningenutgångspunktprincipiell uttagetEn av av
föl-schabloniseringdenmed1985 skatten,införandevid dess somattvar

mellan bostä-kosmadsskillnaderskulle utjämnagenerellajer system,av
inslagfick de andraövrigtfmansieringsförutsättningar. Iskildamedder

subventionssyste-främstutformning,bostadspolitikensbestämmersom
effekter.önskadeåstadkommaföranvändas attmet,

Utredning-enligtmedfördekapitalbeskattninglikformigpåKravet en
påskatteuttagriktpunktinkomstbeskatlninreformerad ettomg enomen

skulleinvesteringar. Dettamarginellaförmarknadsvärdet1,5 procent av
avsågs detsammanhangdettaprivatbostäder. Iförprincip gällai även

schab-skattepliktigfastighetsskatt,i formsammanlagda skatteunaget av
Utredning-privatbostad.realisationsvinstbeskattning förlonintäkt samt
medtillsammans rän-denfastighetsskattenhelabeaktade här trots atten

medelbostadspolitisktdelvis kundeåtminstone etttebidragen somses
årgångar.olikamellanbostadsutgifternautjämnasyftemed att

reformerad inkomst-Utredningenenligtgällde,riktpunktDenna om
högreEttprivatbostäder.förtotalt skatteuttag uttaggivetbeskattning ett

löpande beskatt-lägrenågotförförsäljningarvidskatt utrymme engerav
fördelnings-månvissoch iutifrån bostads- ävenönskvärtvilketning, är

målsättningar.politiska
småhusschablonintäktsbeskattningentagit bortEfter det avatt man

och realisa-fastighetsskatti formbeskattningåterstodmed äganderätt av
utredningenenligtprivatbostäderpåRealisationsvinstertionsvinst. gav
marknads-på 0,38årligtmotsvarande procentskatteintäkter uttagett av
1,5riktpunktenfrån0,38 procentdra dessaGenomvärdet. procent omatt

marknadsvär-1,12påbeskattningsnivåfram till procentkom avenman
dettataxeringsvärdet är1,5detsammaDetta procent omdet. är avsom
fastig-därförföreslogUtredningenmarknadsvärdet. att75 procent av

tillskulle bestämmasprivatbostäderoch andraegnahemförhetsskatten
taxeringsvärdet.1,5 procent av

reformerad inkomUtredningenuttalade st-hyreshusenBeträffande om
motiv för skatten.särskildaingabeskattning
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differen-rådandedådenbeträffande skattesatsen attkonstateradeMan
lik-försvarbarintehyreshusoch andraprivatägda urmellan vartieringen

konventionelltför deskatthögremotiveraAttformighetssynpunkt. en
innebaravdragsgill attskatten manmedhyreshusenbeskattade att var

skattenföljdblevhyresintäkter varhöjdade avfrånbortsåg ensomatt
bruksvärdespröv-gällandeDenhusen.privatägdaför deskattepliktiga

fastig-förkostnaderallmärmyttansinnebäranämligenansågs attningen
Enhöjda hyror.hyresgästernapåövervältrashelt kan genomhetsskatten
deförinkomstskattsänktnågontillalltså intelederfastighetsskatthöjd

hyreshusägarna.privata
likforrnighets-regleröverskådligaochenhetliga samtmåletBåde om
föruppfattningutredningens attenligtdärför sammataladesträvanden

skulleskattesatsenochhyreshusalla varaförgälla attskulleskattesats
småhusen.fördensamma som

före-ochinkomst-reformeradrörandepropositionregeringensI en
småhusensFörskilda skattesatser.emellertidföreslogstagsbeskattning

ovanståendemedi linje1,5till resone-skattesatsen procentdel sattes
taxeringsvär-hyreshusensDåkapitalbeskattning.enhetligom enmang

lä-väsentligtsig påbefannfastighetstaxeringefter 1988 års enden även
skulle sättasskattesatsenföreslogs däremotsmåhusen attnivå ängre

ikraft-vid reformenstaxeringsvärdenHyreshusenshyreshusen.förhögre
värdeni-påsmåhusens1986 ochvärdenivånsigbaseradeträdande

varithabedömdesvärdetidpunktemamellanPrisutvecklingen1988.vån
påpekadesDeti skattesatserna.skillnadmotiveradekraftig dettaså att en
övergång-iföreslogsårgångarförnedsättnindeockså somsenareatt gar

hyreshusensföromfattandefastighetsskattelagentillsreglema mervar
hyreshusen.för2,5tilldärförföreslogs sättas procentSkattesatsendel.

beslutockså riksdagensblevDetta
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ifastighetsskattenpå3 Hur manser

länderandra

Inledning3.1

långmycketunderolika formerfunnits iharfast egendomBeskattning av
denfastighetsskatten ärhävdarforskareVissaSverige.i attinte baratid,

exempel brukarSom nämnasöverhuvudtaget.beskattningsformenäldsta
motsvaradehade500 år sedan4för cirkai Kina ett system somatt man

avkastningen.med elvabeskattning marken procent avaven
vikti-länder denmångaikvarstår ochbetydelse ärFastighetsskattens
vilketpåadministrationen. Det sättlokalaför deninkomstkällangaste

varierarfastigheterskattepliktigaliksom kretsenberäknas na-skatten av
drag.mångafinnsdetländer,olikamellanturligtvis gemensammamen
fastig-utblickinternationell överanledningdärförfinns göraDet att en

direktiv.i våraförutskickasocksåvilkethetsbeskattningen,
ocksåtalariminst Europa,inteintemationaliseringen,pågåendeDen

betydel-ökadformer kommeri olikafastighetsbeskattnin attför enatt g
frittintefastigheternasigkapitalarbetskraft ochtill rörI motsatsse.

erfaxit,vienligt vadeuropeiska länder övervägsfleraI nu,gränserna.över
byggnader.ochmarkbeskattatidigareutsträckningi änstörreatt

grannländer.vårapåinriktadhuvudsakiföljerredovisning ärDen som
viktigaredenågrabeskrivningocksåAvslutningsvis följer avaven

perspektiv.internationelltifastighetsbeskattningenaspekterna på ett

i NorgeFastighetsbeskattningen3.2

Inledning3.2.1

delskeriNorgeegendomfastbeskattningenhuvudsakliga som enDen av
främstinkomsterdirektaFastigheterstbeskattningen.inkom gersomav
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faktiska in-för sinaindustrifastigheter beskattasochhyreshus, jordbruk
Boliger bostä-underhållskosmader.förfull avdragsrättmedkomster

efter schablon.bostadsrätter beskattassmåhus ochformder i enav
eiendomsskattsärskild kommunalfinns möjlighetVidare utenatt ta

utanför Tillindustrianläggningarochi tätortför fastigheter tätorter
skallvärderingar bådatvå olikaliggerbåda skattergrund för dessa som

marknads-praktiken långt underimarknadsvärdet. Dei nivå med ärvara
fastighetstaxeringtotalnågon regelbundeninte hellerfinnsvärdet. Det

modell i Norge.svenskav

Beskattningen3.2.2

hyresbostä-bostäderandrafastigheter medInkomstbeskattningen änav
2,5Skatten utgår medkapitalbeskattningen.delder i Norgeär pro-aven

ligningstakst.ligningsverdi ellerskattläggningsvärdecent ettav
på 35 000 norska kronorgrundavdragfastställda värdetFrån det görs ett

liggermarknadsvärdet,nivå medskall ivärdebostad. Detta menvaraper
Hyresfastigheter,därav.20 och 30genomsnitt på mellanii dag procent

bolag, in-delägteller kommuntillhöriga kommunerinklusive sådana av
konventionelltpåkomstbeskattas sätt.

regler. Såda-speciellagällerpå jordbrukbeskattningen bostäderFör av
fulltbruttohyresvärde medutifrån beräknatbostäder beskattas ett av-na

kanuppkommadärvid kanUnderskottunderhållskosmader.fördrag som
pälsdjursuppföd-skogsbrukellerintäkter från jord-kvittasbara samtmot

mng.
kommunalbeslutakommunernabeskattning kandennaFörutom att en

får nivånEnligt lagenutgå. sättasfast skallpå egendomegendomsskatt
eiendomsskattetaksten. värdeDettasju promillemellan två ochtill av

ligningstaksten,marknadssvärdeti allmänhet änligger närmare men
under detta värde.fortfarande

i tätbe-för fastigheterutgår endastfastighetsskattenkommunalaDen
dämtanför. Dennaanläggningarindustriellaförområden ochbyggda
avgifter för tillkommunaladebiteringensamband mediniskatt ex-tas av

avlopp.empel ochvatten

för skatten3.2.3 Underlaget

uppgifter från den byggtmed ledningLigningstaksten fastställs somav
förtill grundliggerproduktionskostnaderna vär-alltsåDethuset. är som

produktionskosmadenhögre ävenskall inteVärdet änderingen. sättas
Någon indi-sålts för högrenärhetenfastigheter ilikvärdiga summor.om
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medräknatsvärdena1983 harEfter uppinte.sedanskervärderingviduell
varje år.beslutsärskildaenligtårtio procent per

förbehövssjälva värdering egen-dengenomför somKommunerna
1982stortingsbeslutenligtår,tionde ettmenDetta görs vartdomsskatten.

period löper ut.värdering närnågon enlängre görainte nybehöver man
år.tiomed procent perräknasvärdenakanstället uppI

frånbostädertaxeringförforminföra avplanerar nyMan att ennu
värde-skalltomtmarkpåbyggerplaneras atttaxering1994. Den somnya

förkvadratmetervärdebliförutsätts ettDetmarknadsvärdet.efterras ochtillavståndstrand, centrumlägeförkorrektionsfaktorermedmarken
vidare.så

med hänsynvilketproduktionsvärdet,eftervärderasByggnader avses
Dettamarknadssvärdet. vär-högre änkani dagfastighetsprisema varatill

Vidfastighetsägaren.frånuppgifterledningmedfastställasskall avde
såuppgiftsskyldighet nyttettattfastighetsägarenfårombyggnationer en

fastställas.kanvärde
tillmed hänsynårligenräknasskall detfastställts omvälvärdetSedan

kostnadsutvecklingen.
grundtillliggavärdendessa attkommerskertaxeringendenNär nya

fastighetsskatten.kommunalaför denäven

reavinstpåSkatt3.2.4
bostad äni sinbotthar merñnns,Realisationsvinstbeskatming manmen

Omreavinst.skattepliktig maningenuppstårtvå årende senasteett av beskattastvå årenperiod denågon senasteunderårmindre änbott ett men
ocksåfinnsreglerSärskildaprocent.21kommunaltendastreavinsten
Vidhälsa.ellerarbetebytegrundpåflyttatvingats avfall avdeför man

reavinstbeskatmingundgår manomfritidsfastigheterförsäljning manav
åren.åttadefemminst senasteunderfritidshuset avanvänt

Övrigt3.2.5
inkomsterförskattersänktamedförbeslutatsjustskattereformDen som

ef-reformensvenskadenmedlikhetIskattebasen.breddningoch aven på be-beskattningenbaserarManlikformighet.ochenkelhettersträvas
värden.nominellautifrånräkningar

ochavkastningpå28 procentskattesatsenallmännablir den1992Från
bostäder.inklusivekapitalegendom,allpåreavinst

och kom-tillinkomster statfrågaifastighetsbeskattningen omgerVad
delbostäderna utgörfrån avintäkterna endåframräknasvårt attärmun

kapitalinkomster.övriga
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förNågra särskilda undantag vissa från skyldigheten betalaattgrupper
fastighetsskatti någon finnsform inte i Norge.

3.3 Fastighetsbeskatmingen i Danmark

3.3.1 Inledning

finns formerDet löpande beskattning fastighetskapitaleti Dan-tre av av
Grundskyld daekningsafgift fastighetsskattermark. och är rena som

kommunerna och amtskommunema länen inte har rättstaten att tamen
fastigheterDärutöver beskattas inom för den allmänna in-ut. ramen

komstbeskattningen vilket inkomster för såväl kommun.statger som
i förvärvssyfteFastigheter används beskattas konventionellt medansom

bostadsfastigheter schablonbeskattas.
precist värderingssystem såhar mycket används detTrots att ettman

inte i utsträckning möjlig. tillden Man använder exempel endastärsom
markvärdet skatteunderlag för flertalet fastigheter.som

3.3.2 Beskattningen

påGrundskylden kommunal endast markvårdet.skattär tas uten som
får på alla fastigheter. primärkommunensDen Den marktas ut egnasom

ligger på dock från skatten. kan ock-byggnader kan undantas Kommunen
institutioner all-så undanta skolor, sjukhus, bibliotek och andra med

från Vidare finns antal skattefriamärmyttiga ändamål grundskyld. ett
såsom försvarsanläggningar, järnvägar och flygplat-fastigheter kyrkor,

ser.
grundskyldens fastställs respektivekommunala storlek kom-Den av

intervallet 6-24 promille taxerade markvärdet. Sammainom detmun av
Grundskyl-skall gälla för alla fastigheter inom kommunen.skattesats
intervallet.nivå varierar mellan hela det tillåtnadens kommunerna över

tioför grundskylden skall alltid uppgå tillAmtskommunemas skattesats
promille.
Daekningsafgiff på byggnadsvärdet för offenligakan byggna-tas ut
med möjliga undantag gäller för gt-undskylden ochder samma som

affårs-i förvårvssyfte, vill ochfastigheter används det kontors-sägasom
fastigheter industrifastigheter. offentliga byggnader får primär-Församt

femdaekningsavgift uppgå till maximalt promillekommunens av
3,75till maximalt promille. Förbyggnadsvärdet och amtskommunens

daekningsafgiftfastigheter i förvärvssyfte får endastanvänds tassom
uppgå maximalt tio promille.primärkommunen och tillut av
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fas-inklusivebostadsfastigheter,dettainnebärSammanfattningsvis att
påbeskattasendastlantbruksfastigheterochägarlägenheter,medtigheter

ägdaOffentligtpromille.3416 ochmellansammanlagtmedmarkvärdet
på helaförvärvssyfte beskattasianvändsfastigheterochfastigheter som

fas-offentligaförpromille de42,7516 ochmellanmedtaxeringsvärdet
näringsfastigheter.förpromilleoch 4416mellanochtigheterna

ochavlopp,föravgifterkommunerna vattenskatterdessa utUtöver tar
olikaanvändautsträckningi ökad typertendensfinnsDetliknande. atten

i kommunerna.intäktskälloravgifter somav
ochäganderättmed ägar-innehassmåhusbådeHärtill kommer att som

konventio-beskattasHyreshusfastigheterschablonbeskattas.lägenheter
tilltaxeringsvärdet2,5uppgår tillSchablonintäkten procent uppnellt. av

mark-7,5på värde däröver.7,5 procentoch800336 kronor avprocent1
bostadsfas-förregeli kanden hyra uttanadsvärdet motsvara mananses

privataschablonintäkten räntorsåvälpåMarginalskattentigheter. som
statligaochkommunala50 Detintäkteller äravdrag procent.vid som
regel tillalltså iuppgårinkomstbeskattningenlöpandeskatteutIageti den

och lägen-fastigheterflestaeftersom detaxeringsvärdet,1,25 procent av
skatte-för högredenunderstiger gränsenvärdeharheter ett somnumera

satsen.

för skattenUnderlaget3.3.3

vilketvärderingssystemväl utvecklatmycketfinnsDanmark genomI ett
den1977 byggerSedanvärderas.fastighetermiljonercirka tvålandets
intebostadsfastighetemamiljoner1,3devärderingenallmänna caav

registerupp-befintligapå olikasjälvdeklarationerpå typerlängre utan av
bostadsre-ochbyggnads-ochplarrregistreteiendomsregistret,igifter

fastigheternaförändringarmaskinellt. SådanabearbetasgisIIet. Dessa av
register. Förimed dessaintebyggnadstillstånd kommerkräverintesom
självdekla-uppgifter fråntillförlitligaminst likaövri de somvaraanses
värderingenskericke-bostadsfastighetema000700cirkarationer. För de

besikt-fall skerfåtalregisterinnehållet. Iledningmed ett enmanuellt av
användsfastighetsägarnafråndeklarationerNågrafastigheterna.ning av

här.hellerinte
fastställsDäremellanår.fjärdefastighetstaxering äger vartAllmän rum

fas-endastårsomräkningarnakalladesåvid detaxeringsvärden omnya
ochtaxeringsvärdettidigaredetfemförbyggts procenttigheten avom

000 kronor.25minst
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rådande prisnivåntill den medVarje år taxeringsvärdenaräknas om
geografiska områden ochindex fastställs för olikahjälp särskilda somav

användsvissa sällsynta egendomstyperfastigheter. Förolika typer merav
vid omräkningar bestäm-omräkningstal för hela landet. De dessasamma

inte överklagas.kanda värdena
100 marknadsvärdet.skallTaxeringsvärdena procentmotsvara av

oförbättratmarknadsvärde iskall desstaxeringsvärdeMarkens motsvara
denfaktisk användning endastskall inte påverkasskick. Det utan avav

i enlighet plan- och byggla-fastställts medtillåtna användningbästa som
jordbnrksmark.gällerDetta ävengen.

utifrån jämförbarafastställastaxeringsvärdena skallgällerAllmänt att
försäljningarutgår frånsmåhusen gällerförsäljningar. För att avman

försälj-kompletteras sedan medmaterialtomtmark. Dettaobebyggd
smålrusfastigheter i olikalikvärdiga bebyggdaningsuppgifter avseende

skillnader i lä-förutsättsdå uppträderskillnaderlägen. De motsvarasom
försäljningarjämförbarai markvärdet. Därskall återspegla sigget som

i tillräcklig omfattninginte finnsavseende hyreshusobebyggd markav
för likarta-på jämförelser hyrornaemellertid ocksåtaxeringenbygger av
områden.användningsmöjligheter i olikabyggnader medde samma

dåkapitaliserade värdei hyresintäktemasSkillnaden antas motsvara
vill de beroområdena, detmellani markvärdet sägaskillnader antasatt

på läget.
det varierarbyggnadsvärdet såfastställalyckasHärigenom attman

byggnadsvärdetdanskaolika delar landet. Detlitet mellanmycket av
då det i prin-svenskaprinciper detord efter andrafastställs med andra än

produktionskosmadema.kopplat tillcip bara är
bostads- ochbyggnadsvärdet ifastigheter delasblandadeFör enupp en

fördelninghyresintäkternasföljer i första handUppdelningenaffärsdel.
Markvär-och lokaler.fördelning mellan bostäderi andra handoch ytans

delasbehöver intedet upp.

reavinstSkatt på3.3.4

förvärvssyfteiinte användsomfattas egendomprincipI även reg-avsom
ipraktiken saknar de dock bety-reavinstbeskattning. Ilerna stort settom

innehafts iegendomennämligen baraReavinstskattdelse. uttas om
mindre år efter förvärvet beskattasinom tvåSäljs egendomensju år.än

sjunde åretandra och det100 Mellan dettillreavinsten trappasprocent.
20 året. Denned medbeskattasreavinstendelden procent omsomav

inkomsten.beskattningsbaraovanpå denläggsskattepliktiga vinsten
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tillåtnadetändrabeslutarkommunen an-attplanmyndighetenOm
värdestegringdenbeskattasmarkområdevisstförvändningsområdet ett

värdeste-40hårt.mycket procenttillupphov aveventuelltdetta gersom
där-värdestegringen60och000 kronor procent200till avgringen upp
mel-delasfrigörelsesafgiftengångsskatt somformutiöver entas av

krävaemellertid attägarenkanSamtidigtkommun.ochlan stat
värdet.det högretillmarkenkommunen övertar

Övrigt3.3.5

harfastighetsskatten rättbetalarådsig hainte attPensionärer ansersom
uppgårRäntanbetala skatten.förfastighetenisäkerhet attmedlånutattta
medsambandiförståterbetalas attLånetlminus procentdiskontottill

outnyttjatfinnsmån deti dengäller baraLånerättenöverlåts.fastigheten
fastigheten.isäkerhet kvargodtillräckligtmedinteckrtingsutrymme

detföravgörandeochbanklånvanliga omföreprioritetlån fårDessa
prisernaNärtaxeringsvärdet.gällandedetlåneutrymme ärnågotfinns

1984fall.mångaiupphörtdärförår har rättenunderkraftigtfallit senare
kronordanskamiljoner504till endastlånebeloppettotaladetuppgick

fastigheter.00020på knapptfördelat
särskiltområden äri deproblemfunnitsÄven somdetharDanmarki

beslutaochgå in atthar rätt attKommunenfritidsboende.förattraktiva
attraktivaområden ärIfastigheter.vissaköpa somfårintesommargäster
marknads-därigenomsjunkerpå Sarnsö,exempeltillfritidsboende,för

fri-förtillgängligatill de ärförhållandefastigheten somdessaförvärdet
taxeringsvârdet.iigenomslårtidsboende. Detta

till dettaanledningsällan. Enutnyttjas denna rättpraktiken numeraI
Detdessapå orter.sig permanentbosättanågonfåsvårtdet attär attär att
föranvändaselleroutnyttjadståskallbebyggelsenfrågaalltsåblir omen

fritidsändamål.

FinlandiFastighetsbeskatmingen3.4

Inledning3.4.1

for-olikaradidagiförekommerfastigheter enbeskattningLöpande av
kom-utgårområdedetaljplaneratinom enfastigheterFörFinland.imer påbaseradskattkommunalMantalsskatten ärgift. annanmunal engatuav
medupplåtssmåhusallaavkastningenimplicita somDenmarkvärdet. av

schablonintäkti formbostadsinkomst enavbeskattasäganderätt som
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läggs ovanpå övriga beskattningsbara inkomster. Slutligen kansom en
särskild kommunal enligtskatt prövning utgå för fastigheter.vissa Intäk-

relativtdock små.ärterna
Underlaget för de olika beskattningsformema varierar meni de flesta

fall det så kallade förmögenhetsskattevärdetdetutgörs fastställsav som
årligen.
Fasti i Finland har nyligen och tämligenutretts sto-
förändringar planeras till 1993 års taxering.ra

3.4.2 Beskattningen

Gatuavgiften beräknas huvudsakligen efter fastighetens återanskaff-
ningsvärde. Beskattningsformen har sina föregångare i olika typer av av-
gifter för kommunal service, också baserade på förmögenhets-som var
skattevärdet. Därför kan den beskrivas skatt baserad pånärmast som en
förmånsprincipen. I viss mån beror den också på vilken fastig-typ gataav
heten ligger vid. I praktiken täcker intäkterna dock bara mindre delen av
kostnaderna för gatuunderhållet cirka 15-20 procent.

Storhelsingfors infördes 1988I särskild förskatt undemtnyttjaden
Även dennamark. skatt baserad fönnögenhetsskattevärdet. Skattenär

relativt hög för den verkligen ska måste starkaär mycketatt tas utmen
kriterier uppfyllda. Skatten syftar till förhindra viss spekulationattvara
i mark. i
En kommunal beskattningsform den så kallade mantalsskat-ärannan

påDen baseras markvärdet, marginell betydelse kom-ärten. men av som
munal inkomstkälla. 1991-92 uppbärs den inte alls.
Som del inkomstbeskattningen finns schablonmässigt beräk-en av en
inkomstnad egnahem. Schablonintäkten uppgår till för-tre procentav av

mögenhetsskattevärdet Om huset används permanentbostid äga-som av
den beskattningsbara schablonintäkten endastutgör tre procentren av

den del förmögenhetsskattevärdet överstiger belopp.visstettav som
1991 1992 440och 000 finska småhusmark. För övrigaär gränsen som
innehas utgårmed äganderätt kommunal skatt på hela för-tre procent av
mögenhetsskattevärdet, statlig skatt endast på delden virdetmen av som
vid 1991- 1992och års beskattning överstiger 90 000 finska nark.

fastigheterFör andra småhus innehas med äganderätt, jord-än som
bruks- och skogsmark såkan kallad kommunal beskattnng enligtäven
prövning utgå. Så kan ske den faktiska nettoinkomsten fastighetenom av

oskäligt låg.kan Underlaget för denna inte klart defi-skatt äranses vara
nierat i praktiken det alltid förmögenhetsskattevärdet.utgörsmen av
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skattenförUnderlaget3.4.3

varje år. Dettaförmögenhetsskattevärdefastställsframgått ettSom ovan
emeller-finnsDetförmögenhetsbeskattrtingen.vidanvändasskallvärde

vissaegendom. Ifastvärderingförutsätterskatterandratid aväven som
frånalltidutgåregnahem,schablonbeskattningenvid mansåsomfall, av
klartintebasengåvoskattenoch ärFörförmögenhetsskattevärdet. arvs-

taxeringsnämndema. Ikommunalai debestämsdefinierad i lagen utan
i al-inteförrnögenhetsskattevärdet,frånutgår menvissa kommuner man

la.
100principiskall procentFörmögenhetsskattevärdet motsvara av

delsberorfallet. Dettaså inteemellertidpraktikenmarknadsvärdet. I är
synnerhetiegendom,vissapåoch delstaxerini typerbrister att avgen

beskattningen.iskalldeförlågtvärderasjordbruksmark, att gynnas
de tvåSummanallmänhetivärderasbyggnader separat. avochMark

fastigheten.förmarknadsvärdetöverstigaintefår dockvärderingarna
de kommu-användning,till desshänsynmedvärderasMarken tagen
ochkommunikationerläget,byggrättighetema, annanbestämdanalt
prisnivånförbättringarförlämplighet samtdessinfrastruktur,kommunal

långtmarkvärdenaliggerpraktikennärheten. Iiegendomliknandeför
mellanskillnaderfunnitsdetharVidaremarknadsvärdet. storaunder
därmedochmarkvärderingenförprincipernagällerdetnärkommunerna

marknadsvärdet.tillförhållandemarkvärdenasockså i
fastställaskattemyndigheternastatligaemellertid deskall1989Sedan
baserasanvisningartill. Dessaskataxeringenför hurbindande regler

respektiveiförsäljningarfaktiskapåsin byggerivärdekartor tursom
markvär-målSkattemyndigheten attharnärvarande sattFörområde. som

marknadsvärdena70uppgår tilldeså procentska justerasdena avatt
liggerdesssedan ävenbetydligtstigitharpriserna1986. Eftersom1985-

marknadsvärdena.undermål långtdetta
finansde-frånreglerdetaljeradebyggnadernaVärderingen styrs avav
återan-beräknadeschematisktmed hjälpfastställsDe avpartementet

beroende påvissmedminskasvärde procentskaffningsvärden. Detta en
byggnadanvändning. Förbyggnadsmaterial ochålder, enbyggnadens

80aldrig ändock störreåldersavdragetfåranvändsfortfarande varasom
återanskaffningsvärdet.procent av

plus bygg-markvärdetpåvidaregrundasgatuskattenkommunalaDen
åldersavdrag.föreåteranskaffningsvärdenadens

schematisktpå denbaserasskogsbruksmarkochjord-Värderingen av
tillskallvärdeJordbruksmarkens sättasavkastningen.årligabestämda
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sju gånger till tio gånger denna avkastning. fak-skogsbruksmark Den
avkastningen betydligt dentiska dock i regel högre schematiskt be-är än

i allmänhetstämda varför förmögenhetsskattevärdet endast motsvarar en
framförallt för jordbruksmark.bråkdel marknadsvärdet,av

Skatt på reavinst3.4.4

Reavinstbeskatming förekommer också i Finland. Om egendomen inne-
mellan köpeskil-i två år baseras skatten på antingen skillnadenhas änmer

depreciering kostnader för för-lingen och ingängsvärdet, inklusive och
50 köpeskillin lägsta beloppetsäljningen, eller Det tasprocent av gen. upp

beskattning.till
fullt skattepliktig fastighetenDen på detta beräknade vinstensätt är om

innehafts fyra år. Vid längre innehavstider reduceras skatten.i mindre än
enligt särskil-näringstillgångar reavinstbeskattasFastigheter utgörsom

regler.da

fastighetsbeskattningen3.4.5 Förslag till förändring av

Fastighetsskattekommissionen, fram1989 statlig utredning,lade en
19892. Kommis-Kiinteistöverotoimikunnan mietintösitt betänkande

på fastighetsinnehavföreslog fyra idagsionen de skatter tas utatt somav
fyratill och Deenhetlig fastighetsskatt kommun.skall ersättas statav en

beskattningengatuavgiften, mantalsskatten,skatter ersättas ärsom avses
kommunalaschablonbeskattningen och be-bostadsinkomst denav

skattningen enligt prövning.
kommissionen åstadkommareformen enligtsyftena medEtt är attav

slag fas-skattemässig behandling olikalikformi och rättvis avavmeren
så låghållasför skall kunnaDärför, och skattesatsengheter. även att som

möjligt.för skatten så bredmöjligt bör basen den somnya vara
byggnader,fastigheter, inklusiveskall omfatta allaskattenDen nya

vissa fastigheter medoch liknande,allmänna vatten, torg, gatorutom an-
fas-konsulatsbeskickningars ochutländskaknytning till försvaret samt

tigheter.
fastighetens värde. Detta värdeSkatten föreslås beräknas i procent av

förförmögenhetsskattevärdet, detta närvarandebör trots attmotsvaras av
åtgärdasbrister. förutsätts dock kunnahel del Detta genom enrymmer en

förbeskattningsvärdena olikavärderingssystemet såutveckling ty-attav
står proportion till fastighetemasfastigheter i gängse vär-sammaper av

de.
iskall gälla alla kommunerföreslog skattesatsUtredningen att samma

enhetlig för allafastighet. skattesatsoch Enför typ typer avsamma aven
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förskattebelastningenförändringalltförinnebärfastigheter stor aven
medfastigheterbeskattningenframför allt penna-fastigheter,vissa av

affärsfas-samfundsägdaochfritidsfastighetermedjämförtnentbostäder
förmed husfastigheterförskattesatsen per-föreslogsDärförgheter. att

åtminstonefastigheter,övrigaförlägreskall änmanentboende vara
inledningsvis.

pågå-tillhänvisningmedintetill skattesatserförslagdirektNågot gavs
0,3skattesatserna procentbeskattningsgrunderna.iförändringarende

fastighe-övrigaför0,6ochbostadsbyggnader procentmedfastigheterför
skat-storleksordning. Dessaförriktgivande skattensdockter somangavs

Jämförtberäkningar.kommissionensförgrundockså tillliggertesatser
skatte-omfördelningvissskattesatserinnebär dessa avnulägetmed en

Å olikabehandlingenskattemässiga typerblir densidanandra avbördan.
enhetlig.fastigheter merav

låga förmögen-relativtmed dekombinationilåga skattesatsenDen
in-någoninte störrefår dessutomnärvarandeförgällerhetsvärden som

beskattningsvärdetsnittligaekonomi. Detenskildespå denverkan genom
marknadsvärdet.tredjedel1987 tilluppgickbostadsfastigheter avför en

skattesat-föreslagnakommissionendeninnebärbostadbyggnaderFör av
marknadsvärdet.promillepåbeskattningeffektivdärför bara avenensen

tillfal-till 95förslagutredningens procentskall enligtSkatteintäktema
ungefärFördelningentill 5 motsvararoch staten.kommunerna procent
denavgifter ersättasochskatterför de nyagäller avden avsessomsom

skatten.

Övrigt3.4.6

totaltinbringadeochinkomstkällakommunalGatuavgiften enbartär en
skatteintäkteralla0,2omkringellermark, procent400 miljonercirka av

till totaltuppgickbostadsinkomstbeskattningenfrån1990. Intäkterna av
Intäkternakommunalskatt.delen avmiljoner mark460 största varvarav

marginella.mantalsskattenochprövningenligtbeskattning var
kommissionen använ-Skattesatsermed deskulle,skattenDen somnya

skat-totalade1eller drygtmarkmiljarder procent1,5inbringat avhade,
1987.teintäktema
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internationell utblick3.5 En

Inledning3.5.1

i våra nordiskafastighetsskatter finnsolikaSom framgått deär som
vidare interna-inkomstkälla. Enkommunalgrannländer i huvudsak en

fastig-statliga svenskaförhållande. Denutblick visar påtionell samma
framstår något unikum.hetsskatten ettavsom

jämförelse.rättvisande sådan Fas-emellertid inte baraDet göraär att en
beskattningen arbe-totalamånga skatter. Denghetsskatten är aven av

utgifterförmögenhet, också denäringsverksamhet ochkapital,te, men
i bilden.naturligtvis medfinansierar, måsteskatterna tas

europeisktfastighetsbeskattningenjämförelsefullständigEn etturav
detutredning. Det kanutanför för dennaperspektiv faller trotsramarna

beskattningen,utformningenöversiktligt jämföraintresse att avvara av
omfatt-beskattningens intäkter skattensunderlag används,de samtsom

ifastighetsbeskattningeninomeventuella lättnaderning och som ryms
några jämförbara länder.

påfinns tillgängliga bygger enkä-jämförelserinternationellaAlla som
försiktighet.vissmeduppgifterna måste användasinnebärDet attter. en

ochförhållandenainte alltid in på de lokalaställsfrågorDe passarsom
likformiga.blir inte alltid En-tolkningaranpassningar ellerde görssom

påverkarambition, vilketintresse ochvarierandeutarbetas medkätsvar
resultatet.

entydigt.fastighetsskatt inte heltbrist begreppetuppenbar ärEn är att
och kaninkomstskatterbetraktasfastighetsrelaterade skatterVissa som

vissabland län-gällersärskiljas i statistiken. Dettaalltidinte heller annat
realisations-betraktasschablonintäktsbeskattning. Påders sättsamma

OECD medan denexempelfastighetsskatt tillvinstbeskattning avsom en
inkomstskatt.i USA betraktas som en

på mångafastighetsskatterföljer visarredovisningDen tas utattsom
Genomgåendeocksåvarieraroch betydelseintäkterolika Desssätt. stort.

fastighetsskatt,löpandehar någon formflesta länderdock de attär att av
form lättnadfinns någonmarknadsvärdet detpådenna baseras attsamt av

hushåll.vissafastigheter ellerför vissa slagsi beskattningen grupper av

3.5.2 Skattens mottagare

lokal skatt. Det hindrari allmänhetfastighetsskattenSom framgått är en
för flera olika lo-skattekållasamtidigtfastighetdock inte utgöratt enen

exempelvis intäkternagårjurisdiktioner. Frankrikeregionala Iochkala
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ad-i denolika nivåerfleratillfastighetsskatternahuvudsakligade tvåav
myckethari ställetstatsmaktencentralaindelningen. Den ettministrativa
tillfal-SchweizIskatterna.uppbördochvärderingpåinflytandestarkt av
medanoch kantonema,både kommunernaintäkterfastighetsskattensler

Fastighetsbeskattningennågon del.erhållerintefederala reg-den staten
såolikhetervissainnebärkantonnivå. Dettapålagstiftningividareleras

frivilligochlandetvissa delarobligatorisk iexempel skattentill är avatt
delar.i andra

lokala skatte-viktigastedenfastighetsskatten utgörland därUSA är ett
under deminskatbetydelseinte dess senastedockhindrarkällan. Det att

OECDbetydelse ökat. Inominkomstskattensharställetdecennierna. I
förinkomstkällan denviktigastedenfastighetsskatter nästbetraktas som

stskatter.inkomöverträffadeenbartadministrationen,lokala av
fastighetsskatten kommunerna,frånintäkternatillfallerHolland menI

Frånskattemyndigheten.statligadenhittills skettharuppbörden genom
Fastig-nivå.kommunalpådockdetta göras1993 kommeroch med att

Iholländska kommunerna.för deskattenviktigastedenhetsskatten är
lokala,tillfaller defastighetsskattsärskildvidareutgårHolland somen

vattenkontrollorganen.statliga
servicelokalförkostnademaochbetydelseskattens merFör göraatt

i Storbri-ocksåtidigareFrankrike, ochiskattskyldighetenharuppenbara
Ägaren förskattskyldig endastnyttjare.fastighetens ärtannien, ålagts

obrukad mark.

storlekIntäkternas3.5.3

storlek i olikafastighetsskattemasjämföraintressekanDet attvara av
skattesatser-varierarredogörelsennordiskadenframgåttSomländer. av

Även varierar iunderlagetnågratillnågra promillefrån procent.uppna
exempelviskvalitetdärav ochdelellermarknadsvärdefulltstorlek en
därför intetitta skattesatservärderingstidpunkt. Att baraformi gerav

bra bild.någon
intressantÄven finns detkanfortfarande attbristervissa vara merom

skattein-de totalarelation tillifastighetsskattemaintäkterdetitta på ger
3.1TabellBNP.bruttonationalproduktlandsrespektivetillochtäktema

1989.europeiska ländernågraiförhållandenavisar
mycketbetydelsefastighetsskattensvarierartabellenframgårSom av
saknarTurkiet,Portugal ochTvå länder,redovisats.ländermellan de som

statistik.OECDs Iidefinierasdenfastighetsskattlöpandehelt somen
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andel 1989uppgick fastighetsskattens BNPStorbritannien däremot av
fyratill nästan procent.

bruttonationalprodukten deFastighetsskattens andel ochTabell 3.1 av
några 1989.europeiskaskatteintäktema i ländertotala

Fastighets- Fastighets-Totala skatte-Land
skatt skattintäktemas som som

BNP andel deBNP andelandel avavav
totala skatte-
intäkterna
%%%

0,020,0144,3Belgien
2,341,2049,9Danmark
0,220,0838,Finland 1
2,210,9743,8Frankrike
1,640,7446,0Holland
0,000,0037,8Italien
0,6945,5 0,31Norge
0,430,1331,8Schweiz

Storbri-
10,823,9536,5tannien
0,920,5356,1Sverige

Tyskland
1,010,3938,1Väst

Österrike 0,690,2841,0
OECDSnitt

1,460,5839,7Europa

1965-1990 Paris 1990.Member Courttries,Statistics of OECDRevenueKälla

höjsutanförländer Europaredovisningen tillUtvidgas att genom-avse
Zeeland ochAustralien, Kanada, Nyabetydligt Japan,Isnittsvärdena
1intäkterfastighetsskatten änUSA procentmotsvarar avmersomger

fastighetsskattensavseendeför alla OECD-ländemaGenomsnittetBNP.
EG-ländemaspåOm tittar1989 0,98andel BNP procent. ge-manvarav

europeiskaför0ECDs medlemmar.nomsnitt ligger detta något högre än
0,701989 det procentvar

1989. Den svenska fas-siffrornaaktuella internationellaDe mest avser
taxeringen småhusvill efter1991,beräknades dettighetsskatten säga av

företagsbeskattningen, skat-ochreformeringen inkom1990 och geav
siffra ligger andramedBNP. Dennamotsvarandeteintäkter procenten av

för OECD.genomsnittetord nära
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skatterfastighetsanknutnaAndra3.5.4

markskatt,ellerfastighetsskattkallasnågotförekommerdet somAtt
fram-redanharindustriländerflestadeliknande ielleregendomsskatt
be-innebärskatterandraflera endockfinns somSverigeiLiksomgått.

form stäm-någonförekommande är avAllmäntfastigheter.skattning av
oftastingårLikasåbyter ägare.fastigheternärpelskatt uttassom

förunderlagetberäkningenvidförmögenhetsmassan avifastigheter
förmögenhetsskatteneventuella

pâocksåförekommerschablonintäktsbeskattningformerOlika av
sittharskatteinkomstviss somfårsåPâ ävenhåll. statensätt enmånga

tillfal-fastighetsskattenegentligadenfastigheterna, äveni omursprung
administration.regionalellerlokalnågonellerkommunerna annanler

beskattning. DentillschablonintäkttasskallHolland uppannatiBland en
pennanentbostä-Förmarknadsvärden.bostadsfastighetemaspåbaseras

till 60 procentemellertid reduceratschablonintäktenförunderlagetder är
marknadsvärdet.av realisationsvinsterförprivatpersonerregel intebeskattasDäremot som

beskat-sidanâandraSchweizHolland. Iiegendomfastförsäljningvid av
fastförsäljningprivatpersoners egen-vid avrealisationsvinster äventas

realisationsvinster.förföretagocksåbeskattasdel kantonerIdom. en
i vis-renhållningoch tasexempelvis vägarföravgifterformerOlika av

Australien.ochFrankrikeiblandskatter, annatländer ut somsa fastighetsskatt.egentligingennärvarandeförfinnsStorbritannienI
pollnuvarande tax-systemetdetbeslut övergefattatdock attharMan om

in-slagsärPoll1990. ettfastighetsskatt tax,tidigare somersatte ensom
kraftigmycketemellertidröstlängden, möttefrånutgårkomstskatt som

och dettahyresintäktema,frånfastighetsskattenutgickTidigare
kommerPollfastigheter.kommersiella taxförfortfarandegällersystem
denoklart hurfortfarande nyafastighetsskatt.Det ärersättasatt en nyav

utformas.skallunderlagethurellerkommer utfastighetsskatten att se

Beskattningsunderlaget3.5.5

kanfastigheterbeskattninglöpandebetydelsen aviFastighetsskatten en
oförbättradedenantingenomfattajämförelse sägasinternationellvid en
och byggna-markförbättringarinklusivefastigheten,helaellermarken

fastighetsskatt ävendär benämnsdetomfattarländernågra somder. I
Turki-djurbesättningarochJapanrörelseinventariertillhörandevissa

med bygg-skickbefintligtimarkenomfattarskattenVanligast äret. att
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schweiziska fastighetsskatten omfattar både marknader. Den och bygg-
också vissa rättigheter föremål för inskrivning.nader, ärmen som

Beskattningsunderlaget för den löpande fastighetsbeskattningen kan
utformat efter två Båda linjerna innebärhuvudlin jer. docksägas attvara

någon form marknadsvärde skall ligga till grund för beskatt-det är av som
ningen.

slås fast vid internationellDetkan med andra 0rd marknadsvärdetatt en
jämförelse helt dominerande beskattningsunderlaget.detär

villVanligast marknadsvärde i form kapitalvärdet, detär sägaett ettav
försäljningsvärde. Exempelvis använder 95hypotetiskt deprocent av

för fastighets-holländska marknadsvärdet underlagkommunerna som
förbygger på ortsprismetoden bostäder, medanskatten. Marknadsvärdet

utgångspunkt från kapitaliseradekommersiella fastigheter medvärderas
någonhyresintäkter. speciella fastigheter egentlig marknadFör utanmer

återanskaffningsmetod.används en
skatteunderlagkommuner har hittills byg-Resterande använt ett som
vill något liknarfastigheternas och byggnadernas detpå sägayta, somger

Skatten beräknas kvadratmeter. Vissatänkt, enkelt boendevärde.ett per
viss tillkorrigeringsfaktorer används också. På så kan hänsynsätt tas typ,

underlag får emellertid inteanvändning, läge och standard. Detta använ-
framståttefter 1991. Orsaken härtill med tiden alltmerdetdas är att som

beslutsfattare. Antalet kom-orättvist både allmänhet, domstolar ochav
också minskat med tiden.detta skatteunderlag haranväntmuner som

avkastningsvärdehuvudsakliga alternativet till kapitalvärdetDet är ett
hyresintäkter.beräknade Detsin utgångspunkt i verkliga eller ärtarsom

indirekt beräknat.form marknadsvärde, detalltså också äräven omaven
Somolika för fastställa marknadsvärdet.flera metoderOfta används att

förekommer i Frankri-flera olika värderingssättexempel kan nämnas att
fastighetsskatten hu-på har flera olika Iberoendeke, bland attannat man

ortsprismetod för privatbostäder ochsig dockvudsak detrör omom en
ellersig marknadshyroravkastningsmetod baserar på beräknadesomen

påminner andra ordFörhållandena medför fastighetstyper.intäkter andra
svenska.deom

olika Pånaturligtvis till på olika i länder.värderingen gårSjälva sätt
värderings-på olika nivåer. Ofta finnervilarsätt attansvaret mansamma

statsförvaltningen, liksomför centralaangelägenhet denäransvaret en
tillfaller den lokala admi-skatteintäktemaskatten, medanuppbörden av

nistrationen.
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femcirkamedfastigheternaomvärderasländereuropeiskaflestadeI
taxering-fullständigadenfördesFrankrike senasteintervall. Iårs genom

tredje år.gjortsdärefterharjusteringar vart1970, menen
sig dockautomatiseras öppnarvärderingsförfarandetmedI takt att

omräkningarochelleromvärderingarbilligareochtillmöjligheter tätare
värdering-eftersträvas tätareländerfleraDanmark. Iipå sätt somsamma

rättvist deochkorrektupplevsbeskattningsunderlaget avmerså attar
centralaoftare vär-alltfastställsanledningAvskattskyldiga. samma
exempelvisliggervärderingenförderingsregler ansvaretäven om

antingennivå,kommunalpåvärderingenHollandnivå. görsIkommunal
ställasVärderin kommervärderare. attprivata un-ellerregi geni avegen

åstadkommaförårendekontroll under attnärmastestatlighårdareder en
enhetlighet.störreen

Undantagsregler3.5.6

lättna-ellerundantagsreglerformnågonförekomländerflestade avI mer
fun-reglerfrågadetfallmångafastighetsbeskattningen. I är somomider

allt fleromfattatillutvecklatshandefter attochtidlångundernits som
medförintereglernalett tillocksåharutveckling attDennaskattskyldiga.
har medDemålgruppen.ursprungligaför denlättnaderegentliganågra

inteuppmärksammats,ocksåhargenerella. Dettablivit alltförandra ord
alltförfrånborthåll kommapå fleraförsökeroch enUSA,iminst numan

undantag.formerolikaanvändning avstor av
statligafastighetsskatteskyldighet ärfrånundantagetvanligasteDet

ochsjukvårdslokaler, sportanläggningarochundervisnings-byggnader,
heltfastighetersådanaSverige,iexempelvis ärOfta,byggnader.religiösa

taxeringsvärden.ingadärföråsättsochskattepliktfrånbefriade
gmvfastighe-liksomskogsbruksfastigheter,ochjord-oftaVidare intar

fastighetstyper,Dessabeskattningshänseende.i somsärställningter, en
behandlasnaturtillgångar,landsetti viss mån kan representerasägas

fastighetsskattesammanhang.ivälvilligtregeli
permanentboståder,främstbostadsfastigheter,ocksåländermånga ärI

lägreantingentill uttryckkommerDettagynnade. genomskattemässigt
fastigheter,övrigabeskattasställetlätmader. Idirektaellerskattesatser

hårdare.industrifastigheter,inklusive
Storbritan-ochFrankrikeiexempelvisemellertid,pågårDiskussioner

industriell verk-förfastigheterbehandlingnien, avgynnsammerom en
ordningsådanförförespråkarnaenligtskulle detHärigenom ensamhet.

industri.sigtilllockabli lättare nyatt
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I Holland undantas förstade 30 kvadratmetrama från beskattning när
skatten beräknas på Härigenom fastigheter med mycket lågaytan. vär-tas

skattesystemet samtidigtden hushåll med låga inkomster fårur ettsom
visst ordningstöd. Denna kan ha vissa likheter med desägas norska reg-
lema fribelopp för varje bostad.ettom
Vissa infasningsregler också relativt vanligt förekommande.är all-I

mänhet omfattar dessa bostadsfastigheter. l Frankrike kan till exempel en
nybyggd pennanentbostad frånundantas viss fastighetsskatt i 15 år.en
Även i Tyskland förekommer liknande infasningsregler.

i beskattningenLätmader kan också riktade direkt till fastighetsä-vara
i för fastighetstypema.ställer till Begreppet lätmader uppfattas oli-garna

ka och det hävdas exempelvis möjligheten betala fastighetsskattenatt att
i delposter åretunder kan sådan lättnad i beskattningen.utgöra en

USA förekommerl direkta skattereduktioner i flera former. Speciellt
vanlig den behandlingen homestead ownersär ur-gynnsamma av
sprtmgligen särskildaavseende hemmansägare. Ofta skergrupper av

Ävenfribeloppdetta för egnahem permanentbostäder.ärettgenom som
för andra fastighetskategorier förekommer ofta differentierat skatte-ett
underlag eller skattesatser. många försökerI tidigarestater man, som
framgått, komma frånbort då administrativtdetta det be-äratt system,
svärligt och kostsamt då stödet dessutom inte alltid träffar de avsed-samt

målgruppema.da
relevantaMer de circuit breakers förekommer. likhetIär medsom

flestade andra lättnader och undantagsregler kopplas sådanamöjligheter
till inkomst- eller andra personliga förhållanden. Härigenom får lågin-
komsthushåll form bidrag direkt kopplat till storleken detären av som av
belopp skall i fastighetsskatt.betala I vissa delstater förekommerman
också delstaten går in betalar fastighetsskattoch den fastighetsägarenatt
egentligen skall betala till de lokala jurisdiktionema. I USA har det ofta
diskuterats huruvida dessa bidrag medför risk lâginkomsttagare skaf-att
far dyrare och bostäder vad de skullestörre än göraarmars
Uppskovsregler deferrals iolika formerärockså vanligtrelativt fö-

Vidare ñnns,rekommande. exempelvis i USA, Frankrike och Danmark,
speciella regler för äldre och handikappade.
Liksom i Sverige fastighetsskatten regelmässigt avdragsgill vid be-är

skattning näringsverksamhet. Vid beskattning tjänsteinkom sterav av va-
förhållandena,rierar i de flesta länder föreligger inte någon avdrags-men

rätt
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fördelningsprofilFastighetsskattens4

Inledning4.1

variatio-börfastighetsskattenpåavkastningsperspektivUtifrån ett
mark-fastighetemasivariationernai skatteuttaget motsvaranerna skill-börpå skattenboendevärdesperspektivUtifrånnadsvärde. ett

bostädernamellanskillnadersådanai skatteuttaget motsvaranader
konsum-boendedeförbetydelsegenerell urkan avvaraansessom

tionssynpunkt.

viharidagfungerarfastighetsskatten un-huruppfattningfåFör omatt en ochfastigheterolikamellan typervarierar avskatteuttagethurdersökt
fastig-huruvidastuderat ärvifrågahushåll. Denolikamellan avgrupper
syf-till dehänvisningmedrimligfördelning kan varahetsskattens anses

skatten.bakomliggerten som varieratfastighetsskattenbakommotivenhartidigareframgåttSom
in-reformeringenlåg bakom avdet synsättEnligtlopp. somårensunder

handi förstafastighetsskattenskallföretagsbeskattningenochkomst-
bostadskapitaletavkastning gerdenbeskatta sommedel attettsomses

beskattas.kapitalavkastningsätttill på annanupphov somsamma
fastig-böravkastningsperspektivet,kallarviperspektiv,dettaUr som

bruttoförmö-detfördelningenföljai avfördelning settstorthetsskattens
dåblirHuvudfrâgan omfastigheterna representerar.genhetsvärde, som

fastighetsskatten,idärmedoch äventaxeringsvärdena,ivariationerna
påpe-börmarknadsvärde. Detbostadskapitaletsivariationernaspeglar

taxerings-mellanförhållandetgällatillfrågan attbegränsarhärvikas att
taxerings-Eftersomvärderingstilltället.vidmarknadsvärdetochvärdet

otillförlitligaalltmerdeblir somårsjättefastställsendast vartvärdena
fastig-densedangått senastetidlängremarknadsvärdet sommätare av

särskilt.emellertidbehandlasproblemDettahetstaxeringen.
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påFör reda huruvida taxeringsvärdets variationer överensstäm-att ta
med marknadsvärdet har vi hjälpmed regressionsanalys studeratmer av

1990 års fastighetstaxeringsregister.urval Syftet i förstaärett ett stegur
vilkenundersöka betydelse olika har föregenskaper taxeringsvärdetatt

i vilken utsträckning förklararde de totala variationema i taxerinsamt gs-
Analysenvärdet. med nödvändighet begränsad till de uppgifterär som
insamlas i samband med taxeringen. diskuteras,I med hänvis-nästa steg

ning till teoretiskaandra och empiriska studier på området, huruvida
förmodasmarknadsvärdet kan variera på taxeringsvär-sätt somsamma

Annorlunda frågandet. uttryckt de faktorer förklarar variatio-om som
i taxeringsvärdet också kan förklara variationema i mark-nema anses

nadsvärdet.
Vidare förhållandetanalyseras mellan 1990 års taxeringsvärden och

köpeskillingarna för småhus sålda 1988. utgår vi frånunder Här ett mate-
rial tagits fram Statistiska centralbyrån för Riksskatteverkets räk-som av
ning.

förslag formDe skatt baserad på någon boendevärde restsom en av som
från flera frånhåll utgår emellertid helt uppfattning. Någonen annan en-
tydi definition boendevärdet går visserligen inte finna denattg av men ge-

olika förslagen fastighetsskattenbakom denämnaren är attmensamma
stå proportion till icke-marknadsbaserat måttska i på bostadskonsum-ett

omfattning. vår tolkning skillnader itionens Med innebär det skatteut-att
befogade så länge påtagliga skillnaderendast deärtaget motsvararsom

mellan själva något slag, skillnader i ellerbostäderna t utrymmeav ex
för förutom fy-standard. Gemensamt dessa egenskaper de äratt rent

hävda folk i allmänhetsiskt förknippade med bostaden, kanatt attman
framför och högre framförföredrar bostad mindre standardstörre enen

problematisktlägre. När det gäller standarden kan det dock påatten vara
allmängiltigt högre standard. Vivadsätt avgöra utgöraett som anses en

detaljtill i avsnitt diskuteras också i huråterkommer det Där ettmer
kan fastställas.boendevärdebe grepp

fastighetsskattens fördelningHuvudfrågan vi studerar boen-när ettur
likadevärdesperspektiv hushåll i bostäder likar-bor medär storaom som

fastighetsskatt.standard betalar lika mycket Med denna utgångspunkttad
fastighetsskattenhar vi undersökt hur taxeringsvärdet och kvadrat-per

varierar i avseenden. studeras variationema paritets-Försttremeter ur
vill i vad mån skatteuttaget varierarsynpunkt, det undersökersäga att

i övrigt likvärdiga Däreftermellan olika gamla hus med bostäder. analy-
upplåtelseformerfördelning mellan hus med olika den såskattensseras
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skatteuttagetsbehandlasslutligenoch va-neutralitetsaspektenkallade
landet.delarolikamellanriationer av

fastighetstaxer-års1990urvalvårtpåhärbygger även urAnalysema
fördelningfastighetsskattens ettgäller uranalyserdeingsregister. I som
innehåller bostä-hyreshusenheteringår deboendevärdesperspektiv som

bostädermedhyreshusbostäder,huvudsakligenmedhusvilldetder, säga
Hyreshusfastighe-lokaler.huvudsakligenmedhyreshusochlokaleroch
restaurangfastig-ochhotellvilldetlokaler, sägainnehållerenbartter som

industrimarkinomkontorkioskerparkeringshus, samtochheter, garage
i analy-hellerinteingårlantbruksfastighetpåBostadsenheteringår inte.

intefastigheter ännuför dessataxeringsuppgifteraktuellaeftersomsen
bearbetning.statistiskförtillgängligaär

medsmåhusgällerendastanalyserna enpåpekasocksåska attDet
våraAnledningen ärbyggnad. attmedhyreshusochbostadsbyggnad en

uppgifternamedanfastighetenhelataxeringsvärdetuppgifter avserom
Även därfastigheterfastighet.varjepåbyggnadendast enytan avserom

in-delsmåhusensuteslutits. Förharsaknasbyggnaderantaluppgift om
allmän-bostadsrättsförening, kommun,småhus ägsdetnebär avatt som

underrepresente-aktiebolagsvenskt ärellerbostadsföretag annatnyttigt
6 000ochsmåhus00022cirkapåanalysernaTotalt byggerurvalet.irade

metoderoch dedatamaterialetdetaljer somytterligarehyreshus. För om
bilagatillhänvisasanvänts

boende-elleravkasmingsperspektiv ettfrånutgår ettOavsett manom
för hur denredogörelsebörfastighetsskatten nu-påvärdesperspektiv en

skattensanalysocksåfungerar avfastighetsskatten enrymmavarande
undersöktocksåviDärför harhushåll.olikamellanfördelning typer av
inkomsthushållensmedvarierarskatteuttagetvilketoch sättmånvadi

förinstitutStatensstudiefrånviutgårHärsammansättning. somoch en
iredovisasochräkningutredningensförutfört sombyggnadsforskning

liggerfrågeställningartvåframförallt somDetbilaga ärhelhet isin
inkomstför-förbetydelsegäller skattensDenanalyser.dessabakom ena
hushållensmedstigatenderarskatteuttaget attvilldet sägadelnin omgen,

bostadspolitis-för detbetydelsegäller dessandrainte. Denellerinkomst
Härkostnad.rimligtillbostadgodtillmöjlighetallamåletka enatt ge
och,allmänhetilåginkomsthushållenskatteuttagetfrånframföralltdetär

fastighetsprisermed högai områdenborhushållsådanasynnerhet,i som
står itaxeringsvärden, centrum.och som
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4.2 Skatteuttagets variationer ettur

avkastningsperspektiv

tillfredsställande måttSmåhusens taxeringsvärden fungerar som
värderingstillfället.vidmarknadsvärdet

hur fastighets-bakgrund principiellaMot resonemang omav mer
variationer rim-fungerar framstår taxeringsvärdetsmarknaden som

upplåtsför hyreshusenheter med hyresrättliga även som
taxerings-upplåts bostadsrätthyreshusenheter medFör utgörsom

många fall dåligt mått på marknadsvärdet. Bostadsrätts-värdet i ett
förslag tillvärderingskommittén har dock utarbetat värder-ett ny

ingsmodell för fastigheter.dessa
taxeringsvärdet blir allt mindre tillförlitligtAllmänt gäller att som

fastställdes.mått längre tid gått sedan detpå marknadsvärdet som

huvudfrågan, konstateratsavkastningsperspektiv blirUr ett som ovan,
spegla marknadsvärdetsi taxeringsvärdet kanvariationema va-ansesom

fastighetstaxeringenutvärdering utfalletNågon grundligriationer. avav
Åför utredningen.genomföra inomvarit möjlighar inte att ramarna an-

fastighetsskattens funk-nuvarandediskussion dendra sidan kan omen
hur väl taxeringsvärdena speglar mark-förbigå frågantion inte helt om

genomförts.har därför ändåVissa begränsade analysernadsvärdena.

Småhus4.2.1

undersöka hurregressionsanalys kankallad multivariatGenom så man
faktorerna för-värdepåverkandedå detaxeringsvärdet förändras en av

variabelvarjefaktorer hålls konstanta Församtidigt övrigaändras som
hurregressionsmodellen beräknasingår i parameter angersomensom

variabeln ändras medaktuellataxeringsvärdet förändras denmycket när
tillförlitlighurockså fram uppgifter denenhet. fårMan angersomen

sig-statistiskeller, medskattade ärär pararnetemterm,parametem omen
totala variationemaberäkna hur del denifikant Vidare kan stor avman

faktorer inkluderats ihänföras till detaxeringsvärdet kani som ana-som
siffranförklaringsgrad. Juhär modellenstalar närmarelysen. Man ettom

variationema i den beroendetotalaligger andel dedestodenna större av
i de oberoendehänföras till variationertaxeringsvärdet kanvariablen

variabler i analysen.ingårsom
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små-gällervadanalyserdessaresultatenredovisasnedantabellen avI
samtredovisningtabellrnaterialdetaljerattaxeringsvärde. Etthusens mer

denIredovisas.olikaTvå enabilaga4. ansatseriåtergesmodellarbetetav
ochilandethelaismåhus sammaallafor enskattatssambandethar

Idenvariabler.regionalasärskildahärfångasbetydelsemodell. Lägets av
värdepåver-deochtaxeringsvärdetmellansambandetharandra ansatsen

förregionvarjeförundersöktsstandardochålder,faktorernakande yta
standardpo-ytterligareundersöka enkanMed denna omsig. ansats man

sätttaxeringsvärdetpåverkarvärdeår sammaellerkvadratmeteräng,
regioner.olikai

denämligenregioner,olika trevianvänderanalyserdessa sexI oss av
primäraStor-StockholmÖstsverige utanför samtstorstadsregionema,

bestårregionernaförstafyra geogra-de avMedanregionalaoch centra.
olikatvåsistnämndatvå typerdeområden utgörssammanhållna avfiskt

så-omnejd,medstadmedelstorutgörsPrimäraregioner. centra enavav
RegionalaNorrköping. centraellerGävleHelsingborg,exempeltillsom

detaljerNärmarestäderna.medelstoraochutanför de störreregionerär
4.i bilagaredovisas

småhus bos-medförtaxeringsvärdet enRegressionsanalys4.1Tabell av
kronortusentalitaxeringsvärdetvariabelBeroendetadsbyggnad.

Stock-Öst- Göte-MalmöPrimäraRegio-Hela
holmborgsverigenalalandet centraOberoende

variabel centra

566.3549.2461.7402.6312.7283.2280.0Intercept
Parameter-

förvärde
1.6-2.3-2.3-2.8-2.2-23-2.0Värdeâlder
12.77.78.76.25.75.06.2Standard
3.22.71.61.51.20.91.6Yta

26.4Primär centr
Östsverige 103.1

126.1Malmö
247.0Göteborg
381Stockholm

63%71%60%65%62%65%71%Förklaringsgrad
2417151687430887657597021527obs.Antal

bearbetningar.90 ochFTRUrvalKälla egnaur
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Tabellen skall tolkas på följande vis. Intenceptet slags grundni-ettanger
vå. den modellI alla småhusi hela landet, det vill förs-densägasom avser
kolumnen, det det statistiskt beräknade taxeringsvärdetta motsvaras av

för småhus iett regionalt med värdeår 1989 och genomsnittligett centrum
standardpoäng och värdeyta. I övri kolumner interceptet detga anger
skattade taxeringsvärdet för motsvarande småhus i regionden kolumnen

Variabeln värdeålder har för varje hus beräknats 1990 minusavser. som
husets värdeår och dess hur många kronorparameter tusen taxer-anger
ingsvärdet förändras värdeåldem ökar med år. Variablema förnär ett
standard och värdeyta skillnaden mellan varje småhus totalamotsvarar
standardpoäng respektive värdeyta och genomsnittet för alla ismåhus
landet. förParametrama dessa variabler hur taxeringsvärdet för-anger
ändras eller standardpoängen förändras med kvadratmeternär ytan en
respektive Parametrama för de regionala variabler ingår ipoäng. som

för riketmodellen hela genomsnittliga skillnadenden mellan tax-anger
eringsvärdet för visst hus i regionalt och hus medett ett centra ett samma
ålder, ochstandard ytai den region variabelnsom avser.
Som uppgifterna förklaringsgrad visar fyra faktorerna ål-deom svarar
standard, regionder, värdeyta och tillsammans för drygt 70 deprocent av

totala variationerna i småhusfastighetemas taxeringsvärde. För den som
erfarenhet regressionsanalys från sammanhanghar andra kan dettaav sy-
osedvanligt högt. fallI detta dock analysen resultatet ad-nas avser av en

ministrativ och de oberoende variablema består sådanaenbartprocess av
faktorer ligger till för taxeringsvärdena. Omgrund vi kunnatvetsom
inkludera alla värdepåverkande faktorer vidde används fastighets-som
taxeringen förklaringsgraden uppgått till 100borde ha närmare procent.

inte det dels på vid taxeringen hänsyn till oli-Att den berorgör att tarman
förhållandenka inte ingår i vår analys och dels påsäregnatyper av som

de lägesvariabler vi betydligt den indelninganvänderär grövre änatt som
i riktvärdeområden fastighetstaxeringen utgår från. En förklarings-som

på 70 framstår därför fullt rimlig.grad procent som
genomsnittet för taxeringsvär-Om till landet helhet avtarman ser som

000 värdeår.det med 2 kronor Varje standardpoäng påverkar taxer-per
ingsvärdet 6 00 kronor varje med-med drygt och kvadratmeter värdeyta
för förändring i taxeringsvärdet på 600 avgörande1 kronor. Den mesten

framgår förfaktorn dock det regionala läget, vilket deär parametrarnaav
dummyvariablema. hus i Stockholmsregionen har iregionala Ett genom-

00 taxeringsvärdetsnitt taxeringsvärde ligger 380 kronor överett som
Skillnadernaövrigt jämförbart hus i regionalt i ålder,för i centrum.ett ett

två hus ligger i region måsteoch mellanstandard yta typsom samma av
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skataxeringsvärdeiskillnadenförmycket attordandra storamed vara
regio-exempeltillibelägnatvå hus ettmellanskillnadenbli lika stor som

storstad.ochnalt centrum en
regio-mellandockvarierarbetydelsefaktoremasvärdepåverkandeDe

taxerings-Stockholmsregionen äriframföralltochstorstädernaInerna.
Sveri-övrigaistandardeni änvariationerförkänsligarebetydligtvärdet

itaxeringsvärdetförbetydelseÄven hariskillnader störreytage.
landet.delarövrigaiStockholmoch änGöteborg av

ål-husEttsådant mönster.finns ingetvärdeåret däremotgällerdetNär
förväntaskanvariabelkomplexmycket samva-emellertid somder är en

ål-troligtdetSom är attegenskaper. nämntsolikaradmed ovanriera en
flestaregion. Derespektiveinomläge nyamed husenssamvarierardern

förbetydelseharantagligen störrevilketutkanteribyggshus tätortemas
taxerings-Attmindrepåhusförstorstäderna orter.i änhusvärdenivån för

tilldärförStockholmsregionen kaniålderhusensmedökatycksvärdet
här harlägecentralare storäldre husensdepå entänkas berodel attstor

taxeringsvärdet.påeffektmotverkande
också medÅldersvariablen med läget stan-inte barasamvarierar utan

analysentill ihänsynmånvissemellertid i ge-takandarden. Detta man
mellan denskillnadenstandardvariabelskapa angersomatt en nynom

ochvärdeåldertill husetsmed hänsynförväntaskanstandardpoäng som
värdeål-ökarMed dennastandardpoängen. ansatsfaktiskaoch denyta

Även blirinterceptettaxeringsvärdet.förbetydelseochdems även ytans
bilagatillvihänvisardetaljerhögre. Förnågot närmare

förändringeffektengenomsnittligaredovisas den entabellen avI ovan
ocksåemellertidVi harenhet.medstandard och ge-ålder,i husets yta en

Medmarginalen.påeffekternatyder avtaranalysernomfört attsom
iminskningvärdeåldem större taxer-iökningvissmedförandra enen

ytterligareharVidareäldre hus.förhus ennybyggda änföringsvärdet
påinverkanvärdeyta taxer-störrekvadratmeterellerstandardpoäng en

husförlitenrespektive än storastandardlåg ytamedför husingsvärdet
för-ökaranalysernaitill dettahänsynvistandard. Närhög tarmed
bila-redovisas idetaljerNärmare75omkringtill procent.klaringsgraden

4.ga
analysen,i näm-faktorernågraytterligareinkluderatviharSlutligen

belägenhet,förhållanden,fastighetsränsligahustyp,ligen tomtytan,
säkerställdstatistisktingenTomtytanochVA-förhållanden tomträtt. ger
den sak-betydainteemellertid attbehövertaxeringsvärdet Detpåeffekt

påinverkani ställetförklaring tomtytanstrolig är attEnbetydelse.nar
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taxeringsvärdet hus i allmänhetmotverkas med mindreäratt stor tomtav
centralt belägna hus med litenän tomt.
När det gäller hustypen friliggande hus ihar regel högreett ett taxer-

ingsvärde radhus. Friliggande hus tenderar också högreän vär-ett att vara
kedjehus sambandet inte lika stabilt förderade radhusen.än ärmen som

Möjligen beror det på hustypen samvarierar med avståndet till bebyg-att
gelsens så skillnaden mellan friliggande hus kedjehus in-ochcentrum att

statistikt lika tomträttsfastigheter.blir tydlig. Detsamma gäller Närte en
variabel fånga betydelsen inkluderas iska analysentomträttsom upp av
blir taxeringsvärdet. Troligentenderar höja berortomträttatt att

på tomträttsfastigheter vanligare i högprisområden idet andraär änatt
områden, varför tomträttsvariabeln inte speglarbara tomträttens utan

lägets betydelse.även
andra variablerna utslag. på självständigDe dock Husväntattre ger
har på avstyckningsbar ihögre taxeringsvärde hus sinäntomt tomt som

har högre värde på icke avstyckningsbar Strandtomthusäntur tomt. ger
högre högre värde intevärde strandnäraän äntomt tomtsom ger som ens

ochstrandnära. hus saknar kommunalt avlopp har i regelEttär vattensom
lägre taxeringsvärde anslutet till det kommunala VA-nä-än ärett ett som

tet
Sammanfattningsvis variationema taxerings-visar våra analyser iatt

cirka 75 förklaras fyra faktorer värdeåldem,värdet till kanprocent av
hänsyn tilloch det regionala läget. Omstandardpoängen även tarytan,

förhållandefastighetsrättsliga förhållanden, belägenhet i tillhustypen,
VA-förhållanden förklara 80 varia-strand och kan vi omkring procent av
Vidare effekten på tilltagandetionema. tycks taxeringsvärdet medavta

ochålder, standardpoäng yta.
uppkommitFrågan dessa resultat med demär överensstämmer somom
variationer.vid och internationella analyser marknadsvärdetssvenska av

så fallet tilltron till taxeringsvärdets variationerOm ökarär motsvararatt
variationemai småhusens marknadsvärde.

Sverigei sin Småhusprisema i förWi redogörRune rapport ettgren
antal studier mellan husens i allmänhet priset ochsambandet värdeav

Såväl husstorlekenolika hos hus, och omgivning.egenskaper tomt som
tydlig pååldern har i så alla studier inverkan husets värde.gott som en

Liksom taxeringsvärdet i våra analyser ökar marknadsvärdet med husets

SB SIB,Sverige, ForskningsrapportSeWigren,Rune Småhusprlsemai
Gävle1986.
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standardensgällervadfinnsresultatDeåldern.medoch somstorlek avtar
standar-eftersomjämföraochgeneraliserasvåraredockbetydelse attär

köksutrust-faktorersådanaAttstudier.olikai sompå olika sättden mäts
marknads-påverkarspisochuppvärmingssätt öppenbadrumantalning, , Även ochfastighetens vatten-klart.heltdockpositivtvärdet är

marknadsvär-påeffektertydligaharhustypenavloppsförhållanden samt
på.pekartaxeringsvärdetanalyservårariktningi avdet somsamma

ochtomtstorlekenmellansambandklartfinnasocksåtycks ettDet
måsteanalysernastatistiskai devisa sig manskadettahuspriset. För att
någondefinieradtillgängligheten typtillhänsyn somocksåemellertid ta
förhållan-tvådessaAnledningen är attregionenstillavstånd centrum.av

marknadsvärdet.påeffekthaförmodasoch kan motsattsamvarierarden
våratomtstorleken itaxeringsvärdetochmellansambandetbristandeDet

prisstudier-iresultatenmedoförenligadärför intebehöveranalyser vara
tillgängligheten.tillhänsynkunnatinteanalysvi i vår taeftersomna

miljönomgivandei denegenskaperÄven speglarvariablervissa som
fast-svårtblirdetsåtillgängligheten attmed attsamvarieratenderar att

Variablerstatistiskt.marknadsvärdet speg-för sombetydelseställa deras
marknads-utslag itydligtsigvisatdocknatur hargodtilltillgång gelar

taxeingvärdena.påverkarstrandtillnärhetpå sättpriserna somsamma
marknadsvärdetför ärharegenskapernaolikadebetydelseHur stor

dedels på mätsberorDetgenerella attisiguttala termer.svårtdock att om
varjeeffektenstatistiskadenpådelsochstudier avolikai attolika sätt

tagit hänsynegenskaperandravilkaärberoende manegenskapenskild av
jäm-begränsadeutifrån dennadravi kanslutsatsendaDeni analysen.till

inte verkartaxeringsvärdesmåhusensivariationemadärförförelse är att
orimliga.

1988undersåldasmåhusTaxeringsvärdenivån för

ivariationemahuruvida taxer-bestämtnågotkunnaFör säga ommeratt
variationermarknadsvärdetsstorleksmässigt motsvararingsvärdet även

förtaxeringsuppgifter ettsåväl pris-tilltillgånghabehövaskulle som
vid dengälldevärdeår senastedetundersåldasmåhusantal somstörre

för-fastigheternavi behövaskulleVidare vetafastighetstaxeringen. om
Eftersomvärderingstillfållet.ochför köpettidpunktenmellanändrats

våriprioriteratshartillförlitlighet inte ut-taxeringsvärdenasfrågan om
sådantframpå ettnågra att talagt störrevi intehar resurserredning ner

material.
beställtRiksskatteverketmaterialdeltagitvihar ettDäremot somav

förhållandetuppgifterinnehållercentralbyrån. Det omStatistiskafrån
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mellan 1990 års taxeringsvärde och köpeskillingen för småhus sålda un-
1988.der Uppgifterna endast lagfarna köp kan förmodas haav ser ägtsom
under normala marknadsmässiga förhållanden. Vidare ingår bararum

fastigheter inte genomgått några förändringar sedanstörre köpetill-som
fallet. För varje län och kommun redovisas taxeringsvärdenivån i form

genomsnitt, det villovägt genomsnittetett varje fastighetssägaav tax-
eringsvärde dividerat med dess köpeskilling. Fastigheter innehassom
med ingår inte.tomträtt

principl bör taxeringsvärdet för dessa fastigheter genomsnittligt sett
uppgå till 75 köpeskillingen. Det finns dockprocent svaghet iav mate-en
rialet viss avvikelse härifrångör förekommakanatt inte kansom en som
hänföras till brister i fastighetstaxeringen. Medan taxeringsvärdena fast-
ställs utifrån den prisnivå rådde vid mitten det aktuella nivååret,som av
det vill junijuli 1988,säga köpeskillingama i Statistiska centralby-avser
råns material köp under hela 1988.ägt Under detta år små-som mm steg
husprisema kraftigt. I den mån de köp ingår i materialet intesom var
jämnt fördelade året kommer taxeringsvärdetöver inte 75motsvara pro-

köpeskillin för dessa fastigheter i genomsnitt.cent Uppgifternaav garna
nedan får därför tolkas med viss försiktighet.
För riket helhet uppgår taxeringsvärdenivån till 70,9 försom procent

permanentbostadshus och 74,6 för fritidshus. Om vi tillprocent ser ge-
nomsnittet för varje län varierar det mellan 65,4 och 74,6procent procent

Örebroför permanenthusen. Den högsta nivån finner vi i län och den
lägsta i Uppsala län. För fritidshusen spridningen betydligtär Destörre.
länsvisa genomsnitten för dessa varierar mellafs 62,5 och 89,3procent

Återigen Örebronivån högst i län Gotlandär medan förprocent. svarar
den lägsta nivån.
Den spridningen för fritidshusenstörre märks viockså delar lä-om upp
i taxeringsvärdenivåmed 70under mellan 70tre ochnen grupper procent,

75 och 75 Föröver permanenthusen ligger taxeringsvär-procent procent.
denivån, konstaterat tidigare, inte 75 någonstansöversom procent utan
länen jämnt fördelade mellan de tvåär lägsta Vad gäller fri-grupperna.
tidshusen däremot hamnar alla län i den lägstanästan respektive högsta

Bara i län ligger taxeringsvärdenivån mellan 70 och 75tregruppen. pro-
cent
Den genomsnittliga taxeringsvärdenivån redovisas också särskilt för

pennanenthus respektive fritidshus i olika värdeårsklasser. Som fram-tre
går tabellen spridningen mellan länenär ungefärav ovan stor-av samma
leksordning inom varje åldersklass. För permanentbostadshusen ligger
dock taxeringsvärdenivån i den värdeårsklassen något högre.yngsta
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års1990sålda 1988.småhus tax-Taxeringsvärdenivå underför4.2Tabell
medelvärden.Ovägdaeringsvüden.

FritidshusPermanentbostadshus
HögstaLägstaAllaHögstaLägstaAlla
genomsnittgenomsnittgenomsnittgenomsnitt

länsnivålänsnivå påpålänsnivåpålänsnivåpåVärdeår

89.3%62.5%74.6%74.6%65.4%70.9%Alla
90.9%61.0%75.8%75.2%65.4%70.4%-59
87.7%70.4% 62.5%74.6%65.8%70.4%60-79

75.2%76.9%66.2%71.4%80-

redovisaintefå vi valt1980 såvärdeår är attmedfritidshus över attsåldaAntalet
dessa.uppgifternågra om

centralbyrån.StatistiskaKälla

åt-taxeringsvärdena,uppgifter pådessaSammanfattningsvis tyder att
marknadsvärdenaspeglarpermanentbostadshusen,gällervadminstone

träffsä-verkargenerelltnaturligtvisfinns settväl. Undantagrelativt men
taxeringsvärdenasådetVidare tyckstillfredsställande. attkerheten vara

75ligga undertenderar än överpermanentbostadshusen attför snarare
tillvigäller inte baraDettamarknadsvärdet. genom-seromprocent av
varjetaxeringsvärdenivån för kom-tillviför riket närsnittet ävenutan ser

uppgår75taxeringsvärdenivå övermed procentAntalet kommunermun.
taxerings-fem därendastdessutomdetdessa30 stycken. Av ärtillendast

tycksdäremotfritidshusenFör taxer-77överstigervärdenivån procent.
marknad-75spriddasymmetriskt procentingsvärdena runt avmervara

värdet.
därförtaxeringsvärdensmåhusens äranalyserdessaslutsatsVår avav
skallmarknadsvärdet. Detmått påtillfredsställandefungerarde somatt

värder-förhållandena vidgällerendastdettaåterigen påpekasdock att
fram.längretill dettaåterkommeringstillfallet. Vi

Hyreshus4.2.2

hjälpmedockså studeratshartaxeringsvärdehyreshusensiVariationerna
inkluderatsförsta handifaktorerregressionsanalys. Demultipel somav

bostadshyrorlokal- ochuppdelattotalt och samthyresintäktemaär
också undersökts. För-betydelse harregionala lägetsDetvärdeåldem.

hyreshusfastigheter studeratsbebyggdaallaförvariationemaattutom
hyreshus-för olikagenomförtsanalyser typersamtidigt har avseparata

fastigheter.
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viInnan redogör för resultaten dessa analyser bör det återigenav po-
de endast fastigheterängteras med byggnad.att För hyreshusenavser en

kan detta förmodas brist för småhusen.större än Fördelningenvara en
mellan olika värdeårsklasser visserligen ungefär densammaär förhyres-
hus med byggnad för hus Heramed byggnader. Fastigheter meden som

byggnad emellertid något överrepresenterade iär storstäderna ochen un-
derrepresenterade i regionala och det också möjligtär decentra äratt an-

förhållandenorlunda fördelade i bebyggelsens inom varjecentrum re-
giontyp fastigheter med flera byggnader.än Vidare
för hyreshusen konstruerade så taxeringsvärdet inte ökari takt med hy-att
resintäktema. Medan skillnaderna i belägenhet inte bör ha någon större
betydelse för just hyreshusens taxeringsvärde sistnämndaden faktornär
förmodligen betydelse. Resultatenstörre nedan kan därför förmodasav
överskatta hyresintäktemas genomsnittliga förbetydelse taxeringsvärdet
för alla hyreshusfastigheter. Med denna reservation i minnet analyserar
vi variationema i taxeringsvärdet för hyreshus med bostäder.
Som framgår tabell B4.7 i bilaga 4 hyresintäktema heltär avgörandeav

för taxeringsvärdet. Hela 87 de totala variationema iprocent taxer-av
ingsvärdet kan hänföras till variationer i de totala hyresintäktema. Fak-

förklaringsgraden inte ökarär värdeåldem inkluderas inär analy-tum att
dess betydelse för taxeringsvärdet statistiskt säkerställt.atttrots ärsen,

Tabell 4.3 Regresslonsanalys taxeringsvärdet för hyreshus bostä-medav
Beroendeder. variabel taxeringsvärdet i tusental kronor

MalmöHela Regio- Primära Univer- Göte- Stock-
Oberoende riket nala sitets- borg holmcentra
variabel regionercentra

Intercept 3222 2816 3816 31793229 3889 3693
Parameter-

förvärde
Värdeålder -6.8 -26.4-11.7 -23.0 -34.7-18.3 3,1
Bostadshyra 6.5 5.2 7.7 6.0 5.0 6.6 6.5
Lokalhyra 6.2 3.8 4.7 4.2 3.6 4.6 7.0

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

Anm. Pararnetervärden inom inte signifikanta på 99,99-procentsni-ärparentes
vån, understrukna inompararnetervärden inte signifikanta på 95-pro-ärparentes
centsnivån.
Källa Urval FTR 90 och bearbetningar.ur egna
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hållerstorlek,parametervärdetsvilldetbetydelse, sägaHyresintäktemas
varje4.3. Förtabellseskattningarolikamellanstabiltrelativtocksåsig

omkringmedtaxeringsvärdetökarhyresintäkteri ökadekronortusentals
någottaxeringsvärdet ärförbetydelseBostadshyromas000 kronor.6

lokalhyromas.änstörre
säkerställdstatistiskttaxeringsvärdetför ärbetydelseVärdeåldems
kolumnerolikavilldetmodeller sägaolikamellanvarierar avsevärtmen
taxerings-betydelse förpå åldernsdetberorFörmodligentabellen. atti
i allmän-Hyresnivånhyresvariablema. ärdelvis fångasvärdet avupp

fåblir svårtdetmedför det attStatistisktfastigheter. attihögrehet yngre
itaxeringsvärdenaförbetydelsevärdeåldemsskattningastabilafram av

inkluderats.betydelsehyresintäktemasdäranalys ävenen
taxeringsvärdetförbetydelsevärdeåldemsgäller dockAllmänt att

jämfört medför sigregiontypvarjevi studerartydligareframträder när
visser-dettabellenhelhet. Ii riketvariationernavi serovannär somser

hyreshusensförbetydelsenågonhaskulleåldern inteligen ut omsom
emellertiddetSannolikt berorStockholmsregionen.itaxeringsvärde

påpe-och åldernstorlekhyresintäkterrtassamvariation mellan somden
haråldernpånämligentydervi gjortanalyser att unge-Andrakats ovan.

storstäderna.andrai deStockholmsregionenbetydelse ifär somsamma
hy-för varjeundersöktsocksåvariationer har typTaxeringsvärdets av

skattningardessaResultatet4.B4.8 i bilagatabellseför sigreshus av
bostadshyreshusensförbetydelse taxer-harvärdeåldem endastvisar att

lo-bestårenbartellerhuvudsakligenhyreshusförinte avingsvärde, som
kaler.

analyserundersöktsbetydelsevårdeåldemshar avSlutligen genom
Resultatetför sig.värdeårsklasserolikavariationer i niotaxeringsvärdets

4.4.tabellredovisas ianalyserdessaav
skill-ingamärksförsta störredetFörvärda här.Två saker är att notera
med1970. husFörförevärdeårsklassemamellanskattningamainader

betydelse förmärkbart störrehardock hyresintäktema1970värdeår över
hy-i ökadetusental kronorvarjeför äldre hus. Förtaxeringsvärdet än

högre00 kronor000-106genomsnittitaxeringsvärdetblirresintäkter
högre00 kronor4omkringendast1970värdeåret högre änär menom

variatio-andeldenandra ökar1970. För detvärdeåret lägre avänärom
hyresintäktemaivariationer yt-förklarastaxeringsvärdeti avsomnema

för sig.värdeårsklassvarjepåvinågotterligare när ser
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Tabell Regressionsanalys taxeringsvärdet4.4 för hyreshus med bostä-av
värdeårsklasser. Beroendei olika variabel taxeringsvärdet lder tusental

kronor

-19491950- 1955- 1960- 1965- 1970- 1975- 1985-Oberoende 1980-
1059 1974variabel 1954 1964 1969 19791984

Intercept 2972 2926 2312 2473 2290 2223 2697 3330 4056
Parameter-

förvärde
4.2 6.3Bostadshyra 4.1 4.2 4.3 4.3 6.4 8.8 10.4

7.9 4.8 5.7 8.9 6.8 5.0 6.8Lokalhyra 7.6 4.8
Förklarings-

89% 91% 78% 93% 91% 91% 95% 86% 98%grad
508 423 548 335 5692232 374 413 438Antal obs.

99.99-procentsrti-inom signifikantaPararnetervärden inteAnm. ärparentes
sigriñkanta 95-pro-inom inte påvån, understrukna parametervärden ärparentes

centsnivån.
Urval FTR 90 bearbetningar.Källa ochur egna

också undersökts bådebetydelse för taxeringsvärdet harLägets genom
ochvariabler för varje regiontyp införts ianalysensärskilda attatt genom
sig.variationer studerats i varje regiontyp för Resultatentaxeringsvärdets

framgår 4.3. skillnadsistnämnda tabell Någonden störreansatsen avav
för mellan regio-i värdefaktoremas betydelse taxeringsvärdetde olika

iförstnämnda pekarfinns inte. Resultatet den ansatsen sammanerna av
mätbarbetydelse för hy-riktning regionala läget har ingen statistisktdet-

skillnadertaxeringsvärde se tabell B4.10 i bilaga 4. Dereshusens som
ipä hyreshusenhetema i storstädernafinns beror är störreatt ge-snarare

övriga delar landet.nomsnitt enheterna iän av
hyreshusenstaxeringsvärdenSammanfattningsvis vi konstaterakan att

hyrcsintäktema.variationema i Föri hög utsträckning speglarmycket
taxeringsvärdettill del består bostäder påverkashyreshus stor avsom

Framförallt skiljer taxeringsvärdet mellanockså värdeäldem. sigav
tjugosomärmindre respektive Lägethardär-fastigheter gamla.merän

statistiskt säkerställd betydelse för hyreshuscns taxeringsvär-ingenemot
de.

möjligheter variationer i hyreshusensVåra bedöma hur väl dessaatt
marknadsvärdets variationertaxeringsvärde med än-överensstämmer är

empirisk studie bestämmerför smâhusen. Någon vacsämre än av somnu
nämligenför hyreshusfastigheter finns Den fortsat-marknadsvärdet nte.
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gälla vissa allmännatilldärför begränsasdiskussionen mäste att syn-ta
marknadsvärdet.måtttaxeringsvärdenpå hyreshusenspunkter som

Å vari-marknadsvärdehyreshusensfullt tänkbartdetsidan är attena
oberoen-det ioch värdeåret ärhyresintäctemamed att stort settsamterar

våra analyser.sig ivisattaxeringsvärdet göraläget på detde sätt somav
frånavkastningen des-väsentlig delhyresintáktemaEftersom utgör aven

relaterat till dessassäkerligen i hög gradmarknadsvärdetfastigheter ärsa
storlek.

betydelsehyresintäktemastillsamtidigt ärlänsynanalys därI tasen
betydelsestatistiskt mätbarvärdeåldem endast harockså troligtdet att en

påpe-bostadshyreshus. Somför till 20 år gamlamarknadsvärdetför upp
ef-hyresintäktemadelvisbetydelsefångas ådemskats upp genomovan
förvärdeår.husens Parametemmedhyresnivån tenderar att avtatersom
för-åldersanknumaframförallt spegla andradärförvärdeåldem kan antas

räntebidragenstatligahyresnivå. Hit hör deskillnaderna ihållanden än
bostadshyreshusen. subven-Dessadelenutgår till lenbara yngre avsom

marknadsvär-fastighetersbetydelse för dessasäkerligen ocksåhartioner
de.

ocksåför marknadsvärdetbetydelsesaknar ärläget iAtt tro-ettstort
Sverige.hyressättningen igäller förprincipertanke på deligt med som

hyresnivå mellan hy-iskillnadernamedförBruksvärdessystenet att
hyran kansmå. Eftersomresbostäderi olikadelar landet är antas varaav

inte hellertroligtdetavgörande betydelse för marknadsvärdet är attav
landet.olika delarvarierar mellandetta nämnvärt av

å sidan,hyreshusfastigheter andraproblem vid värderingenEtt av
få. Framförallt gällerrelativtdenna sektorantalet överlåte.ser inom äratt

fastighetersåsom be-hyreshusfastigheter,vissa kategorer störredetta av
allmännyttiga bostadsföre-ytterområden och ägdalägna i tätortemas av

tid. Till kommerlängre detfunnits underprcblemDetta är etttag. ensom
hyreshusfastig-iinvesteringarvanligarepå tic blivit alltdet attatt senare

handel medfastighetsköpsker regelrättainteheter utan genomgerom
jämförelsematerialdetolika slag. genom begränsasbolag somav

på.byggavärderingen ska
tillförlitlighettaxeringsvärdenasutvärderamöjligheternaAtt att som
allvarligt. Därförnaturligtvisundergrävsmarknalsvärdet ärmätare av

på siktalternativa principervilkaundersökaskäkan det finnas att som
taxeringsvärdenhyreshusenhetemastill grund för änliggaskulle kunna
fråga ingåremellertid integäller. Dettanärvarandede för är somensom

uppdrag.utredningsi denna
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4.2.3 Bostadsrättshus

Hyreshusenheter huvudsakligen upplåts med bostadsrätt itaxerassom
dag de uppläts med hyresrätt se bilaga 3. Eftersom hyressätt-som om
ningen bestäms bniksvärdesprincipen medan priserna på bostadsrätterav
bestäms fritt på marknaden medför det taxeringsvärdena generelltatt sett
kan förmodas enskildaunderskatta de bostadsrättemas marknadsvärde.
Detta framföralltgäller fastigheter i attraktiva lägen och på expansiva or-
ter.
I studie överlåtelsepriserna för flerbostadshusbostadsrätter ien av som

Bostadsrättsvärderingskommittén låtit genomföra redovisas det genom-
snittliga överlåtelsepriset och nettoskulden kvadratmeter bostadsytaper
för bostadsrätter i 30 olika Nettoskulden föreningens lånorter. motsvarar
reducerade föreningensmed tillgångar fastigheten. Den totalautom net-
toskulden har fördelats på respektive hjälpbostadsrätt med beräknadeav
andelstal. Studien omfattar såendast kallade representativa köp, villdet

sådana köp kansäga ha skett normala marknadsmässigaunderantassom
förhållanden, 1988 1989.ägde under ochsom rum
För få uppfattning förhållandet taxeringsvärdetmellan ochatt en om

de enskilda bostadsrättslägenhetemas harmarknadsvärden det genom-
snittliga taxeringsvärdet för bostadsdelen bostadsytakvadratmeterper
tagits fram för ingårde bostadsrättsfastigheter i vårtdessa orter som
urvalsmaterial.
Denna jämförelse naturligtvis behäftad hel del osäkerhet ef-medär en

överlåtnade bostadsrätterna i Lantrnäteriverkets undersökningtersom
inte återfinns i de fastigheter taxeringsvärdetdet genomsnittliga be-som
räknats på. Då två intede materialen innehåller data kantyp avsamma
vi inte kontrollera V1uppgifterna likartade fastigheter. kan dockatt avser
konstatera fastigheterandelen bostadsrätter i nybyggda ungefäräratt
densamma i vårt urval vad gäller fyra kommundesom sexav
kommungruppI två urval i Lantmäteri-andelen betydligt lägre i vårt änär
verkets fastighetermaterial. genomsnittliga för deDet taxeringsvärdet

överlåtelsepriserna kan därför högre detänsom antasavser vara som an-
i tabellen. kommungrupp förhållandetI detär omvända.treges

Det också påpekasska taxeringsvärdena 1986 värdenivåårsatt avser
överlåtelseprisernamedan perioden 1988-89. Eftersom fastighets-avser

priserna 1980-taletunder slutet kan den låga taxerings-avsevärtsteg av
värdeniv delvis tillskrivas faktumendast det bostadsrättsfastighe-att

Delvisde uppläts med hyresrätt beror påden denter taxeras som om
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marknads-ändradetilltaxeringsvärdenaanpassningenieftersläpning av
fastigheter.allaberörförhållanden typer avsom

bostads-förtaxerlngsvärdeochÖverlåtelsepriser, nettoskuld4.5Tabell
kva-Genomsnittprisnivå.efter pergrupperadekommuneri vissarättshus

bostadsyta.dratmeter

Taxerings-BostädernasÖverlåtelse- Netto-
värdettaxerings- somskuldpns andelvärde av- pris+skuldKommungrupp

13%800800 150013Stockholml 21%500180015005MalmöGöteborg.2
Järfälla

53%5002900lÖrebro 2 800Linköping,3
Umeå

53%800400 1l0002GävleHudiksvall,4
VästeråsTrollhättan,

Helsingborg
44%100300 11200lVärnamo,5 Hedemora,

Eskilstuna,Borås,
SandvikenBollnäs,

SalaSöderhamn, 59%000200 l1500Falköping,Tidaholm,6
NässjöSkara,Avesta.

Tranås,Vetlanda,
HässleholmLidköping

Gislaved

fastighetstaxeringsdata.bearbetningarLantmäteriverket avKälla samt egna

skill-betydandejämförelsedock dennapekarreservationerMed dessa
överlå-ochtaxeringsvärdetgenomsnittliga summan avdetmellannader

två förstadeFramföralltkvadratmeter.nettoskuldenochtelsepriset per
ochöverlåtelseprisetandeltaxeringsvärdets avärkommungruppema
påprisutvecklingentillskrivasenbartkanintedenlågsånettoskulden att

1989.och1986mellanbostadsrättsmarknaden
underskat-skallocksådärmedtaxeringsvärdena ansesFrågan är omnu

häv-dethåll harvissaFrånmarknadsvärde.bostadsrättsfastighetemasta
priserutifrån devärderas er-sombörintebostadsråttsfastigheterdats att

skullepriserfrån deöverlåts somlägenhet utanellerhålls när armanen
praktisktdet voreförutom rentMenöverlåts. attfastighetenhelagälla om bostadsråttsfastighe-eftersomvärderingsprincip,dennaatttillämpasvårt
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sinsällan överlåts i helhet, defini-den inte med denöverensstämmerter
tion marknadsvärdet vi ligga till fastighets-bör grund förav som menar
taxeringen.
Enligt mening, och enligtvår fastighetstaxeringslagen, skall mark-

nadsvärdet definieras det sannolika pris erhållas vidskullemestsom som
försäljning under normala förhållanden.marknadsmässiga För bos-en

tadsráttsfastigheter normala fastighetendet varken säljs i sin helhetär att
tilleller omvandlas hyresrättsfastighet,den besittningsrättenatt utan att

itill eller fåtal lägenheter sänder överlåts. förMarknadsvärdet dessaetten
fastigheter därförbör överlåtelsepriser gäl-demotsvara summan av som

förler de enskilda bostadsrätterna och föreningens nettoskuld. Följdakt-
ligen kan taxeringsvärdena underskatta marknadsvärdet för bos-anses
tadsrättsfastigheter i högprisområden. Sam tidigt det naturligtviskan
också områdenfinnas där taxeringsvärdena överskattar marknadsvärdet.
Kommunerna i prisgrupp i tabellen tänkas sådanakansex ovan vara om-
råden.

brister taxeringsvärdenaUr avkastningsperspektiv leder dessa förett
bristande i bostadsbeskattningenbostadsrättsfastigheter till likformighet

mellan olika upplåtelsefonner förutsatt skattesatsen densamma föräratt
alla fastigheter.typer av

avkastnings-I detta sammanhang kan det värt nämnaatt att ettvara ur
medföra liknandeperspektiv bruksvärdeshyressätmingen bris-kan anses

måni beskattningen fastigheter upplåts med hyresrätt. I denter av som
skullebruksvärdeshyroma lägre vad marknadshyroma kanär än vara av-
påpekar i Bostads-kastningen hyresfastigheterna, såsom MelzPeterav

skattesystemet, delad mellan fastig-beskattningen i det nya anses vara
Både inkomstbeskattningen ochhetsägaren och hyresgästerna

avkastningenfastighetsskatten i princip på delbaseras bara den av som
den del tillfal-faktiska hyresintäktema, villde det sägamotsvaras somav

tillfaller hyresgästernaavkastningenler fastighetsägaren. Den del av som
och marknads-skillnaden mellan faktiska hyranoch denmotsvaras enav
bostadsrättsfastig-förmässig hyra beskattas emellertid inte alls. Liksom

heter förekommer skattefönnåner slag endast ef-detta i områden därav
flerfamiljshus vill framföralltterfrågan på lägenheter i hög, detär säga

centralare delar och vissa expansivai storstädemas orter.

SeMelz Peter Bostadsbeskamingm i skattesystemetsynpunkterdetnya -
Stockholm1991.strukturocheffekter, Juristförlaget,dess
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taxeringsvärdenaanpassningeniEftersläpningar4.2.4 av
marknadsvärdenförändradetill

medväl överensstämmertaxeringsvärdenaÄven ivariationernaom
värderingstidpunk-videndastdettagällervariationermarknadsvärdets

destofastställdestaxeringsvärdena mersedangåtttidlängreJu somten.
taxeringsvärdetsvilltaxeringsvärdenivån, det sägaförmodligenkommer

de-i olikahusolikamellanvariera typermarknadsvärdet, avandel attav
effektiva skatte-i denvariationernaocksåDärmed kommerlandet.lar av

med detbristernaallvarligastedeviDettaöka. en avsomatt sersatsen
fastighetsskatten.förunderlagetnuvarande

marknads-andelskattenshärskattesatseneffektiva avdenMed menas
75värderingstillfalletvid motsvarar pro-taxeringsvärdenaOmvärdet.

2,5respektive1,5skatt procentinnebärmarknadsvärdet encent av
125tilluppgår 1skattesatseneffektivadentaxeringsvärdet attprocent av ,

blir destotaxeringsvärdenivånlägreJu,875respektive 1 procent.procent
uppgifterdestuderaGenom omskattesatsen. atteffektivablir denlägre

publicerarregelbundetcentralbyrånStatistiskataxeringsvärdenivån som
skattesatsen.effektivai denvariationernauppfattningfåkan omenman

köpeskil-ochtaxeringsvärdetmellanförhållandetuppgifterDessa anger
undermarknadsförhållandennormalaundersåltshusdeförlingen som

period.vissen
förevill1989, det sågakvartalet straxsistaundersåldasmåhusFör

endasttaxeringsvärdenivånuppgickfastighetstaxering,allmäna1990 års
taxerings-på lskattskulle procentDärmed avknappt40till enprocent.

0,6på knapptbeskattning procent.effektivinneburithaendastvärdet en
Örebro uppgicklänIlandet.betydligtdock övervarieradeFörhållandena

effek-innebäraskullevilket47till drygt entaxeringsvärdenivån procent
uppgick denlän däremotStockholmsI0,7på drygttiv skattesats procent.

skul-skattesatseneffektivataxeringsvärdet. Den30tillendast procent av
0,45tilluppgåttha procent.därför bara

1980-ta-slutetunderkraftigtrelativtsmåhusprisema avEftersom steg
75betydligt underköpeskillingen pro-andeltaxeringsvärdenaslåglet av
innannivååreteftertvå år1990, straxkvartalet mensistaunderredancent

förfastighetsskattenförunderlaganvändestaxeringsvärdena somde nya
endasttaxeringsvärdenivånuppgickhelhetlandetFörgången.första som
län därMalmöhusdåinivån fannslägstagenomsnitt. Denprooenti50till

där denlänStockholmsihögstaoch den upp-45tilluppgickden procent
taxeringsvärdetpå 1,5skatteuttag procentMed av53till ettgick procent.
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skulle effektiva uppgåttden skattesatsen endast ha till mellan 0,7 respek-
0,8tive procent.
hyreshusen uppgick taxeringsvärdena 32För endast till kö-procent av

peskillingen i genomsnitt för hus sålda under forna kvartalet 1991, mitt
fastiemellan tvâ allmänna Den effektiva skattesatsen

uppgick därför endast till 0,8 Variationema i taxeringsvärdeni-procent.
vån mellan länen dock något mindre för smålusen. Om vi till husär än ser
sålda under 1990 varierade den mellan 45 och 33 denHögstprocent. var

Älvs-i län och lägst i Stockholms, Malnöhus, Hallands,Kopparbergs
effektiva varieradeoch Gotlands län. Den skattesatsen därmedborgs

Om hyreshusmellan 0,8 och 1,12 vi till olika typerprocent. av upp-ser
taxeringsvärdenivån 1990 till 42 för hyreshus huvud-gick medprocent

36 för bostadshyrcslns. Variationemasakligen lokaler och mel-procent
länen dock betydligt för lolcalhyreshusen förlan större änvar

62 och 33bostadshyreshusen med spridning mellan Medprocent. etten
effektivapå 2,5 taxeringsvärdet skulle den skatte-skatteuttag procent av

mellan 0,8därmed ha varierat och 1,6 procent.satsen
eftersläp-strikt avkastningsperspektiv på fastighetsskattenUr utgörett

förändradei anpassningen taxeringsvärdena till marknadsvär-ningen av
underlaget i dettaallvarlig brist. Möjligheter förbättra avseendeden atten

fastighetstaxeringrullandeförsta skulle införandetfinns dock. För det av
kontinuerligt till förändringartaxeringsvärdena anpassadesinnebära att

språngvit sjätte år.för, För deti marknadsvärdenai stället vartsom nu,
nivåket bestämdes till åretandra skulle eftersläpningen begränsas om

dessförinnan. åter-taxeringsåret i stället för, âel Viförenärmast som nu,
till detta längre fram.kommer
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variationer ettSkatteuttagets4.3 ur

boendevärdesperspektiv

hu-medkraftigttaxeringsvärdetstigersmåhusochbåde hyres-För
bostadshusombyggdaochförSkattereduktionenvärdeår. ny-sets

skatteuttagetmedföroch attavsevärtvarialionemadockbegränsar
årgångarna.för deblir lägst senaste

så högtdubbeltgenomsnittiärkvadratmeterTaxeringsvårdet per
medföri skattesatsSkillnadernahyreshusen.försmåhusenför som

ungefär densamma.kvadratmeter ärfastighetsskattendock peratt
taxeringsvärdesåväliskillnadernaregionaladesmåhusen ärFör

betydande.kvadratmeterfastighetsskatt persom

boen-fördelning ettfastighetsskattens uranalyseratillövergårviNär nu
i skatteutta-variationemafrågancentraladendevärdesperspektiv är om

kanbostädernamellanskillnader an-somsådanakan motsvaraansesget
konsumtionssynpunkt.boendeför debetydelsegenerell uravvarases fastighetsskat-ochtaxeringsvärdetsundersöksutgångspunktMed denna

upplåtelse-olikamedmellan hushus,gamlaolikamellanvariationertens
landet.delarhus i olikamellan avformer samt

Paritetsproblemet4.3.1

studerasvariationerfastighetsskattensvi ställer närfråganförstaDen oss
skatteutxagetiskillnadernaboendevärdesperspektiv är omutifrån ett

skillnaderkvalitativafastigheter kangamla motsvaraolika ansesmellan
taxerings-ökarnedantabellenframgårSombostadskonsumtionen. avi

hy-baraintegällervärdeår. Dettafastighetenstydligt medmycketvärdet
taxeringsvärdensmåhusenssmåhusen. Faktum är attävenreshusen utan

olikamellanåldersklasserolikamellanlika mycket somvarierar nästan
landet.delar av

småhusensivariationema taxer-åldersmässigadeabsolutaI ärtermer
mellan detSkillnadenhyreshusen.förungefär likaingsvärde stora som

små-för5592 kronortilluppgårgenomsnittsvärdetlägstaoch dethögsta
totalahyreshusensför taxer-6502 kronor,ungefär detsamma,ochhusen
skillnadenökarhyreshusenibostadsdelentillenbartSeringsvärde. man

3 054 kronor.tillnågot,
helhetfastighetenförbostadsdelen än somförskillnaden störreärAtt
bmks-bostadshyroma, trotsförstadet ärFörförhållanden.tvåpåberor
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och där-till kapitalkostnadema,grad relateradei högrevärdesprincipen,
lokalhyromamarknadsbestämda är.till värdeâldem, vad demed änäven

till hy-inte hänsynfastighetstaxeringen baravidandradetFör tar man
Eftersom dessaockså räntebidragen.tillstorlekresintäktemas en-utan

âldersberoende iblir taxeringsvärdetshyreshusbostädernaomfattardast
fastighetenförför bostadsdelenbeståndet ändelenden störreavyngre

idärför lägre bos-blirgenomsnittliga taxeringsvärdethelhet. Detsom
1980-1982 ochi värdeårsklassför husför hela fastighetentadsdelen än
från och medvärdeårsklasseribostadsdelen i husförhögretidigare men

1983-1985.

småhusför ochkvadratmeteri taxeringsvärdetVariationerTabell 4.6 per
värdeårsklaser. kvadratmeter.Kronori olikahyreshus per

kvadratmeterTaxeringsvärde per
HyreshusSmåhus

bostadsdelenfastighetenhela
sprid-medel-sprid-sprid- medel-medel-
ningning värdening värdeVärdeårsklass värde

6714811658 86652850Alla
351000831126872340-1949
3010369111986927861950-1959
35116410314525430171960-1969
2313811699 904530061970-1974

1851 261989 435131101975-1979
2571 244626084733461980-1982
3347 244732463941181983-1985
3826 223837764656 331986-1987
3886 233536294899 371988
4054 202837694948411989

Maximal
differens i
absoluta

305426502559tenner
relativa

4.13.42.1termer

genomsnittligadenvillvariationskoeñicienten, det sägaUppgifterna av-avser
medelvärdet.imedelvärdetfrånvikelsen procent av

genomsnittsvärdet.minstaochmellanrespektive kvoten störstaSkillnaden
beräkningar.SCB ochFTR9O frånUrvalKälla egnaur
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för småhu-så högdubbeltgenerelltemellertid nästanVärdenivån är sett
åldersmässigadärför derelativa ärhyrcshusen. Iför va-termersomsen

relativaMedför småhusen.hyreshusenförbetydligt änriationema större
lägstaochhögstamellan detförhållandet taxer-härvariationer menas
genomsnitts-högstadethyreshusenFör ärkvadratmeter.ingsvärdet per
totalatill detlägstadetgånger högre taxer-änvärdet drygt om sertre

bostadsdelenstillenbartvihögregångerfyraochingsvärdet serom
dubbelt såvärdethögstadetdäremotsmåhusenFör ärtaxeringsvärde.

lägsta.dethögt som
värdeår bå-stigandekontinuerligt mediökarTaxeringsvärdet settstort

taxeringsvärdetgenomsnittligaDethyreshusen.förochsmåhusenförde
sjuttiotaletsfrånför husnågotminskar dockför småhuskvadratmeterper
årgångensistagäller den1989. Vadoch1988frånför hushälftförsta samt

utrustningsstandardengenomsnittliga ärförklaring dentänkbar attär en
Vi åter-årgångar.tidigare1980-taletsförför dessa husbetydligt lägre

Även för hy-fram.betydelse längrestandardensfrågantillkommer om
föroförändratikvadratmetertaxeringsvärdet stort settreshusen är per
huspå dedockberor detframåt. Här1986 och attvärdeår frånmedhus

88fastighetstaxering AFP vär-allmänna1988 årseftertillkommitsom
vill88, detvid AFT sägaårgångendenpå sätt senastederas somsamma

1987.värdeårmedhussom
värde-respektiveinomgenomsnittliga värdenakring deSpridningen
totalahyreshusensförsmåhusen ochförbådebetydandeårsklassärockså

prisskill-regionalaförmodligen på deberortaxeringsvärde. Detta stora
bostadsdelhyreshusens ärtillvi enbartnedan. Servidaresenadema

vilketbetydligt mindre, överens-värdeårsklassernainomspridningen
genomsnittligai detvariationemaregionala taxer-demedstämmer att
hyreshusbostädema.förbetydligt lägrekvadratmeteringsvärdet ärper

jämförtbyggnadsvärdegenomsnittligasmåhusensförgällerDetsamma
sprid-genomsnittsvärdenallaFörtaxeringsvärdet avtarmed det totala

värdeår.stigandeockså medningen
variationeridessai skatteuttaget taxer-skillnaderdeFrågan är somom
boendevärdespers-utifrånskäligatillupphov kan ettingsvärdet ansesger

husihögreallmänhetiutrustningsstandarden ärEftersom nyarepektiv.
kanboendevärdehögremåstestandard mot etthögreoch svaraansesen

skulle detandra ordMedhögre.också skatteuttaget ärrimligtdet attvara
ocksåmotiveratkunnafastigheterfrånskatteuttaget urhögre ansesyngre

taxeringsvärdentill stigandetendensenboendevärdesperspektiv omett
iskillnadertillvi hänsynförsvinner stan-värdeår närstigandemed tar

dard.



1992SOU 1176 fördelningsprojilastighetsskattensF

regressionsanalyseravsnitt visar vårai föregåendeframgickSom av
för taxeringsvärdetvärdeåret har betydelsetaxeringsvärdesmåhusens att

Eftersom standardeni standardpoäng.till skillnaderdå vi hänsynäven tar
hyreshusenvid taxeringenvärdepåverkande faktornågoninte utgör av

i taxeringsre-fastigheterstandarden i dessaexplicita uppgiftersaknas om
del.för hyreshusensdärför inteMotsvarande analys kan görasgistret.

standarduppgifter.vissavisserligen tillgång tillhar vismåhusenFör
särskilja standard-inte omöjligt heltsvårtdet mycketdetTrots är attom

värdeåretsfrånvariationerför taxeringsvärdetsbetydelseskillnademas
variationer i taxeringsvär-del deandra 0rd kanMedinverkan. även aven

standardpoänfunnit mellan hus medvikvadratmeterdet gsammasomper
standardskillna-värdeår beroolikaregion medioch antasmensamma
vid fastighets-användsriktvärdetabellerAnledningen deder. är att som
köpeskillings-regressionsanalyserpåbland baserastaxeringen annat av

värdeår standardpoängingår såvälanalyserstatistik. I dessa somsom
bådeåterspeglashus standard kanvariabler. Eftersomoberoende ett av

variationer marknadsvär-utrustnin kanvissaålder ochdess av
variabler.bådafångas dessastandard,på husensberordet, avuppsom

taxeringsvärdetpåverkaockså kunnastandardenFöljdaktligen kommer
och standardpoäng.värdefaktorema värdeårbådagenom

Å variationer mellantaxeringsvärdetsinnebär inte dettasidanandra att
standardskillnader. Faktomtillhänförasvärdeårsklasser enbart kanolika

egenska-åldersberoendespegla andranämligen ocksåvärdeår kan antas
kapitali-räntebidragenslivslängd ochåterståendeförväntadsåsomper

ibilaga4.12 Dentabell B4.avsnitt4.2seringseffekter. Se samt en-ovan
i taxeringsvärdetvariationerdärför del devi kan draslutsats är att en av

värdeårolikastandardklass medfunnit mellan hus ivi mensammasom
för mark-har betydelsestandardskillnaderpåförmodligen beror som

dennastandardpoängen. Hurinte fångasnadsvärdet storupp avsommen
emellertid inte.videl är vet

fastig-odifferentieradanalyserSammanfattningsvis visar dessa att en
i skatteut-variationerbetydandetaxeringsvärdetpåhetsskatt baserad ger

tabell 4.7 innebärframgårvärdeår. Somolikamellan hus med avtaget
variationemabådeårgånförreduktionsreglerna dedock attsenaste garna

delenden äldredelvis förändras. Ioch mönstretbegränsas avsevärt avatt
lägsta skat-värdeår detstigandemedbeståendet ökar skatteuttaget men

tio årenfärdigställda under definner vi i hus senasteteuttaget
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småhusförkvadratmeterfastighetsskatteniVariationer4.7Tabell per
kvadratmeter.värdeårsklasser. Kronorolikalhyreshusoch per

kvadratmeterFastighetsskatt per
medHyreshusSmåhus

huvudsakligenochbostäder
bostäderlokalerVärdeårsklass

263239Alla
262835-1949
2730421950-1959
3036451960-1969
35424519741970-
4750471975-1979
3443251980-1982
2436229851983- l
01901986-1987
02201988
016O1989

berälcrtingar.90FTR ochUrvalKälla egnaur

olikamellanfördelningSkatteuttagets4.3.2
upplåtelseformer

mellan olikavarierakvadratmeter kanfastighetsskattUttaget upp-perav
pådet beroförsta kandetallt Förframför attlåtelseformer treav
fastig-beroendetaxeringsvärdetdärmed ärochmarknadsvärdet även av

olika begräns-medförupplåtelseformerOlikaupplåtelseform.hetens
och intäk-de kostnaderpåverkarvilketi sindispositionsrätteniningar tur

skulletill. Därmedupphovförväntasfastighetsinnehavet kan geter som
upplåtelsefor-beroendeblitaxeringsvärdetochmarknadsvärdet även av

men.
vidanvändsvärderingsmodellerolikadeockså tänkasDet kan somatt

olikasmåhusfastigheterochhyreshusfastigheter stortaxeringen gerav
i all-Eftersom småhusmarknadsvärdet.bedömningenvidprecision av

med hyres-upplåtshyreshusäganderätt medanmedmänhet disponeras
upplå-mellanvarieradå kommataxeringsvärdetkanbostadsrätt atteller

marknadsvärdet.på äntelseforrnema sättett annat
och hyreshussmåhusmellaniskillnaden skattesatstredje kanFör det

upplåtelsefonner.olikamedmellan husvarierarmedföra skatteuttagetatt
småhusensuppgårnärvarandeutformad förfastighetsskatten ärSå som
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Om småhusens60 hyreshusens.tillskattesats endast taxer-procent av
högre blir dock fastighetsskat-65-70 hyreshusensin gsvärde änär procent

ungefär lika i de två hustypema.kvadratmeter storten per
i mellan små-något hur skillnaden skattesatsdet gårInnan sägaatt om

skillnaderna i skatteuttaget kvadratmeterhus och hyreshus påverkar per
variationer mellan hustypema undersökas.måste taxeringsvärdets

småhus respektiveTaxeringsvärdet i hyres-Tabell 4.8 kvadratmeterper
upplåtelseformer. Kronor kvadratmeter.olikahus med per

Taxeringsvärde för
fastigheten bostadsdelen

helhetsom

2 849Småhus
481658 1Hyreshus 1

medvarav
659 4791Hyresrätt l

500654Bostadsrätt l 1

FTR 90 berälmingar.Källa Urval samt egnaur

för förtaxeringsvärdet kvadratmeter småhus och4.8 redovisastabellI per
fastighetstaxeringsregistret finnsupplåtelseformer.med olika Ihyreshus

uppgifter upplåtelseforrn bara vil-explicitavisserligen inga utanom om
emellertid utgått fråntillhör. Vi harägarkategori fastighetsägarenken att

liknande huvudsakligen upplåtsbostadsrättsförening ellerhus ägssom av
upplåtsövriga hyreshusfastigheter med hyresrätt.medanmed bostadsrätt

uppdelning upplåtelse-någonsmåhusen har vi inte kunnatFör göra
småhusfastigheteralla kanomkring åttaformer antasprocenttrots att av

uppgifterAnledningenupplåtna med bostads- eller hyresrätt är attvara
för fastigheterberäknaskvadratmeter endast kantaxeringsvärde perom

upplåtsdelen alla småhusbostadsbyggnad medanmed större somaven
ingår i fastigheter med flera bostadsbyggna-eller hyresrättbostads-med

i vårt urval det endastfastigheter med bostadsbyggnadallader. Av ären
eller hyresrätt.upplåtna bostadsrätt Dettamedtvå kan antasprocent som

jämförelse. Dessutom riskenför statistiskför litet antal är storär ett en
representativa för allasmåhus intefall sigi dessadet ärröratt om som

påpekaskan emellertidoch bostadsrätt. Detupplåtna med hyres-småhus
småhus upplåtna medtaxeringsvärdet mellanskillnad iviss ägan-att en

finnas.eller bostadsrätt bordeupplåts med hyres-sådanaochderätt som
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nämligenfastighetstaxeringen skapraxis tillämpas vidEnligt den som
bostadsrättsförening nå-ellersmåhus på fastighetvarje ägssom av enen

presumtionenbostadsföretag under åratt tomtentaxerasgot annat av-
med 100 000innebär tomtvärdet ska reducerasstyckningsbar. Det att

skall till halva det värdebyggnadsvärdet endastochkronor sättasatt som
avstyckningsbar eller självständigbyggnaden låg påskulle gälla om en

tomt.
inte finnas någon skill-För hyreshusenhetema tycks det däremot större

mellan hus oli-taxeringsvärde kvadratmeter mednad i genomsnittligt per
fråga totala taxeringsvär-upplåtelsefonner. gäller både i detDettaka om

taxeringsvärde.bostadsdelensdet och
vilketär helt iSkiljelinjen går i stället mellan hustypema, överensstäm-

principer enligt fastighetstaxeringslagen ska ligga tillmelse med de som
Enligt civilrättsliga förhållan-för fastighetstaxeringen. dessa skagrund

upplåtelseformen inte ha någon betydelse försåsom exempelvisden tax-
bilaga 3. genomsnittliga taxeringsvärdeteringsvärdet se Det kva-per

riket helhet dubbelt såhögt för småhusendiameter för är nästansom som
Till del beror det på marknadsvärdena generelltför hyreshusen. stor att

ligger för småhus för hyreshus, delvis beror det påhögre änsett attmen
småhusens 1988 vårdenivåtaxeringsvärde års medan hyres-motsvarar

1986 års värdenivåhusens motsvarar
Bryter materialet visar det sig emellertid förhållandenaattman ner va-

rierar framförallt påkraftigt landet, beroende småhusensöver att genom-
snittliga olika i olikataxeringsvärde kvadratmeter mycket delarärper av
landet se 4.9.tabell

differentieringenSom inledningsvis innebärnämndes skattesatsenav
ungefär likamellan hustypema skatteuttaget kvadratmeter bliratt per

taxeringsvärde 65-70 högre hyreshu-småhusensnär är änstort procent
Denna förutsättning i uppfylld i regiontyper primä-är stort sett tresens. -

universitetsregionema.och regionala I dessa regionty-centra samt trera
återfinns 80 småhus 70knappt alla och knapptprocent procentper av av

i vårt material. I storstäderna däremotär taxeringsvärdetalla hyreshus per
för förgånger såhögt småhusen hyreshusen.kvadratmeter nästan tre som

kvadratmeter 70 högre iblir skatteuttagetDär nästan procentper genom-
snitt för småhusen.

förhållandena tio olika landsdelar framträder varieradSer vi på en mer
Både i landets nordligaste och sydligaste delar skatteuttagetbild är per

i genomsnitt högre för hyreshusen för småhusen efter-kvadratmeter än
40-50småhusens taxeringsvärde där endast högre hy-är änprocentsom

sig inte iVidare visar det det bara storstäderna skat-reshusens. äratt som
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förför småhusen hyreshusen.kvadratmeter högre änärteuttaget per
Östsverige utanföri liggerförhållande gäller de delarSamma somav

Storstockholmfinner vi dock i därStorstockholm. skillnadenDen största
dubbelt så förkvadratmetergenomsnittliga skatteuttagetdet är stortper

för hyreshusen.smâhusen som

Förhållandet förtaxeringsvärdet kvadratmeter4.9 mellanTabell per
i olikasmåhus olika delar landet ochrespektive bostadsdelhyreshusens av

Kronorregioner. kvadratmeter.typer perav

Kvoten mellan småhusensTaxeringsvärde ochper
genomsnittligahyreshusenskvadratmeter för

taxeringsvärde fastighetsskattsmåhus hyreshusens
bostadsdel kvadrat- kvadrat-per per

meter meter

1.92 1.15850 4812Riket l
Regiontyper

2.81 1.697004 772Storstäder l
Universitets-

1.82 1.09821 5482 1regioner
0.981.634392 344 1Primära centra
1.041.74151 2332Regionala lcentra

Landsdelar
Övre 0.841.40996 428Norrland ll
Mellersta

0.921.54969 2821Norrland l
Södra

1.71 1.032182 079 lSkogsbygden
Östsverige 2.03 1.225093 064 l

3.35 2.016965 674Stockholm 1
Småland med

1.60 0.96236974l 1öarna
1.47 0.88188 4932 1Sydsverige
2.45 1.47081 2563 1Malmö

1.011.69415 4272 1Västsverige
1.282.14309 2 0104Göteborg

beräkningar.FTR 90Källa Urval samt egnaur

befogadei skatteuttaget endastskillnadertidigareSom konstaterats är ur
form kvali-någonmån deboendevärdesperspektiv i den motsvarar avett
i el-såsom skillnader bostadsytabostadskonsumtionen,skillnader itativa

i all-upplåts med bostadsrättflerfamiljshusEftersomstandard.ler som
lägesmässigt,sig fysiskt ellersärskilt mycket,skiljer sigintemänhet vare
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fastig-förunderlagetrimligtdethyresrättupplåts med är attfrån hus som
medupplåtnaBostäderkvadratmeter.gefar likahetsskatten är stort perun
vadregel, inte baraidäremotskiljer sigsmåhus,villäganderätt, det säga

från bostä-lägesmässigt,ochfysisktdispositionsrätten ävengäller utan
bostadsrätt.ellermed hyres-upplåtnader

ocksålägenhetermindreandelHyreshussektom större menenrymmer
finns detFörmodligensmåhussektom.bostäderbelägnacentralt änfler
exklu-finnsnormala detdenstandard änsmåhus med överockså fler en

skillnader i skat-då deFråganflerfamiljslägenheter. äruuustadesivt om
upplåtelseformer kanolikamedmellan husredovisatsteuttag ovansom

iockså boen-därmedstandard ochochstorlekiskillnadermotsvaraanses
pekarDäremotklartmening ingetvårenligtharfrågandevärde. Den svar.

boendevärde.begreppetdefinitionprecispå behovetden avmerav en

variationerregionala4.3.3 Skatteuttagets

variationerregionalataxeringsvärdetsanalyseraskallAvslutningsvis
framförallt små-framgått detSom redanboendevärdeperspektiv. ärettur

Ge-landetolika delarmellanvarierartaxeringsvärdenhusens avsom
ligger drygthögst,taxeringsvärdet ärstorstäderna, därnomsnittet för

Stockholmsregio-regionala Igenomsnittet i de600 kronor centra.2 över
helhethyreshusen årFör500 högre.3 kronorhelaligger det ge-somnen

regionalai dehögre800 kronor änknapptstorstäderna baranomsnittet i
500till knapptskillnadenbostadsdelen krympertillvi enbartSercentra.
bådamellan devariationregionaliskillnadenrelativaI ärkronor. termer

mindre.någothustypema
taxeringsvärdeti storstädernaframföralltdel detsmåhusensFör är som
finns dock be-regioner. Detfrån övrigaavvikerkvadratmeter typer avper

för Stock-Genomsnittetstorstäderna.mellan deskillnadertydande tre
Taxeringsvärdeti Malmöför Malmö.dubbelt så högtholm är nästan som

universitetsregio-förgenomsnittetomkring tioligger bara överprocent
i denskillnaderförklarasskillnaderdessaviss mån kanI ge-avnema.

visarmaterialet ytterligareDelarstandardpoängen.nomsnittliga upp
och GöteborgMalmöframförallt idet stan-emellertid ärsig somdet att

förgenomsnittetligger denStockholmsregionen näraIhög.dardnivån är
genomsnittligiskillnadernaregionaladock de stan-Allmäntriket. ärsett

taxeringsvär-ivariationemaregionaladelen desmå varfördard större av
mellanprisnivåskillnader ipåberoändå kankvadratmeterdet ansesper

redovisatsregressionsanalysernaResultatetregiontypema. ovansomav
regio-olikamellantaxeringsvärdeiskillnadernaockså typervisar avatt
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vi jämför hus lika vad gäller storlek,betydande när ärävenär somner
värdeålder.ochstandard

Även taxeringsvärdet högst ihyreshusen kvadratmeterför är per
för sig visar detSer vi på och de storstädernastorstädema. trevar en av

Stockholm och Göteborg. Värdeni-emellertid endast gällersig dettaatt
nivånjämförbar med i de regionalavån i Malmö i stället närmastär cent-

taxeringsvärde förtotala taxeringsvärdet ochgäller både detDet en-ra.
bostadsdelensocksåför bostadsdelen. Det kanbart noteras att

i Stockholm.betydligt högre i Göteborg Dettataxeringsvärde ligger än
i genomsnittlig åldertill del bero på skillnaderemellertidkan antasstor

hyreshusens värdeålder iregioner. GöteborgImellan dessa är genom-
38 år.medan den i Stockholmsnitt 30 år är

småhusförVariationer taxeringsvärde kvadratmeter och4.10 iTabell per
Malmösi Stockholms, Göteborgsolika regioner ochihyreshus samttyper av

spridningsmått.MedelvärdeA-regioner. och

Taxeringsvärde kvadratmeterper
HyreshusSmåhus Hyreshus totalt bostadsdelen

sprid- medel- sprid-sprid- medel-medel-
ning värde ningning värdevärde

6765 658 86 4812 850 11Riket
233 7159 320 77 l2 151 lRegionala centra
439 70508 802 344 50 11Primära centra

Universitets-
548 64739 752 821 44 l 1regioner
700 6049 2 109 87 14 772Storstäder

varav
566965 2 328 94 l674 46Stockholm
5959 2 01035 2 0764 309Göteborg

256 66420 66 13 081 41 lMalmö
differensMaximal

regionalamot
icentra

777523 0083 1absoluta termer
1.61.82.6relativa termer

FFR90 beräkningar.ochKälla Urval egnaur

mellan olikataxeringsvärdets variationervisarUppgifter geogra-som
delfram. småhusens be-har också tagits Försammanhållna regionerfiskt
olikaindelningen ibilduppdelning i bara denkräftar denna stort sett som
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Stockholm följt Göte-högstiTaxeringsvärdetregioner är avtyper gav.av
Östsverige Stockholmsre-exklusivedockMalmö kommerborg. Före

taxeringsvärdetgenomsnittligaSverige ligger detövrigagionen. I per
högsta och lägstaSkillnaden mellan det detsamlat.relativtkvadratmeter
innebär de-på denna indelningemellertid beroendevärdet ökar attatt mer

taxeringsvärden,för regiontyper med lågaframuppgiftertaljerade ras re-
gionala och primära centra.

småhusför ochi kvadratmeterVariationer taxeringsvärdeTabell 4.11 per
spridningsmått.Medelvärde ochlandet.i olika delarhyreshus av

Taxeringsvärde kvadratmeterper
HyreshusHyreshus totalt bostadsdelenSmåhus

sprid- medel- sprid-sprid- medel-medel-
ningning värde ning värdevärde

658 86 481 672 850 65 1Riket 1
Övre 543 428 7152 74Norrland 996 1 11
Mellersta

282 8065 304 74Norrland 969 l 11
Södra

79 218 74079 43 326Skogsbygden 2 l 1
Östsverige 76 508 6452 6173 064 1 1

696 565 674 2 328 94 1Stockholm 46
Småland med

6951 354 104 236974 11 1öarna
535 493 7050 67Sydsverige 2 188 1 1

256420 66 64Malmö 3 081 41 1 1
415 484 59 427 69Västsverige 2 46 1 1

35 2 076 68 2 010 67Göteborg 4 309
Maximal
differens i

792705 024absoluta 3 ltermer
1.7relativa 2.9 1.8termer

FFR9O beräkningar.Källa Urval och egnaur

landsdelar visar tydligare rangord-materialetiuppdelningEn ännu attav
för små-med den gällerhyreshusen inteningen för överensstämmer som

hör genomsnittliga taxeringsvärdetdetSom redanhusen. noterats ovan
Övre Norrland, åtill lägsta i landet. Ii Malmöregionen deför hyreshus
låga,taxeringsvärden mycket detdär småhusensandra sidan, är är ge-

för bostadsdel relativt högt.taxeringsvärdet hyreshusensnomsnittliga
på det lå-förhållande förklarasdel kan dettaTill sättstor samma somnog
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genomsnittet i Malmöregionen, villdet hänvisningmed till hu-sägaga
Övreålder. genomsnittligaDet värdeåret för hyreshusen i Norrlandsens

nämligen lägst i landet.är
Allmänt gäller de regionala skillnaderna i hyreshusens taxerings-att

intevärden skall överdrivas. Eftersom åldersmässigade skillnaderna är
finnsbetydligt alltid viss fördet risk variationemai destörre atten rena

genomsnittsvärden redovisas i tabellen speglar skillna-som ovan snarare
der i ålderstrukturen mellan olika delar landet lägets inverkanänav som
sådant. Det faktum spridningen kring genomsnittet betydande i allaäratt
regiontyper, framförallt för hyreshusen, förmodligenberor till del påstor
de variationema i värdenivån mellan hus med olika värdeår. Regres-stora
sionsanalysema hyreshusens taxeringsvärden har inte heller givit nå-av

belägg för taxeringsvärdenivån skulle variera systematiskt mellanattgra
hyreshus i olika regioner. Däremot det möjligt hyreshusensärtyper attav
lokalisering i förhållande till bebyggelsens har viss betydelsecentrum en
för taxeringsvärdet. Det har vi emellertid inte haft möjlighet undersö-att
ka.

kraftiga variationemaDe i småhusens taxeringsvärden mellan olika
delar landet har, påpekats tidigare, varit det grundläggande i denav som
kritik riktats fastighetsskatt påbaserad taxeringsvärdet Urmotsom en

strikt boendevärdesperspektiv naturligtvis ifrågasättaskan det detett om
bättre, i någon allmängiltig mening, bo i storstadsregion iär änatt etten

regionalt regionala skillnadernaDe i taxeringsvärdetcentra. motsvaras
inte skillnader i sådana egenskaper relaterade till själva bo-ärav som

eller skillnader istaden den omgivande miljön generellt kansom man
hävda människor positivtvärderar eller negativt.att
Till skillnad från de åldersmässiga variationema i taxeringsvärdet re-

inte heller effektenduceras de regionala variationerna någon formav av
differentiering i skattesatsen. innebärDäremot det nuvarande syste-av
med taxeringsvärden endast till förändrade marknads-met som anpassas

värden sjätte år det effektiva differentierasskatteuttaget mellanvart att
fastighetstaxeringamapåeude allmänna sådant sättattde regionala skill-

mildras.naderna i skatteuttaget
avsnitt 4.2 pekade vi på hur eftersläpnin i anpassningenI taxer-gen av

till förändringaringsvärdena i marknadsvätdena medför variationer i det
effektiva avkastningsperspektivskatteuttaget. Ur innebär dettaett att tax-

blir bristfälligt underlag för fastighetsskatten.eringsvärdet Ur ettsom
boendevärdesperspektiv däremot det betrakta fördelär attsnarare som en

regionala skillnaderna i skatteuttaget därigenomeftersom de blir mindre
skulle ha blivit taxeringsvärdenavad de anpassades snabbare tillän om
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underskatteuttagettill totalavi detSerfluktuationer.marknadsvärdets
effekti-blir denghetstaxerinfastiallmärmamellan tvåperiodenhela gar

till marknads-förhållandeivill skatteuttagetbeskattningen, det sägava
perfektJämfört medprisutveckling.snabbi områden medlägrevärdet, en

förmånligarebeskattningnuvarandedärförinnebäravkastningsskatt en
fas-medjämförtvårdeutvecklingmed snabbfastigheterbeskattning av

värdeutveckling.långsamtigheter med

olikamellanfördelningSkatteuttagets4.4 typer
hushållav

disponibla in-hushållensöka medtenderarFastighetsskatten att
mellan hus-ivariationer skatteuttagetfinns dockDetkomst stora

inkomsthåll med samma
inkomstfördelning-effektutjämnandevissSkatten har även en

finnsbostadskonsumtioniskillnaderfrån devi bortser somen om
inkomstgrupper.mellan olika

och småhustaxer-skattereformeneffektensammanlagdaDen av
genomsnitt ökadeismåhusenför1990 skatteuttagetingen attvar

Ökningen fastighetstaxer-uteslutande påberodde330med kronor.
ingen.

taxeringsvärdeshöj-medhushåll i småhusalla störstMerparten av
antal hus-dockfinnsDetförhållandevis höga inkomster.har ettning
kraftigt.taxeringsvärdet höjdesvilkaförlåga inkomsterhåll med

ökade bostads-skattehöjningenlindrasmånga dessaFör genomav
bostadstillägg.kommunalabidrag eller

elleravkastningsskattbetraktasfastighetsskattenOavsett ensom enom
fördel-tillockså dessmåste hänsynmotiverad skattbostadspolitiskt tas

vi därföravsnitt skahushåll. dettaolika Ieffekter förningspolitiska un-
olikahushåll medolikamellanvarierarskatteuttagethur typerdersöka av

TommypåRedogörelsen baserasinkomstförhållanden. rapport somen
utredning-förggnadsforskning utarbetatförinstitut byvid StatensBerger

baserasfastighetsskatteuttaghushållensBeräkningarnaräkning. avens
gäl-Skatteregleroch defastighetstaxering1990 årsfrånuppgifterpå som

iuppgifterna dettaockså påpekas199 börinkomståret l Det attförler av-. kvadratme-fastighetsskattrespektivetaxeringsvärdegällersnitt inte per
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lägenhet. hänvisar tillFör detaljer vi Tommy Bergersnärmareter utan per
i bilagarapport
följande analyseras först fastighetsskattensIdet fördelning mellan hus-

håll olika inkomst. Däreftermed vi fastighetsskatten i relation tilltar upp
hushållens bostadsutgifter. Frågan då bidrar tillskatten minskaär attom
eller öka skillnaderna i bostadsutgift mellan olika hushåll. För det tredje

vi för vad omläggningenredogör bostadsbeskattningen i samband medav
skattereformen och samtidigaden omtaxeringen småhusen inneburitav
för olika hushåll. Slutligen behandlas skattens betydelse för vissa särskilt
utsatta grupper.

4.4.1 Fastighetsskattens fördelning mellan olika
inkomstgrupper

uppfattning fastighetsskattensFör fördelning mellan hushållatt en om
med olika inkomst har uppgifter genomsnittligadet skatteuttaget förom
hushåll i olika inkomstdeciler tagits fram. Det innebär hushållen haratt

efter pårangordnats storleken deras disponibla inkomst och därefter de-
in i tio lika varjelats För decil har sedan både detstora grupper. genom-

snittliga taxeringsvärdet och det genomsnittliga fastighetsskattuttaget av
Eftersom variationemaberäknats. inom respektive inkomstgmpp kan va-
har vi också såberäknat kallade korrelationskoefñcienter förrätt storara

hushållenshur taxeringsvärde respektive fastighetsskatt varieraratt se
disponibla inkomst.med deras Dessa koefñcienter, kan värdenantasotn

mellan och hur och i vilken utsträckning-l +1, två förhållandenanger
Positivasamvarierar. värden innebär de sig i riktning, detröratt samma

vill exempelvis fastighetsskatten tenderar öka stigandemedsäga att att
siffraninkomst. Ju värdet ligger desto samvariatio-närmare större ärett

eller, annorlunda uttryckt, desto ovanligare det någon med hög-är attnen
inkomst har lägre fastighetsskatt. Som jämförelse kan kor-nämnas attre

relationskoefñcienten för mellan hushållenssambandet bruttoinkomst
och inkomstskatt uppgår till 0,97 enligt beräkningar från Statens institut

byggnadsforskningÅför
Resultatet dessa beräkningar sammanfattas i tabell 4.12.av

påBeräkningamahar gjorts material analysernai fastighetsskattenssamma som
inkomstberoende.Medbruttoinkomst taxeringsbegreppetden sammanräknadeavses
inkomst
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ochlnkomstklasserl olikafastighetsskattochTaxeringsvärden4.12Tabell
lhsental kronor.hustyper.

AllaHyreshusSmåhus
Fastighets-Fastig-Taxe-Fastig-Taxe-
skattrings- hets-hets-rings-Inkomst-

skattvärdevärde skattdecil

1.51.2863.2266l
1.889 1.43.22742
1.71.5893.63083
1.81.5963.83294
2.01.41003.83305
2.61.611l3.93446
2.91.61244.13667
3.11.7134417 4.78
3.7148 1.85.24529
5.12.1173589 6.910
2.6115 1.6368 4.2Alla

Korrelations-
0.380.170.240.310.32koefñcient

BilagaKälla

tydligt relateradestorlekfastighetsskattens ärtaxeringsvärdetSåväl som
hushållsmåhus ochhushåll iförBådedisponibla inkomst.hushållenstill

fastighets-taxeringsvärdetgenomsnittligasåväl dethyreshus stigeri som
tydligaredockInkomstberoendet ärstigande inkomst.medskatteuttaget
högstaoch denlägstaMellan denhyreshussektom.ismåhussektomi än

100med drygtfastighetsskattengenomsnittliga procentdecilen ökar den
med 75 Idenhyreshus ökarhushåll ismåhushushållen. För procent.för

ochtvå lägstamellan dedessutomskillnaderna störsthyreshussektom är
Ökningen deci-niondeoch denden andramellandecilema.två högstade

måttlig.mycketlen är
på konela-ocksåmärkshyreshussektomiinkomstberoendetlägreDet

för små-0,32hyreshusenförtill 0,24uppgårtionskoefñcienten mensom
ochfastighetsskattmellankorrelationenhyreshussektom ärhusen. Inom

inkomst.taxeringsvärde ochmellanlägrebetydligt ändessutominkomst
till-fastigheterombyggdaochförskattereduktionenpåtyderDet att ny-

småhussek-inkomster. Ihögasåväl lågahyreshushushåll medfaller som
inkomsttaxeringsvärde ochmellansamvariationendäremot unge-ärtorn

skattereduktionenoch inkomst.fastighetsskattmellanlikafär stor som
i småhus-lägre inkomstgruppematillfalla deframföralltdärförkan antas
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skall emellertid också påpekas skattereduktionensektorn. Det med deatt
gäller för inkomståret 1991 mindreövergångsregler omfattandeärsom

småhusen för hyreshusen. Fastighetsskatten följer därförför än taxer-
i för småhusen föringsvärdets variationer högre grad hyreshusen.än

Både skatteuttaget och inkomstnivån emellertid generellt lägreär sett
i småhussektom.i hyreshussektom Att skatteuttaget lägre i hyres-än är
på värdenivån förhussektom beror dels lägre hyreshusen, såsom vi-äratt

också på i allmänhethyreshusbostädema mindre änärattsats ovan, men
hushållen påsmåhusen. uppdelning de båda hustypema därförEn gerav

bild fastighetsskattens inkomstprof Ominte rättvisande vi betrak-en av
visar sig fastighetsskattensalla hushåll samtidigt det inkomstbe-atttar

något. Skatteuttaget i högsta decilen dåroende ökar den drygt gång-år tre
så uttaget den lägsta decilen. En del skillnaden berorstort stor aver som

visserligen på skatteuttaget kraftigt mellanökar mycket den högs-nästatt
högsta inkomstgruppen, vi jämföroch den den lägsta ochäventa men om

högsta decilen skatteuttageti den och halv gångden näst är ensenare en
i decilen. Korrelationskoetficientenhögre den lägsta stiger också tillän

0,38.
vi materialet visar det sig dock sambandet mellan hus-Bryter attner

hållsinkomst och fastighetsskatt olika starkt i olika delar landet ochär av
hushållstyper.för olika

hushållensTabell 4.13 Sambandet disponibla inkomst fastig-mellan och
hushållstyper. Småhusi olika regioner Korre-hetskatten och och hyrehus.

lationskoefñclenter.

Regiontyp
Regio- Primära Univer- Stor- Hela
nala sitets- riketstädercentra

Huahållatyp regionercentra

0.22 0.21 0.44 0.13 0.16En bamutanvuxen
bam 0.14 0.18 0.06 0.13 0.14En medvuxen

0.21 0.22 0.34Två bam 0.23 0.29utanvuxna
0.24 0.27 0.52 0.21Två med bam 0.27vuxna

65 år 0.15 0.09 0.39 0.15En 0.16övervuxen
65 0.05Två år 0.22 0.07 0.02 0.08övervuxna

hushåll 0.48 0.46 0.40 0.34 0.38Alla

Statens institut för byggnadsforslcning.Källa
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delvisfastighetsskattochmellan inkomstsambandetsmåhussektom ärI
inkomstförhållandeni såvälvariationerlikartade tax-resultat somett av

blandframkommerlandet. Detdelarmellan olika annateringsvärden av
in-disponiblaoch denmellan skatteuttagetsambandetstuderarnär man

enklatill detOm vi bararegressionsanalys.hjälpmedkomsten serav
000hushåll med lsigfaktorer visartvåsambandet dessa att ett

hus medigenomsnittligt bordisponibel inkomsti ettsettkronor mer
till vilkenvi hänsyntaxeringsvärde. Tar500 högre typkronordrygt av re-

taxeringsvärdet endastbetydelse förblir inkomstensihushållet borgion
ord endastuppgår med andrataxeringsvärdeSkillnaden ihälften så stor.

påbortvå hushållmellan orttill 250 kronor typ sammasomsammaav
Jämför vi00 kronor.pådisponibel inkomst 1iskillnad ettmed enmen

storstad harhushåll imedregionaltihushåll bor centra ett somenettsom
i taxeringsvärdeskillnadenuppgårsammansättningochinkomstsamma

till varför in-Förklaringen5.vidare bilagase300 000 kronordrygttill
inkomster irelativt högamedhushållförsvagaskomstsarnbandet är att

ocksåtaxeringsvärdenai storstäderna, där ärutsträckning återfinnsstörre
landet.delari andrahögre, än av

inkomsthushåll med olikafördelning mellanSlutligen har skattens un-
Hushål-ñgur4. -3.se lLorenzdiagramså kalladehjälpmeddersökts av

disponibel in-efter stigandeaxelnvågrätahär längs denrangordnaslen
andel totaladenhursedani diagrammetKurvankomst. stor avanger

hushåll,alla defrån förstadenfastighetsskatten procententas ut avsom
uppfattningkanHärigenomså vidare.första ochtvå procenten man en

vill den bi-inkomstfördelningen, detför sägabetydelseskattens omom
disponibel inkomst mel-skillnaderna ieller förstärkautjämnatilldrar att

hushållen.lan
dess andelhushållfrån varjeOm fastighetsskatteuttaget motsvarar av

inkomstfördelningen.inverkan påingenfastighetsskattenhushåll haralla
Om kur-i diagrammet.då diagonalensammanfaller medLorenzkurvan

andellåginkomsthushållen för störreligger diagonalenöver ensvararvan
bidrar till ökafastighetsskattenvillfastighetsskatten, det säga attattav
diagonalen bidrarunderLigger kurvandisponibel inkomskillnademai st.

in-i disponibelskillnadernatill begränsaiställetfastighetsskatten att
komst.
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årSverige 1991iöver fastighetsskattenLorenzdiagram
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visar fastighetsskatten har viss utjäm-Resultatet analyserdessa att enav
inkomstfördelnin gäller framförallt dess bety-nande effekt på Dettagen.

börfigur 4.3. påpekas vi härdelse för samtliga hushåll se Det dock att
finnsi bostadskonsumtion också mellanfrån de skillnaderbortser som

förhushåll hushåll med höga inkomsterolika inkomst Attmed svarar en
andel fastighetsskatten beror åtminstone del-proportionellt störresett av

och ioftare i småhus, bostäderpâ de borvis störrenärmare centrumatt
låginkomsthusháll.standardmed högre än

på fastighetsskattenSammanfattningsvis pekar dessa analyser att ge-
Skatteuttaget varierar dock helstigande inkomst.nerellt ökar medsett en

inkomstförhállanden. viss utjämnandehushåll Endel mellan med samma
också påvisats, förutsatt bortserinkomstfördelnin hareffekt attgen

bostadskonsumtion mellan olika inkomstgrupper.skillnaderna ifrån
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betydelse för hushållens4.4.2 Fastighetsskattens
bostadsutgifter

hushållen sin bostadskonsumtiongäller tenderarAllmänt attatt anpassa
bostadsutgiftenDärför tenderar också stigatill sina inkomster. medatt

vilket framgår tabell 4.14. Med bostadsutgiftstigande inkomst, av avses
utgifternanettobostadsutgiften, vill del in-det denhär endast säga av som

någotsubventioner slag.betalas med bidrag ellerte av

i olika inkomstklasserTabell Bostadsutgift och fastighetsskatt och
Thsental kronor.hustyper.

HyreshusSmåhus
Bostads- Fastighets-Bostads- FastighetsInkomst-
utgiftutgift skattskattdecil

13 1.227 3.21
19 1.435 3.22
26 1.542 3.63

1.52754 3.84
2856 3.8 1.45
3159 3.9 1 66
33 662 4.1 l7
35 767 4.7 18
40 1.874 5.29

2.185 6.9 4610
56 30 1.64.2Alla

Korrelations-
0.42 0.170.39 0.31koefñcient

BilagaKälla

högsta inkomstdecilen drygtgenomsnittliga bostadsutgiften i den ärDen
i båda hustypema och korrela-i lägsta decilenså hög dengångertre som
och disponibla inkomstenbostadsutgiften dentionskoefficienten mellan

fastighetsskatten sti-0,40. Eftersom tenderaromkringuppgår till även att
till förstärka skillnaderna i bos-inkomst bidrar denstigandemed attga

inkomstgruppema.tadsutgift mellan
generellt bidrar till förstärkafastighetsskattenFrågan är sett attomnu
mellan olika eller denbostadsutgift finnsskillnader ide grupper omsom

bostadsutgiftema. För undersöka det-utjämnande påfall verkari vissa att
bostadsutgiften och fastig-korrelationen mellanpåkannärmareta man se

hushåll.för olikahetsskatten typer av
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olikaförfastighetsskattbostadsutgift ochmellanSambandet4.15Tabell
Korrelationskoefflclenter.respektive hyreshus.småhushushåll ltyper av

HyreshusSmåhusHushållstyp

0.280.45bamEn utanvuxen 0.070.67med bamEn vuxen
0.240.52bamTvå utanvuxna
0.210.51med barnTvå vuxna
0.350.5465 årEn övervuxen
0.370.4265 årTvå övervuxna
0.280.52hushållAlla

BilagaKälla

skulle haför någonkorrelationskoefñcientenpåvärdenegativtEtt grupp
i bos-skillnadernautjämnatillbidrarfastighetsskatteninneburit attatt
falletemellertid inteSåi denna ärhushållenmellantadsutgifter grupp.

i småhus-Framförallt4.15.tabellsestuderatvidei någon grupperav
iskillnadernaförstärkatilliställetfastighetsskattenbidrar attsektorn

grad.i mindreÄven gäller dettahyreshussektomibostadsutgifter. men
ingetiprincipfinnshyreshusibarnmedhushåll med sam-För vuxenen

fastighetsskattens.ochstorlekbostadsutgiftensband mellan

ochSkattereglerBetydelsen4.4.3 nyaav nya
taxeringsvärden

mellanägdebostadssektomfråni skatteuttagetförändringar rumDe som
genomför-förstadethändelser. Förfleraresultat19911990 och är ett av

och för hyres-småhusenförbådeskattereglemaiförändringarflerades
hushållolikamellanvarieradeförändringardessaBetydelsenhusen. av

taxerings-belåningsgrad,fastighetensinkomstförhållanden,påberoende
taxeringsvär-fastställdesandradetFörmedåldervärdenivå, nyamera.

fastighetstaxering. I1990 års allmännavidsmåhusalla genom-förden
Förändringarnas storlek54medtaxeringsvärdenahöjdes procent.snitt

län för-Stockholmslandet. Idelarolikamellankraftigtdockvarierade av
iÖre-höjningengenomsnittligamedan dentaxeringsvärdenadubblades

29tilluppgickendastlän procent.bro
olika hus-påverkatförändringardessahuruppfattningfåFör omatt en
efteroch skat-förefastighetsskatteuttagettotaladetuppgifterhåll har om

delsärskiljt denocksåvidel harsmåhusensFörberäknats. avtereformen
frånSkatteregler denändradepåberori skatteuttagetförändringen som
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del på taxerinberor gsvärdehö jnin Resulatet analyserdessasom garna. av
redovisas i tabell 4.16. Det bör påpekas i fastighetsskatten före refor-att

föringär småhusens del beskattningen den progressivaävenmen av
schablonintäkten. intervall dåDe gällde har antagitsgränser ävensom
gälla efter omtaxerin Om schablonintäktsbeskattningen inte hadegen. av-
skaffats möjligtdet dessa ha efterskulle ändratsär gränseratt omtaxer-
ingen. Detta har vi dock inte kunnat hänsyn till i analysen. Effekternata

omtaxeringensåväl de skattereglema därförkanav som nya anses vara
något överskattade.

ocksåVidare bör storleken på effekten regler ochnämnas att av nya av
omtaxeringen beroende i vilken ordning de beräknas. I tabell 4.16är av

effekterna taxerin den förändring i skatteuttagetmotsvarar omav gen som
de taxeringsvärdena skulle medfört reglerna.med de gamla Effekter-nya

förändringarändrade regler de i skatteuttaget dena avserav som nya reg-
lerna skulle resulterat i taxeringsvärdena bådede gällt före ochom nya

förändringen. Totaleffektenefter blir dock alltid densamma huroavsett
definierar tvåde delarna. För detaljer hänvisar till bilaganärmare

Tabell 4.16 Förändringar i fastighetsskatten till följd Skattereglerav nya
hushålltaxeringsvärden för olika inkomst. Ihsentaloch med kronor.

Småhus Hyreshus
Effekt Effekt Total Effekt

Inkomst- effektav om- av nya av nya
taxeringdecil regler regler

1483 -761 722 5301
2 1526 -970 557 755
3 2177 -1706 470 805

-16344 1941 307 760
5 1970 -1692 278 658

2248 -20296 219 725
-22677 2433 166 679

8 3401 -3190 211 740
9 4193 -4130 63 708

8837 -8526 85110 311
3020 -2690 721330Alla

Häri ingår effekterna den slopade progressiva schablonintäktsbeskatt-av
ningen.
Källa Bilaga
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liggertaxeringsvärdehöjningenframföralltdel detsmåhusensFör är som
emellertidinnebarreglernaDeökade skatteuttaget.det attbakom nya
förändring-Totalt resulteradegenomgående.minskadeskatteuttaget sett
hushåll och300genomsnittlig höjning på kronoridärför bara perenarna

taxeringsvärdenfortfarande degällerhyreshusen däremotår. För som
ifastighetstaxering. Hushållen dessaallmännavid 1988 årsfastställdes
skill-skattereglerna. Tilländradedärför endast defastigheter berördes av

resultatet skärpningsmâhusen blevförfalletfrån vadnad avensom var
i genomsnittmedDärmed ökade skatteuttagetfastighetsbeskatmingen.

är.hushåll och700 kronor per

till följd Skatteregleri fastighetsskattenFörändringarTabell 4.17 av nya
småhus olika regioner. lhsental kronor.för ltaxeringsvärdenoch

TotalEffektEffekt
effektRegion- av nyaav om-

reglertaxeringtyp

-1045 -301015Regionala centra
-1389 21391Primära centra

325-26222947Universitetsregioner
12527856 -6604Storstäder
330-26903020Alla

schablonintälctsbeskatt-den slopade progressivaingår effekterna av
ningen.
Källa Bilaga

varierade kraf-för småhusens deltaxeiingsvärdehöjningamaEftersom
också betydande regionala skill-finns dettigt olika delar landetmellan av

hushåll i regio-se tabell 4.17. Föri skatteuttagetnader i förändringarna
eftersomoförändratblev skatteuttaget inala och primära stort settcentra

varandra. storstäder-reglerna i Iochomtaxeringen de sett tog utstortnya
genomsnitt 250 hus-i l kronorskatteuttaget medökadedäremot perna

håll.

särskiltbetydelse för vissaFastighetsskattens4.4.4 utsatta

SWPPCT

bild de genomsnittli-endastuppgifterDe presenterats avovan gersom
Avslutningsvis ska vihushållsgrupper.för ganskaförhållandena storaga

påverkar vissa mindre kanfastighetsskattenhurockså grupper som an-se
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särskilt Hushåll i småhus för vilka taxeringsvärdet höjdestas utsatta.vara
vid 1990 års allmänna fastighetstaxering sådan Därförärmest en grupp.

har vi undersökt förhållandena för den tiondel alla hushåll i småhus förav
vilka relativaden taxeringsvärdehöjningen störst.var
För dessa hushåll höjdes taxeringsvärdet med 117 i genomsnitt.procent
övrigaFör hushåll höjdes det med 37 Den sammanlagda effektenprocent.
höjda taxeringsvärden och ändrade Skatteregler innebar vidare fas-av att

tighetsskatten ökade från 3 000knappt kronor i genomsnitt för dessa hus-
håll till 007 kronor. För övriga hushåll ökade skatteuttaget i genomsnitt

600från 1 kronor till 3 900 kronor. Vidare disponibladen inkomstenär
omkring 15 förhögre hushållen med taxeringsvärdehöj-störstprocent

jämförtning med övriga hushåll i småhus.
Inte återfinns hushållen medoväntat taxeringsvärdehöjningstörst

framförallt i Stockholms- Göteborgsregionema.och Drygt tio procent av
hushåll ialla småhus i Stockholmsregionen,bor och sju i Göte-procent

borgsregionen. Av hushållen med taxeringsvärdehöjning däremotstörst
drygt 50 i Stockholmbor och 13 i Göteborg.procent procent
tabell 4.18 delas hushållenI nedan taxeringsvärdehöjningmed störst
i inkomstdeciler och jämförs med övriga hushåll. hushållenFör medupp
taxeringsvärdehöjning skillnaderna i genomsnittliga höjningstörst är

mellan inkomstdecilema relativt små. visar inteDe heller något systema-
tiskt För övriga hushåll däremot ökar höjningamamönster. mycket tyd-
ligt med stigande inkomst.
För båda visar genomsnittligaden bostadsutgiften tydliggrupperna en

inkomstproñl. Fastighetsskattens inkomstproñl däremot mindre tyd-är
lig för hushåll med taxeringsvärdehöjning. Att döma medelål-störst av

i respektive inkomstdecildern består hushållen i de lägsta inkomstklas-
till del pensionärer. Det förmodligen förklaring tillärstorserna av en

varför bostadsutgiftema visar tydligare inkomstproñl fastighets-änen
Bostadsutgiftemaskatten. i hög grad beroende hur länge hushålletär av

i sittbott hus medan fastighetsskatten läget.beroendeär mer av
Som påpekats den genomsnittliga inkomsten något högre förärovan
hushållde bor i småhus med relativ taxeringsvärdehöjning.störstsom

Delvis sammanhänger detta medatt till återfinnsde del i Stockholms-stor
Göteborgsregionemadärinkomsmivånoch allmänt ligger något hög-sett

kan emellertidDet också de hushåll med taxerings-störstnoteras attre.
värdehöjning bor i Stockholmsregionen dessutom någotår överre-som
presenterade i de högsta inkomstgrupperna.tre
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taxerlngsvâr-lförändringrelativsmåhusHushåll med störstl4.18Tabell
på lnkomstgrupper.hushåll fördeladeövrigamedjämförtdet

1991FastighetsskattBostadsutgift iFörändring i
tusentali kronortusental kronorärdettaxeringsv

ÖvrigaÖvrigaÖvriga HushållHushållHushåll
hushållhushåll med störsthushåll med störstInkomst- med störst

TV-höjningTV-höjningTV-höjningdecil

362832% 34119%1
335 633% 408%112

7 4485234%115%3
465435% 62115%4
459 634% 64127%5
45637240%115%6
466542% 76111%7
587443% 82118%8
69788850%114%9
6118610451%122%10

7 45537% 68117%Alla

byggnadsforslming.institut förKälla Statens

taxeringsvärdehöj-kraftigaviSammanfattningsvis konstaterakan att
framförallt drabbatfastighetsskattehöjningarocksådärmedningar och

finnsinkomster. Detrelativt högamedGöteborgStockholm ochhushåll i
inomsåvälinkomster,lågarelativtmedbetydandedock även gruppen

fastighetsskattenochtaxeringsvärdetvilkaförstorstädernautanförsom
tillhöjningamadockhushåll lindrasdessamångakraftigt. Förökat av

bostadsbidragen.viss del av
fastig-tioprocentig ökningdelredovisas hur4.19I tabell avstor av en

kommunala bos-ellerbostadsbidragökadehetsskatten sugs upp avsom
effektenstuderarerhålls viresultatUngefärtadsbidrag. av enomsamma

erhållerhushållendastUppgifternahöjning.femtioprocentig somavser
höjningen.förebidrag

76resulteraricke-pensionärshushâllbidragsberättigadealla pro-För
bostadsutgifter. Resteran-ökadeifastighetsskattenhöjningencent avav

såbostadsbidrag. Dennahöjdaskattehöjningen täcks24de procent avav
och någoti hyreshushushållförnågot högreabsorptionsgradkallade är

medensamståendeförhögredensmåhushushållen. Vidare ärlägre för
bamhushåll tvåmedförbam än vuxna.

absorptions-bostadstilläggkommunalt ärpensionärshushåll medFör
icke-pensionärshushåll. Iförbetydligt högregenomgående ängraden ge-



SOU 1992 l 198 fördelningsprofilastighetsskattensF

fastighetsskatten höjdahälften höjningen inomsnitt täcks över avav
fjärdedel höj-hushåll i småhusbostadstillägg. För resulterar endast en av

fjärdedelar höjda bos-bostadsutgifter täcksningen i ökade medan tre av
tadtillägg.

fastighetsskattentioprocentig höjning4.19Tabell Andel somen avav
bostadstillägg.bostadsbidrag respektive kommunalahöjdamotsvaras av

hushåll.Endast bldragsmottagande

Ãgandc-Hyres- Bostads-
TotaltHushållstyp rätträtt rätt

Hushåll med
24%27% 25% 20%bostadsbidrag

varav
28%34% 18%29%med bam1vuxen

14% 21% 23%30%barn2 medvuxna
med kommunaltHushåll

52%47% 63% 73%bostadstillägg
varav

53%74%49% 64%65l övervuxen
36%43% 78%65 24%år2 övervuxna

byggnadsforskning.5 Statens institut förKälla Bilaga samt

vissa kan för-beskriva förhållandena förförsöktVi har här somgrupper
fastighetsbeskattningenförändringar isärskilt demodas utsatta avvara

sigmånga hushåll detbörjan 1990-talet. Huri rörägde omavrumsotn
Som redan påpekats kanhur vi definierar dem.naturligtvis beroendeär av

tillhörataxeringsvärdehöjninhushåll medinte alla störst gruppeng anses
så fastighetsskatteninte hellerFörmodligen det ärsärskilt är attutsatta.

bostadsbidrag.för alla hushåll medbetydelseavgörandeav
särskiltdefinierarfår vi viavgränsningrimligareEn utsat-gruppenom

villsamtidigt, detbådahushåll tillhör dessa sägadeta gruppersomsom
fåttalla hushåll dentiondelbåde tillhör den störstahushåll somavsom

berättigade till bostads-taxeringsvärdet ochhöjningenrelativa ärsomav
liten för vi undersöka denför ska kunnadockbidrag. Denna är attgrupp

nöja medtill. Vi får därförvi har tillgångmaterialutifrån detnärmare oss
000hushåll cirka 532 000sig cirka ärdetkonstatera röratt varavatt om

hushåll tillhörfinns antalhushållpensionärshushåll. Utöver dessa som
inte berättigadetaxeringsvärdehöjningar ärmed störst men sotngrupper
och höga bostad-låga inkomsterrelativtde harbostadsbidragtill atttrots

icke-pensionärshushåll bam.framför alltsutgifter. sigDet rör utanom
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intäktertotala5 Statens av

fastighetsskatten

miljardertilluppgå knappt 17skatteintäktema beräknastotalaDe
of-deninkomståret 199 drygtl Detkronor procenttremotsvarar av. övergångsregler gäl-skatteintäkter. Defentliga totalasektorns som

skulle ha bli-vad deskatteintäktema blir lägre1991 medförler änatt
Samtidigt medför dentillämpats fulltreglerna hadevit de ut.om nya

fastigheter ökadekommersiellaförtillfälligt förhöjda skattesatsen
mil-blir omkringskatteintäkter. Nettoeffekten skatteuttagetäran en

blivit deskulle hainkomståret 1991 detjard lägrekronor än om nya
fulltreglerna gällt ut.

någotfastighetsskatten ökaintäkternaberäknasI reala termer av
idärefter ligga påhälft för1990-talets förstaunder stort settatt en

decenniet.nivåoförändrad under resten av

5.1 Inledning

bi-fastighetsskattensberäkningar vi gjortföljande redovisasdet del av
tidigareinte gjortsskattningar harNågra sådanatill statskassan.drag

haft tillgång till. Vid Riksre-material det videtaljeratutifrån såett som
fastighets-förväntade intäkternaberäkningar devisionsverket görs avav

in-statsbudgetensberäkningarför de allmännainomskatten avramen
Hittills har dessaräkning.regeringensutförs fördärkomster som

till-förmodligenunderlagpå relativtemellertid byggt grovt varett som
efter fastighe-differentieradinteså länge skattesatsenfredsställande var

de-regler krävs dockgällandeMedeller typkod.värdeår ett mertens nu
underlag.taljerat
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taxeringsuppgifter förpåhuvudsakligengrundas ettberäkningarVåra
detaljerfastighetstaxeringsregister. Närmare1990 årsfastigheterurval ur

4.i bilagaåterfinnsberäkningarnaförförutsättningarnaom

reglergällandemedFastighetsskatteuttag5.2

övergångsreglervissapåverkas skatteuttagetframövertidUnder aven
fastigheter.kommersiellaförförhöjda skattesatsentillfälligtdensamt av

1992taxeringsårenunderskattesatsensmåhusenheterbebyggda ärFör
skattereduk-skatteintäkter.lägrenågot1,2 Detta1993och procent ger

gäl-inledningsvisdocksmåhus kommerombyggdaoch attförtionen ny-
utbyggdafulltblir fallet i detvadårgångar syste-antalfärrela än somett

met.
medtill börjaskattereduktionendäremotkommer atthyreshusenFör

genomfört. Därige-heltdet ärårgångaromfatta fler än när systemetnya
Å så kalladeomfattas desidanandraskatteintäktema.begränsasnom

3,5tillhöjning skattesatsentillfälligfastigheternakommersiella avav en
detaljer skatte-1993. Närmare1992 ochtaxeringsårenunder omprocent

redovisas iberäkningarnaResultateti avsnittåterfinnsreglema av
tabell 5.1.

landetsefter omtaxeringenalltframförochskattereforrnenGenom av
intäktskällabetydelsefastighetsskattensharsmåhusfastigheteralla som

inbringafastighetsskattenberäknasTotaltväsentligt.ökatför settstaten
budgetpro-regeringensEnligt1991.inkomståretmiljarder kronor16,8
sektornsoffentligauppgårl den100 bilaga 1 to-1992199192position

Fastighetsskatten1991 utgörkronor550 miljardertillskatteintäktertala . övergångsreg-eftersomAlltskatteintäkter.allaalltså drygt procenttre av
med densambandibeslutadesregelverk storadetlerna ersätts somav

se vidarenågotytterligareökaintäkternakommerskattereformen att
nedan.

60småhussektom drygtför ärtaxeringsvärdettotaladet pro-Trots att
bidrag till statskassansmåhusenshyreshussektomför ärhögre äncent

hyreshus-fråntotala skatteutagetDethyreshusens.ungefär lika stort som
kommersiel-ochbostadshusen demellanfördelatungefär likasektom är

tvådockbostadshusenförtaxeringsvärdet ärtotalaDethyreshusen.
kommersiella hyreshusen.för dehögregånger änoch halven
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inkomståret med gäl-1991fastighetsskattenTotala intäkterTabell 5.1 av
Miljoner kronor.lande regler.

kronorMiljoner

Småhusfastigheter
217småhusförTomtmark

7 839småhusfastigheterBebyggda
0568Summa

Hyreshusfastigheter
38hyreshusförTomtmark
0094Bostadshyreshus
3534hyreshusKommersiella

8 400Summa
Lantbruksfastigheter

1bostadsbyggnadförTomtmark
323Småhus
0Hyreshus

324Summa
78016intäkterTotala

beräkrtingar.90 ochFTRUrvalKälla egnaur

marginella.bostadsenheter ärlantbruksfastighetemasfrånIntäkterna
fastig-från dessahärstammarintäkternatotaladetvåKnappt procent av
tiondelendastantalet,tillfårelativtpå deDelvis det är enheter. beror att
fortfa-detorsak årsmåhusfastigheter. En atttotala antaletdet annanav

fas-för dessaunderlaggällertaxeringsvärden1981 årsrande somär som
skallvärdentaxering. Dessaårs mots-1992vidfastighetsskatttigheters

ochhyreshusensmedanmarknadsvärden1978 års67,5 procent avvara
respektive198675skalltaxeringsvärden procentsmåhusens motsvara av

fastighetsskattendå1993,Taxeringsåretmarknadsvärden.1988 års
intäk-kommerlantbruksfastigheter,förtaxeringsvärdengrundas nya
dockdeFortfarande kommerbetydligt.ökafastigheterfrån dessaterna

fastighetsskat-frånintäkternatotalamarginell del deförbara avensvara
ten.

skärptsfastighetsbeskattningen5.3 Har

frånintäkteruppgickberäkningarRiksrevisionsverkets statensEnligt
1989 tax-inkomståretförmiljarder kronortillfastighetsskatten sex

in-därpå. Statensåretkronormiljarderåttaoch knappt1990eringsåret
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1990-ta-underalltså fördubblatsfastighetsskatten harfråntäkter änmer
påskattetrycketinnebär dock inteår.lets första Detta att

motsvarandefastighetskapitalet ökat i grad.har
skattereforrn1991 årsfastighetsskatten höjdesSamtidigt genomsom

småhusfastighetema. Detschablonintäktsbeskattningenslopades nu-av
tidi-jämföras meddärförfrån småhussektom börvarande skatteuttaget

schablonin-påinkomstskattsåväl fastighetsskatti formuttag somavgare
täkten.

tvåschablonintäkten tilluppgicknomralvillaFör procent tax-aven
beskattningsbara in-på denintäkt ladeseringsvärdet. Denna ovan

inkomstbeskattrtingreformeradUtredningenEnligtkomsten. upp-om
underskott sinaredovisadeför flestademarginalskattesatsengick som

Schablonintäktsbeskatmingen innebar alltså47,8villor till ettprocent.
skall fastighets-Till dettataxeringsvärdet.på 0,94skatteuttag procent av

procent 13till 1,4uppgick före reformenläggas. Denskatten taxer-av
taxeringsvärdet. Sammantaget0,47det villingsvårdet, säga procent av

vilketärtaxeringsvärdet, högrepå ,421skatteuttagdetta procentett avger
något lägrepå 1,2fastighetsskatteuttagetnuvarandedet procentän men

års1994 taxering.medfrån ochskall gälladen skattesatsän som
För alla hyres-komplicerad.litebildenhyreshusenFör typerär avmer

samband med skattereformenifastighetsskattenhöjdeshusfastigheter
bostadskapitalet slopades.beskattningformnågon avutan att avannan

0,91 taxeringsvärdettilluppgick skatteuttagetreformen procentFöre av
bostadsränsföreningamasochbostadsföretagensallmännyttigaför de

hyreshusenheter jämfört medför privata1,6ochhyreshusenheter procent
hyresfastigheter. Däremot innebarför allagäller2,5 re-procent som nu

allaför inkomster.generelltsänktes typerformen skattesatserna avatt
mellan inkomsttagarnadock be-sänkning varierardennaHur stor var
effekten vad gällersamlade beskatt-olika faktorer. Denpå radroende en

fastställasvårdärför atthyreshusfastighetemaningen ärav
frånskatteiniäktêfñâ fastighetsskat-till de ökadeförklaringEn annan

års inkomst-1990taxeringsvärden, till medsmåhusens ochär att somten
prisnivå.årsprisnivå, 19881979 års tillmotsvaradetaxering anpassats
taxerings-fastighetstaxering1990 års allmännagenomsnitt innebarI att
54medfastighetsbeskatmingen höjdesoch därmedvärdena även pro-

cent.
effekti-denemellertid hävdasperspektiv kan det ocksålängreUr attett

1980-taletbostadskapitalet sjunkit undersuccesivtbeskattningen avva
andelallt lägrekommittaxeringsvärdena att avmotsvaraatt engenom

49i endastmotsvarade de genomsnitt1989marknadsvärdet. procent av
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skat-del det ökadedendettamarknadsvärdet. Med synsätt motsvaras av
endast bostads-taxeringsvärdenahöjdapå deberor attavteuttaget som

1980-talet.börjangällde inivåtillåterställts denbeskattningen avsom

beslutademed redanFastighetsskatteuttag5.4

regeländringar

kommerfastighetsskattenfrånhur intäkternauppfattningfåFör att omen
bli-skulle haintäkternahurvi beräknatframöver harutvecklas även stora

inkomståretförutredantillämpats fulltskattereglema hadevit de nyaom
på 1,5utifrån skattesatsberäknatsintäkterna1991 innebärDet att pro-en. ochvissahyreshus2,5 för allasmåhus ochför alla utomprocent ny-cent
gälla förantagitsharfastigheter. Den skattesatsen ävenombyggda senare

reduktions-från devi utgåttVidare harhyreshusenheter.kommersiella
halvfört. innebärDetfulltgällaregler ska när är attsystemet genomsom

värdeårmedbostadsfastigheterförantagits utgåfastighetsskatt
antagits1986 ochvärdeårfastigheter med1981-1985 medan varasenare

befriade från fastighetsskatt.helt
skulleTotaltberäkningar.våra5.2 redovisas resultatettabellI settav

detill statskassanmiljarder kronorha inbringat 17,5fastighetsskatten om
ungefärtaxering.vid 1992 års Dethade tillämpats fullt ärreglerna utnya

höj-tillfälligaövergångsregler och denvad gällandemiljard än numeren
kommersiella fastigheter beräknasförningen ge.

lägretvå olika delar,bestårövergångsreglemasmåhussektomFör enav
Nettoeffektenreduktionsregler.mindreochgenerell skattesats generösa

mil-intäkterna med drygtupphör gälla ökningdessa äratt enatt en avav
skulle däremotHyreshusens statskassanbidrag tilljard kronor. vara

genomfördavarit fulltreglerna hadedeungefär detsamma somom nya
tillfälligt högrehållet på dengällande regler. Det heltberormed attnu

tillskott tillför kommersiella hyreshusendeskattesatsen stats-ettnu ger
skulle däremot haBostadshyreshusenmiljard kronor.kassan på drygt en
hyreshussektom.fråntotala skatteuttagetdetför delstörresvarat aven

fler år-omfattarför närvarandereduktionsreglemaAnledningen är att
framtiden.igångar de kommer göraän

förskulle habostadsfasti ghetemadettaSammantaget innebär svaratatt
defrån fastighetsskattenintäkternatotaladel destörre om nya reg-en av

inklusive lant-Småhussektomredantillämpats fulltlerna hade ut nu.
9,5intäkterna,hälftenför drygtskulle habruksfastighetema svarat av

kronor.fem miljarderförbostadshyreshusen drygtmiljarder kronor och
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hatill skulle endastbidrag statskassankommersiella hyreshusensDe
miljarderuppgått till kronor.tre

lnkomståret 1991 underintäkter fastighetsskatten5.2 TotalaTabell av
Miljoner kronor.genomförda skatteregler.fulltantagande nyaom

Miljoner kronor

Småhusfastigheter
217småhusförTomtmark

8 949småhusfastigheterBebyggda
9 166Summa

Hyreshusfastigheter
38för hyreshusTomtmark

5 320Bostadshyreshus
3 114hyreshusKommersiella
8 472Summa

Lantbruksfastigheter
för bostadsbyggnad lTomtmark

399Småhus
0Hyreshus

400Summa
18 038intäkterTotala

FTR 90 beräkningar.Urval ochKälla egnaur

effek-statsfmansielladenintresse hurocksåkanDet veta storattvara av
fastigheter kommerombyggdaför ochskattereduktionen vara.ten ny-av

ochgenomförda kommerfulltfaslighetsskattereglemade ärNär ny-nya
varefterfem årfrån skatt underbefriadefastigheterombyggda en-vara

betraktasår. stöd kanytterligare fem Dettaunderhalv skattdast somtas ut
intäktsbort-i fonnstatsbudgetenbelastarskattesubvention ettavsomen

hurundersökthar videttareda på vad kostarfall. För stortstatenatt ta
och ombygg-reduktionsreglema förblivitskulle haskatteuttaget ny-om

till förhar då 1,5hade gällt. Skattesatsenfastigheter inteda procentsatts
alla hyreshus.2,5 försmåhus ochalla procent

reduktionsreglema i fulltdet5.3 innebärframgår tabellSom genom-av
blirmiljarder Bortfalletpå 3,1 kronor.skatteborlfallförda systemet ett

1,2jämfört med miljardermiljarder kronorhyreshussektom, 1,9istörst
småhussektom.ihonor
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ombyggdafor ochskattereduktionenförkostnaderStatens5.3Tabell ny-
inkomståret Miljoner kronor.1991.fastigheter

Skatte-fastighetsskattenIntäkter av
bortfallreduktionmedreduktionutan

209l8 94915810småhusBebyggda
89315 3202137Bostadshyreshus
7400407Lantbruksbostäder

3 1096691477817SUMMA

beräkningar.90FTR ochUrvalKälla egnaur

1990-taletunderutvecklingSkatteuttagets5.5

1992 ochtaxeringsåretskatteintäktemafaktiskamellan deSkillnaderna
redanreglernadel detillkommitskulle haintäkterde staten om nyasom

kommerhurindikation skatteuttagetfullttillämpatshade ut omengernu
skatteintäktemautvecklingenframtidautvecklas framöver. Den avatt

fastig-förändrasdet förstafaktorer. Förtvåemellertid på ytterligareberor
påprisutvecklingenmedförandraoch för dethetsbeståndet tidenöver

viss ef-medförändras,taxeringsvärdena änfastighetsmarknaden omatt
ryckighet.uersläpning och stor

Dels berortvå orsaker.tiden harförändrasfastighetsbeståndet överAtt
ellerocheller byggsfastigheter rivs ersättsdetpåatt gamla nyaavom

rivsfler defastigheter änpå antalet ärhus och delsbyggda att somnya
medförförändringarBåda dessaökar.fastigheterantalet bebyggdaså att

till moder-Anledningenför fastighetsskattenunderlaget växer. att enatt
ellerskattebasenvidgabeståndet tenderar ärnisering attatt om-ny-av
livslängdförväntadoch längrestandardhögrebyggda hus i regel har en

framgårSomtaxeringsvärde.också högrehus därföräldre och ta-avän
årgångarolikamellan hustaxeringsvärdeiskillnadernabellen är av

mycket stora.
för hyresbostä-kvadratmetertaxeringsvärdetgenomsnittligaDet per

iför hus densågånger högtfyra1985värdeår nästanmed över ärder som
inte fulltskillnadentill småhusenServärdeårsklassen. ärtidigaste man

ikvadratmetertaxeringsvärde ärsmåhusensDeså ge-yngsta perstor.
alltFramförhusens.äldsta ärdedubbelt så högtomkringnomsnitt som

taxeringsvärdetärpåtagligtvärdeårsklassemahusidefördet senaste som
berätti-i regelfastigheterdessahärtillförklaringendel ärEnhögre. attav
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prisnivån därmedochpåverka äventenderarräntebidrag. Dettatill attgar
högredock deDelvis berorhus.för nybyggda taxer-taxeringsvärdena
återståendeförväntadeoch denhögrestandardenpå äringsvärdena att

iskillnadernaframgårhusen. Deti de tax-längrelivslängden avnya
berätti-värdeårsklasser. Dessai olikahyreshuslokaleriföreringsvärden

ändåfastigheterna näs-i de ärvärdenaräntebidragtillinte yngstamengar
med stödethändervadOavsetti de äldsta.så högadubbelt somtan som
underlagetsigalltså förväntakanframövernyproduktionen atttill man
modemi-löpandedentill följdtidenfastighetsskatten överväxerför av

beståndet.seringen av

småhus ihyreshusochförkvadratmeterTaxeringsvärde5.4Tabell per
kvadratmetervärdeårsklasser. Kronorolika per

kvadratmeterTaxeringsvärde per
SmåhusHyreshus

LokalerBostäderVärdeår

2 341733998 1-1949
78725271036l1950-59

3 0192 05716511960-69
3 006219238011970-74
3109215218471975-79
5363649285521980-84
67543 05881231985-

bostadsbygg-medfastigheteruppgifterna endastsmåhusenVad gäller enavser
byggnad.medfastigheterde endasthyreshusenFörnad. enavser

beräkningar.FTR 90 ochUrvalKälla egnaur

medföra skatteun-förväntasocksåkanfastigheter attpåPrisutvecklin gen
närvarande lig-Förnominellaiåtminstoneexpanderar, termer.derlaget

skatteba-vilketi görårfasttaxeringsvärdena attvisserligen tagetsexger
allmännadeni takt medi realasuccessivturholkasförst termer,sen
justerasfastighetstaxeringamaallmännamed desambandinflationen. I

fastighetsmarknademaprisnivåtill dentaxeringsnivån somdock upp
Underlagettaxeringen.föreåretvill andranivååret, det sägaunderrådde

kraftigt.dåexpanderarfastighetsskattenför
fastighetspri-tilltendensfinnasdessutomtycks det attsiktPå lång en

Skat-prisnivån.allmännadensnabbarevill änrealt, detstiger sägaserna
på lång sikt. Underrealaiförväntas växadärför termerkan äventebasen
finns mycketdetbrutitsvisserligentrendhar denna som1980-talet men
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politiskt bestämda föränd-del hänger medtalar tilldet storatt samman
föränd-och inte medpå kreditmarknadernaochringar i skattesystemet

sambanden. Om detekonomiskagrundläggande ärringar i de stämmer
börjar stigafastighetsprisema så småningomlångsiktigatroligt dedet att

nivå.från lägrerealt igen änmen
fastighetstaxeringsregister vi1990 harvårt urval årshjälpMed urav

fastighetsskatten kan förvän-intäkterna frånuppskattningar hurgjort av
förändringarna i1990-talet. det gäller Skattereg-utvecklas Närundertas

enligt gäl-övergångsreglema fasasvi utgått frånlerna har endast utatt nu
i beståndetvilka förändringarVåra antagandenlagstiftning.lande om

byggnadsinvesteringarnaspå uppgifterförvänta byggerkan ut-omman
taxeringsvärdehöjningar byggerframtidaveckling. Våra antaganden om

taxeringsvärdeni-uppgifter den aktuellaStatistiska centralbyrånspå om
förväntade taxeringsvärde-Lantmäteriverket denuppgifter frånvån, om

fastighetstax-lantbruksfastigheter vid 1992 års allmännahöjningen för
1991 och 1992.prisutvecklingen underering, bedömningarsamt avegna

all-1992 utnyttjat de antaganden denVidare har vi för perioden efter om
längtidsuuedning.i 1992 års För-prisutvecklingen användsmänna som
från och med 1993siktigtvis har vi utgått från fastighetsprisemaatt en-

detaljerstiga i med inflationen. Närmarekommer taktdast att om
redovisas i bilaga 4.förutsättningarna för beräkningarna

lnkomståren 1991-1999.5.5 Totala intäkter fastighemkattenTabell av
Miljarder kronor.

IntäkterHyres- Småhus Lant- totaltvarav
fastabruks- löpandehus bostads- kommer-
priser prisersiella fastig-hyreshus

Inkomstär hyreshus

8.5 0.3 16.8 16.84.4 8.01991 4.0
17.8 16.88.9 4.5 8.1 0.81992 4.2
19.2 17.510.2 1.04.5 3.41993 8.0

1.0 21.5 19.05.8 4.3 10.21994 10.3
1.0 22.2 19.04.5 10.36.31995 10.9

25.913.3 1.0 21.44.66.91996 11.7
26.9 2113.4 1.07.6 4.81997 12.6

21.61.0 28.14.9 13.413.7 8.61998
21.31.0 28.89.2 5.1 13.41999 14.4

påprisutvecklingen byggerden allmännaprisnivå. Antaganden1991 års om
långtidsutredning.1992 årsfrånprognoser

beräkningar.FTR 90 ochKälla Urval egnaur
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spegling dei gradnaturligtvis hög anta-slagdettaBeräkningar är avenav
ochfastighetsbeståndetiförändringarframtidagjortsganden omsom

fastighets-frånintäkternadecenniet ökarhalvanförstaUnderpriser. av
Underoch realanominellabådeberäkningar termer.enligt dessaskatten

på-skall dockrealt Detkonstantaintäkternadäremot sett.halvanandra är
byggnads-ochfastighetsprisemasgjortsantagandendepekas omatt som

försiktigarelativtutvecklinginvesteringarnas är
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tillanknytningunderlag6 Ett utan

marknadsvärdet

boen-olika slagstvåpåfastighetsskattenbaseraVi har övervägt att
devärden.

utredningar.tidigareiförtsfrån deutgårDet somresonemangena
kallar det-Viproduktionskosmader.på husenssiggrundarDetandra

produktionskostnadsvärde.förta
bostadenstillrelaterasendastdetinförs börboendevärdeOm ett

föranvändaskanuppgifterFastighetstaxeringens ytastorlek. om
värdeegenskaper.inte utgöraläge börochStandardändamål.detta

hur defastställaentydigtpå sättgårintedetpå ettberor attDetta att
egenskaper.sådanavärderarboende

ekonomiskttillanknytningharproduktionskostnadsvårde ettEtt
utbudssidan.påförhållandenberoendehuvudsaki ärvärde, avsom

produktionskost-förunderlaglättillgängligti dagsaknas enDet ett
bostadsbeståndet.värderingnadsbaserad av

basBoendevärdet6.1 som

boendevärdebeskrivningarTidigare ett6.1.1 av

fram-omgångarolikaidirektiv,våraframgårhar,Boendevärdet avsom
uppfattatocksåVi harfastighetsskatten.förunderlagmöjligtförts ettsom

pågå-i sinvärdebostadenspåunderlag baseratså det ärdirektiven ettatt
nuvarandetill detalternativetegentligadetanvändning ärende som

skatteunderlaget.marknadsvärdebaserade
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Bostadskommittén gjorde boende-förSom grund de överväganden om
taxeringsvär-geografiska variationer ilåg uppfattningvärdet storaomen

till och standard. Därigenomlikvärdiga storlekför egnahemdena som var
skillna-i samtidigtskillnader beskattningen dessauppstod stora somav

betydligt mindre.hyresnivåema i olika delar landetidema varav
bostadens värdedefinierade boendevärdetBostadskommittén som

fak-uttalade mängd olikasamtidigtfrån boendesynpunkt attman ensom
perspektiv. En del dessahushållens värdering denapåverkartorer avur

fysiska egenskaper och andraärknutnatill fastighetensfaktorer knutnaär
vilkadärför beroendemiljön. Boendevärdet bliromgivandetill den av

värdefulla boendesynpunkt.frånkanegenskaper som anses vara
för fastställa boen-flera möjliga metoderKommittén redovisade att ett

alternativ beräknaegnahem och fritidshus. Ettför sår-devärde ettattvar
utifråntaxeringsvärdet. kundevid sidan Dettaskilt görasav

vissa faktorer i fastighetstaxer-på belåningsgraden ochhyresnivån orten,
tilltaxeringsvärde,justeratmöjlighet användaingen. En ettattvarannan

geografiska nivåer så värdena räknades neduppdelat olikaexempel att
schablonin-justeraSlutligen framfördes möjlighetenvissa områden.i att

schablonintäktsberäkningen.progressionen iellertäkten
vidare diskussionfrånBostadskommitten avförde dock boendevärdet

sociala effekter och bli alltförmedföra oönskadebedömdeseftersom det
utfonnning.komplicerat till sin

boendevärdeå andra sidan menadeBoendekostnadsutredningen att ett
bostadspolitisktför fastighetsskattenlämpligt underlag ettett pers-urvar

bostadsbeskattningen inte bor-löpandeUtredningen ansåg denpektiv. att
eftersom ledervid försäljning detefter bostadens värdeutformasde en

hushållensefter de starkastei hela beståndet bestämsskatteuttagettill att
utformad så den in-Bostadsbeskattningen i ställetbordebärkraft. attvara

bostadskapitalet. Skattenförräntningpå högretvingar fram kravte aven
så-läggas påBoendekostnadsutredningens mening,enligtborde, ettut

segregationen i boendetekonomiskaförstärkerden inte dendant sätt att
perrnanentbos-påskyndar omvandlingenellerexpanderande orter av

attraktiva turistområden.fritidshus inomtilltäder
inomutgå från bostadens värdebeskattningen bostäderDärför borde av

betydelsedirektFaktorer harpågående användningen.för den somramen
storlek.därvidlag bestämma skattensskulleför bostadsnyttan

standard ochstorlek,Boendekostnadsutredningen nämnde bostadens
service exempelochtill kommunikationeri förhållandeläge somannan

Enligti sammanhang.relevanta dettabordepå förhållanden ut-varasom
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i detväsentligtalltuppgifter i mate-sådanafannsuppfattningredningens
fastighetstaxeringen.in församlasrial som

uttalat sittharbostadsmarknadenpåorganisationersamtligal settstort
diskus-våraAvfastighetsskatten.förunderlagboendevärdetförstöd som

framgåttdockdetharorganisationer attolikaförföreträdaremedsioner
skallboendevärdehuruppfattning ettnågonråderinte omdet gemensam

huvud-Imarknadsvärdetpåskall baserasintedetförutomdefinieras, att
tillrelateratvärdeboendevärdetuppfattat ettdockflestahar de somsak

hän-Visststorleken.främstoch dåbostadenhosegenskaperfysiskavissa
nödvän-oftaocksåhar nämntsstandardbostadenstill somsynstagande

Även del-angivitsharlägetboendevärde.fastställa ensomfördigt ettatt
i dag.rollunderordnad änbetydligtifaktor, merenmen

boendevärdesbegreppetdefinitionVår6.1.2 av

bostadförvärdebeskrivitsandra ordmed ett enBoendevärdet har som
potentiella köparessåväloberoendeanvändning sortipågåendei dess av

skiljer sigvärdesådantbetalningsvilja. Ettinnehavarensnuvarandeden
userbnikarvärdefrån detochmarknadsvärdetfrån va-bådedärigenom

möjligtiblandsammanhang nämns ettinternationella un-lue i somsom
fastighetsbeskattning.derlag vid

subjektivabostadsinnehavarensnuvarandedenbrukarvärdeMed avses
bostadsha-exempeltillinnebärvärde. Detta attbostadensuppfattning om

åter-bostaden kommertill den attknytningkänslomässiga egnavarens
liggabedömtsallmänhetidärförharbrukarvärdeEttvärdet.sig ispegla

fall där demöjligen idemarknadsvärdet,överstiger utompå nivå somen
potentiella kö-delägrebetydligtköpkraft änärbostadshavamasaktuella

pamas.
så detdefinierasbörboendevärde attdel begreppetför vårVi attanser

sigtänkaNaturligtvis kanmarknadsvärdetfrånfrikopplathelt manär
altemativ till detmarknadsvärdenmodifierade nuva-olika former somav

definierameningsfulltskall ett nyttdet attFörunderlaget.rande att vara
marknads-sig frånskiljamening,vårenligtdock,detbörvärdebegrepp

värdet.
definierasskallboendevärde ärsådantproblemetcentrala när ettDet

vär-egenskaper ärvilka meståsikterolikahar somolika omatt personer
hurskamarknadskraftema avgöraOm inteboendesynpunkt.fråndefulla
Inågot sätt.måste detta göras annatvärderasskaegenskaperolika

vårderings-vilkenfrågatekniskpolitisk ändetpraktiken är snarare enen
tillhänsynmeddet,Samtidigtfrån.utgå ärskallbeskattningengrund som
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rättssäkerheten, viktigt det värdebegrepp ligger till grund för be-att som
definierat.skatmingen i teknisk mening striktär

följande avsnitten beskriver två tänkbara utforrnningardeI ettav
uppfyller kravboendevärde enligt vår mening detta samtidigtsom som

ligger tillskiljer sig från det marknadsrelaterade värdebegreppde som
grund för taxeringsvårdet.

första utgår från uppfattningen det boendevärde liggaDet skaatt som
definierasför fastighetsskatten skall med hänvisning tilltill grund

för dehos betydelse boende brukaren.egenskaper bostaden ärsom av -
utgår från uppfattningenutformningen boendevärdetDen andra attav

ekonomiskabostadsbeskattningen skall på det värde bosta-baseras som
produktionssynpunkt utgångspunkt blirMed dennaden representerar ur

produktionskostnad.skall spegla bostadensslutsatsen boendevärdetatt

boendevärde6.2 storleksrelateratEtt

boendevärdeUtformning storleksrelaterat6.2.1 ettav

för vårt arbete fastig-våra direktiv framhålls utgångspunktI är attatt en
hetstaxeringen blir i framtiden. Ett med boendevärdekvar system ett som

fastighetsskatten skulle då, vilket förutsattes Boendekost-förbas av
vissa uppgifter inhämtas inadsutredningen, använda sigkunna somav

förenklingarpå desamband med fastighetstaxeringen. Med tanke som
åren i första hand konstruktio-i beskattningen under de börskett senaste

påbefintliga uppgifter och inte inför-boendevärde bygga på ettettnen av
från fastighetsägarna.för uppgiftslämnandeande ytterligare rutinerav

boende-påverkamedför också antalet faktorer kan tänkasDet ettatt som
nödvändighetvärde med begränsas.

och våra kontakterBoendekostnadsutredningens betänkande,Av av
faktorerframgår depå bostadsmarknaden,med närmastattparterna som
standard och läge.storlek,konstituera boendevärdet bostadensbör är

ochBostadskommittén på sin tid svårigheterna enkeltberörde att ett
värdefaktorer skulle ligga tilllättbegripligt de grundbestämmasätt som

boendevärde åtminstonehindrar dock inteför boendevärde. Det att ettett
innehålla ytterligare värdepåver-praktisk synvinkel skulle kunnafrån en
och läge.faktorer förutom storlek, standardkande

Bostadens storlek

i praktiken fas-boendevärde innebärenklaste definitionenDen attettav
lägenhetsyta. Dennapå antalet kvadratmetertighetsskatten baseras upp-
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för hyreshusen.intesmåhustaxeringenvidvärdefaktorgift är menaven
fastighetsdeklarationer-idelför hyreshusensdockUppgiften ävenanges

riktighet. Dettauppgiftensintedataregistreras. Däremotoch prövasna
fas-års allmännamed 1994sambandtill ifaktum skulle dock kunna rättas

förbereds.tighetstaxering, som nu
boendevärdefördel i underlagetbostadensanvändaAtt ettyta som en
förinsamlatsuppgifternafaktumfullt möjligt. Detdärför ett annatär att

frågadåhäremot, det nä-något hinderinte ärändamål torde utgöra enom
tillämpning.raliggande

införaenkeltmycketskullepå dettavärde konstrueratEtt sätt attvara
relativtenkelt ochstorlek ärdessutomadministrera Bostadensoch ett en-

fastighetsägaren.förobjektivt mätbarttydigt begrepp ärsom

standardBostadens
hy-alltså inte försmåhusen ochvärdefaktor föriStandard dag baraär en

kopplat tillskallintetill boendevärdetMed hänsynreshusen. att vara
standardbestämningifrågasättas denmarknadsvärdet kan det som nuom

för boendevärdet. Dagensrelevanttaxeringssammanhangi är stan-görs
allmännamått dendardbestämnin syftar nämligen till utrust-att ettgeg

boendevär-värdering. Itill marknadensningsstandarden i förhållande ett
betydelseutrustningsstandardensdesammanhang sig däremotdetrör om

bostadskonsumtionen.för
fö-grundar sig påfastighetstaxeringenvidstandardpoängDe sättssom

lika mångaSamma egenskapervissarekomsten egenskaper. stan-gerav
värdeskillnaderligger.i byggnaden Dedardpoäng landetoavsett somvar

S-tabellvilkenfastighetstaxeringens byggnadsvärde berorfinns i som
liggerdet riktvärdeområde fastighetengäller för

riketi helaåsätts påfaktum standardpoängen görsättDet attatt samma
ligger bakomegenskaperi och för sig skulle gå använda dedet att som
Frågornastandardbegrepp.boendevärdetsnärmevärde förett somsom

värdeskill-medförbeskriva nyttighetersådana nämligenkan sägas som
på olika boen-värdesättasockså fysiska kan sättnader nyttor ursommen

desynpunkt.

Bostadens läge
kommunikationertilltill i form närhetboendevärdet lägetAtt relatera av

hälsocentral eller liknande innebärbank,affär,och service i form post,av
marknadsvärdet. Därpåverkardetlägesbegreppdelvis änannatett som

indirektdirekt endastkvalitativainte aspekterlägetsmäts utan genom
får eko-sammanhangetprisnivån i olika områden. Idetpåderas inverkan
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efterfråganförhållandet mellan utbud ochsåsomnomiska förhållanden
boendevär-När det gällerköpkraft avgörande betydelse.hushållenssamt

betydelse.lägesförhållandenafysiskajust de ärdet detär som av
fram harförts detboendevärdeförslagl de ansetts varaett somom

och denågon formavstånd frånpå tätortbomindre störrevärt ettatt av
i dag endastfinnsSåvitt vi bedömaerbjuds. kanfaciliteter där ensom

förhållandeläge ifastighetsrutin någotfungerande sätt enangersom
Statistiskaför vilkentätortskodningbebyggelse. Vi dentill avserannan

Statis-AIB-register både hosioch återfinnscentralbyrån somansvarar
förCentralnämndenhosi fastighetsdatasystemetcentralbyrån ochtiska

varje fastighet redo-det förTätortskodningen innebärfastighetsdata. att
i dettainte.eller Medligger ivisas den tätorttätort samman-menasenom

200och det högst200 iminst ardet borhang tätorten meterattatt personer
tätortsdefinition denfördel med dennagrannhus. En ärtill attnärmaste

tillämpad.och enhetligtstabil tidenbåde överär
på-lägesklassertvå kunnauppgifter skulleanvända dessaGenom att
fas-frånförasenkeltUppgifterna överkan sättboendevärdet.verka ett

fastighetsdatabaserskatteförvaltningenstilltighetsdatasystemet genom
tätortsområdeniindelningaviseringsrutiner. ärDennaexisterande som

emellertidframtid dentordestatistikindelning i dag. Iframgått enen ren
indel-liknandeprövning påföremål förfastställas och bli sättkunna ett

fastighetstaxeringen.riktvärdeområden vidiningen
utvecklasmöjligen kunnaskullelägesbegreppförfinatEtt genommer

centralpunktskoordinaterfastighetsdatasystemetsanvända som nuatt
bedömningendenemellertidDå vihela riket.för i princip gör attfinns

försvårgripbar detblirboendevärdetiutvecklad lägeskomponenten mer
antaltilllederoch dessutomfastighetsägareflertalet stortettstora

lägesangivelsesådanstuderat hurgränstvister har vi inte närmare en
utformas.skulle kunna

viharkommunernanyckelkodsområdeniindelning görsDen avsom
i dettaanvändasenhetlig för kunnatillräckligtinte bedömt att sam-vara

in-hur detaljeradpå varje kommun avgöraankommermanhang. Det att
kommuners arbetssättmellan olikaskillnadernaochskalldelningen vara

avsevärda.är

värdefaktorerAndra
visat sigläge,standard ochstorlek,förutomfaktorer,finns andraDet som

tänkas påverkaskulleoch kunnamarknadsvärdetbetydelse förha som
betrak-inte kansådana faktorerframför alltgällerDetboendevärdet. som

innehavarensnuvarandeDenhos bostaden.egenskapfysisktas som en
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beroendebetalningsvil ja, bland äreller potentiella köpares annat avsom
ärolika formella aspek-sådan faktor. Enbetalningsförmågan, är annanen

berättigar till,fastighetenfinansieringsåsom vilken tomtenter typ omav
tillämpasupplåtelseforrn medej, vilkenavstyckningsbar ellerär me-som

ra.
förhållandet mellanemellertid faktorerdessaåterspeglarI huvudsak

investeringssyn-fastighetens egenskaperefterfrågan ellerutbud och ur
användning. Sådanapågåendevärde i dessbostadenspunkt änsnarare

boendevärdet.för bestämmandetligga till grundfaktorer bör inte av

storleksrelateratpåPrincipiella synpunkter6.2.2 ett
boendevärde

utifrånboendevärde de boen-vi försökt definieraVår målsättning när ett
sin idels har grund bosta-varit finna begreppdes synpunkt har ettatt som

rådandedels oberoendefunktion bostad och kandens vara avansessom
betydelse förskall haekonomiska förhållanden. faktorerDe ansessom

första måste detvå kriterier. detdå uppfylla Förboendevärdet måste vara
andra måste kunnabostaden. detfysiskt förknippade med Förrent man
mindre den aktuellaföredrar ellerboende i allmänhethävda deatt avmer

egenskapen.
storlek uppfyller båda des-bostadensSå vitt vi det endastkan är somse

i all-och boendeklart fysisk egenskap dekriterier. Storleken heltär ensa
framför mindre alltbostadmänhet föredrakan större om an-enenanses

inklusive lika.priset, ärnat,
utrustningsstandardenskulle kunna hävdaabstraktRent ävenattman

och standardfysisk egenskap högreuppfyller två kriterierna. Dende är en
framför lägre. konkretaflesta föredra Ide allra termerattanses av vara

uppfyller all-standarden så den kravetdet svårt definieradockär attatt
råder det mycketmängiltighet. högre standardVad utgöra ensom anses

meningarolika om.
förstandardegenskaper användsdärbrist iEn ytterligare attett system
vil-för fastställadet instrumentboendevärde saknasfastställa är attattett

sammanhangtill andraskall ha. Irespektive egenskapka värden motsats
standar-finns inget objektivt värdeanvänds mätadär standarbegrepp att

liksom deställs standarden,fastighetstaxeringendens betydelse Imot.
köpeskillingar.jämförbara Iuppgiftervärdefaktorerna,övriga mot om

fastig-standardenbruksvärdesystemetinomhyressättningen mäts mot
sitt fastighetsbestånd.självkosmader förhetsföretagets
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form affär, vårdcent-Närhet till kommunikationer och service i post,av
liknande inte något generellt föredra framförral och är attvarasom anses

Strövområdenegenskaper i närmiljön, såsom tillgång till ellerandra
visserligen förraavskildhet. Ser till marknadsvärdet värderas deman

i på andraegenskaperna regel högre de det beror ekono-än senare men
förknippade i godamiska förhållanden med bo medär tätortattsom en

kommunikationer till social service på egenskaper-och närhet änsnarare
Ävensådana. knapphet på mark icentrala lägen ha betydelsetordena som

för värdet.
möjligt vilka lägesfaktorerFrågan det alls avgöra ärär är attom som

generellt positiva vilka inte Avgörande föroch det. värdetär attsom av
i skärgården eller i har med ochbo storstadskärna göraatten vars ens per-

preferenser, någon giltig uppfattning svårsonliga och allmänt härom är
finna.att

rådande prisförhållan-Om från ekonomiskabortser aspekterman som
inkomstrnöjligheteroch enligt vår mening inte hellerliknande, ärdetden,

i närhetenmöjligt hävda det generellt bättre boär ettatt att sett att sam-av
förhållandet bohälles i periferin. gäller mellanDetsammaän attcentrum

i och i småstad. Somliga föredrar storstaden med dessstorstad störreen en
kommersiellarbetsmöjligheter, kulturella mång-utbud evenemang,av

föredrar småstadens småskalighet därfald med Andra däremotmera.
mindre och restidema mellan olika aktiviteter kortare.anonymiteten är

majoritetdärför inte det andra förDet kan bättresägas än ens enena vara
hushållen.av

småstad,storstad,Gemensamt för de lägesbegrepp nämtssom ovan -
mångfaldrelaterar tillperiferi ochglesbygd, är attcentrum, enenvar-

och negati-vissa positiva andraolika egenskaper upplevs somvarav som
människor vikt vid och dessaEftersom olika lägger olika en avvarva.

objektivt bättre detomöjligt någotegenskaper det änär settatt ange som
enskilda läges-skulle i princip urskilja vissaandra. kunnaDäremot man

uppfatming. Att detfaktorer vilka de allra flesta har ären gemensamom
livsmedelsaffär flestabättre bo de bättre ännära attatt en anses av vara

kommunikatio-allt lika. ha till allmännabo långtifrån den, Att näraannat
också de flesta bättre inte ha det, allt lika.än att annatner anser nog vara

lika. Därför,Iregel emellertid inte allt andra,ävenär rentannat men av
möjligtpraktiska vår mening inte heller baseraskäl, det enligtär ettatt

slag.enskilda lägesaspekter dettaboendevärde av
skatteunderlag i form boendevärdeVår slutsats blir därför ett ettatt av

gårskall beroende bostadens storlek. Andra värdefaktorerendast vara av
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medförDeetttillräckligtentydigt sätt.värderapåmeningtekniskattiinte
godtycke.inslagalltför stora av

påbaseratboendevärde6.3 Ett

produktionskostnaden
bostadsytanpågrundatboendevärdemedproblemgrundläggande ettEtt

grundtillliggavärde kanstabilttillomvandlasmåstedet ett somär att
värdethurandra 0rd avgöramåste med stortMan avbeskatmingen.för
prakti-idetProblemet ärskall attbostadsytakvadratmeter vara.ansesen
bosta-i formboendevärdetförmåttstockfinnaomöjligt avken är att en
storlekskatteintäktemaspåberoende kravenintestorlek ärdens avsom

24 boen-skall kanskatteintäktemaexempelvisOm varaoch skattesatsen.
12 med skat-12påskattesats2 med enlikadevärdet somgärna envara

ständigtboendevärdetellerskattesatsenmedförDetta2. atttesats
uppråtthållas. Iskallvärdereala mot-skatteintäktemashöjas förmåste att

boendevärdetinteräknarunderlagmarknadsvärdebaserattill ettsats
prisutveckling.ellerinflationtillhänsynmedtidensig själv överom

värdebe-finnaförsöktviproblem har även etttill dettahänsynMed
boende-detvärdeekonomiskttillknymingdirektmed ettmerengrepp

deñnieratsvärde ovan.som

produklionskostnadBostadens
dessdefinierasvärdebostadensinnebärfunnitvi dåalternativ somattDet

från detTill skillnadåteranskaffningsvärde.ellerproduktionskostrrad
marknadseko-oberoendeintedettaboendevärdetdefinierade är avovan

tillliggermarknadsvärdedetmedannomiska förhållanden. Men som nu
påefterfråganutbudsåvälresultatbeskattningenförgrund är somett av

boendevärdeproduktionskosmadsbaseratfastighetsmarknaden är ett
varierarutbudssidan. Dessapåförhållandenatillframförallt relaterat

boendevärde dettakommerDärigenomj unkturema. ettkonmed avstarkt
för såväl debetalabereddmarknadenpriserde ärmed attvarieraslag att
olika tid-vidfastigheternybyggdaförproduktionsfaktoremaolika som

för-mindrebetydligtdock änvarierarProduktionskostnademapunkter.
regioner.olikamellansäljningspriserna

enskildskulle varjeboendevärdeproduktionskosmadsbaseratMed ett
bostadensberoendeärdirektkostnadtillkopplasvärdebostads avsomen

byggnadsvärdeifastighetstaxeringen ärdagensJämfört medutformning.
bedöm-marknadensellerpå lägetberoendeinte likaboendevärdedetta
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ning detta. sådantEtt boendevärde skulle likt byggnadsvärdet så-av vara
oftastdet definieras internationellt. mångaI liggerandra länder näm-som

ligen lägeseffekten helt i markvärdet medan byggnadsvärdet relateras till
produktionskostnadema.

Produktionskøstnadsbaserad värdering i dag

iI dag fastighetstaxeringssammanhang produktionskostnadsbasera-görs
för industri-de värderingar och övriga byggnader har begränsadsom en

användning för ändamål för vilket de nyttjas för andra,änannat samt mer
speciella byggnader. för fastställaDetta marknadsvärdet för fas-görs att
tighetstyper där det inte finns jämförbara försäljningar utgå från. Ut-att
gångspunkten tekniskadet nuvärdet. Det återanskaff-är motsvaras av
ningskosmaden för byggnaden multiplicerad med nedräkningsfaktoren

beaktar den värdeminsknin uppkommit sedan byggnadensom togsg som
i bruk. Riket indelas också i utifrånvärdeområden antaganden mark-om
nadens efterfrågan på den aktuella fastighetstypen.
Återanskaffningskosmaden bestäms antingen beräkninggenom en

på erfarenheter skostnademasgrundad produktion storlek det aktuellaom
faktiskavärdeåret eller uppräkning den produktionskostna-genom en av

Samma beräkningenden. principer skulle kunna gälla för boende-ettav
värde grundas på produktionskostnaden.som

påKrav informationsunderlag

förproduktionskostnaden varjeboendevärde baserat bostadEtt kräver
vad finnshelt informationsunderlagdock tillgängligtänett annat som
konstruktionidag. detaljerade uppgifter ochFörutom materialommer

för beräknadet nödvändigt metodernatorde utveckla produk-attattvara
Vidaretionskostnadema sätt. måstenågorlunda schablonartat prin-ett
hänsynmedciper för hur beräkningarna skall justeras till varjeanges

ålder.byggnads
småhus eller hyreshus,bostadshusens del, frågaFör sig det är omvare

finns idag ingen offentlig redovisning produktionskostnaden. Inomav ra-
för länsbostadsnämndemas prövning användslâneansökningarmen av

vissa uppgifter produktionskosmader.aktuella tillstånds-Låne- ochom
givningen i samband med bostadsbyggandet håller fö-emellertid att

förefallerrenklas. Det troligt behovet ändamåluppgifter för dettaatt av
minska. försäkringsbranschenkommer Inom ocksåanvänds beräk-att

ningar på återanskaffrtingskosmaden utifrån varjevissa hosegenskaper
byggnad vid beräkningen tariffer. Ingen eller tillämp-dessa rutinerav av
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samtliga bostäder,uppgifter landetsenhetliganingar innehåller var-om
från fastighetsägarna.in direktsamlasmåsteuppgifternaför
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fastighetsskattenpåVår7 syn

skattepolitiskt. Skattere-huvudsakliga motivFastighetsskattens är
beskattningenenhetlighetlikformighet ochpåforrnens krav av-av

fastighetsskatten.präglaocksåkapital börkastningen på investerat
till fastigheter-framtiden knuteniFastighetsskatten bör även vara

el-boendevärdepåbaseradbeskattningmarknadsvärden. En ettnas
ochkonsekventinte är ävenproduktionskostrtadsvärdeler ärett

synvinkel.bostadspoliliskolämplig ur
ohåll-rättviseskäl, detochmotiv, ärskattenskonsekvens medI av
fastig-begränsningen inuvarandebibehålla deni längdenbart att

till indust-breddaspå siktSkatten böromfattning. ävenhetsskattens
ytterligare.utredasfråga bör dockrifastigheter. Denna

kapitalavkastningsbeskattning7.1 Skatten är en

påskall beräknasfastighetsskatten ärunderlagför vilketGrundläggande
huvudsakligafastighetsskattensVibeskattningen har.motivdet attanser

betraktaalltsåFastighetsskattenskattepolitisk ärmotiv i dag attär art.av
och enhet-likformigåstadkommafördel i större attsystemett enensom

Kapital inves-kapital.på investeratavkastningenbeskattninglig somav
skall be-in på bankkontoellerfastigheterexempel aktier,i till sattsterats

likvärdigtpå sätt.skattas ett
bostadspolitiska moti-huvudsakiinfördes medskattenfaktumDet att

bris-åtgärdabudgetramarbegränsadeför inomblandveringar, annat att
förvika dettai huvudsakmåsteolika årgångar,mellanparitettande nya

uppgift åstadkommahuvudsakligainte skattesystemets attDet ärsynsätt.
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ochtill ochinkomster kommunslageffekter än statattannat genereraav
fördelningseffekter.vissaskapa

företagsbeskattnininkomst- ochreformeringenomfördaDen g-avgen
medutsträckning utformatsiskattereglemainnebär ut-störreatten

utgif-finansiera offentligafundamentala uppgiftengångspunkt i den att
ochinkomst-reformeringenigrundläggandeEtt synsättannat avter.
ochlikformigskallbeskattningenföretagsbeskattningen görasär att mer

specialregler har bort.ochflertal undantagenhetlig. Ett rensats
fullföljamöjligt skat-betydelsefullt så långtVi dethar attsett somsom
exempelvisinnebäri delar. Detdessagrundläggandetereforrnens synsätt

fördelningspolitiskt instrument,fastighetsskattenvi inte ettatt somser
beräkningen denknytnin tillsaknarpå denfrämst beroende taxe-avatt g

inkomsten.rade
tillgo-härmedi konsekvensmålsättningar börbostadspolitiskaVissa

beskattningssyste-utanförliggerpolitiska instrumentdoses somgenom
bostadsbidrag,formerolikaliksomBostadsfmansieringssystem, avmet.

all-principielltskattsbostadspolitiskt syfte. Enuttalat sådanthar ett
bos-Däremotbör deordning.talarockså för sådanmängiltiga karaktär en

bostadsso-allmäntneutralitet liksomochmålen paritettadspolitiska en
finnas med ikostnadertill rimligabostädermålsättning bracial om

så fastighets-detalj,ibeskattningen utformasblandbilden, attnärannat
andra inteskall med ordSkattensträvanden.dessainte motverkarskatten

specifikaoch andraräntebidragbostadsbidrag,effekterupphäva de mer
medel avseddabostadspolitiska är att ge.

allmänbörFastighetsskatten7.2 envara

fastighetsskatt
kapitalavkastningsbeskatmingvårtenligtskatten ärEftersom synsätt en

fastighetsskat-låtaoacceptabeltlängdenockså idetinnebär det är attatt
fastighetsskat-lokaler. Fråganvissabostäderendast attsamt omten avse

före-heller aldrig, vilketharindustrifastigheterskall omfatta äventen
utredd.blivitsammanhang,olikaspeglats i

fastighetinte denföretagovanligt tillverkandeinte ägeri dagDet är att
lik-ellerfastighetsbolagdennahyrproduktionendär äger ettutan avrum

för huringen betydelseföreligger harhyresförhållandenande. Att ett
faktiskaeftersom detfastighetstaxeringen denvid ärbyggnader indelas

vissainnebäravgörande. Detskall, och bör,användningen attvarasom
lo-ochför bostads-fastighetsskattbetalarkommersiella fastighetsägare

industrihyresfastigheter.inte detandrakalhyreshus medan gör
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i dag, inne-fastighetsskattenomfattasEftersom hyreshusen, avsom
bara bos-exempelvis kontor och inteanvänds tillhåller lokaleräven som

produktion nå-lokaleri beskattningen därolikhetuppstårtäder, avaven
industiibyggnaderklassificerasByggnaderslag ägergot somsomrum.

industriellinrättade förvill då defastighetstaxeringen, detvid ärsäga
fastighetsskatt.undgårverksamhet,

möjligt upprätthålla skarpallsdetifrågasättasDet kan är att enom
verksamhet. Sättetverksamhet ochindustriellmellan attgräns pro-annan

också illust-svårighet,exempel på just dennatidningarducera är ett som
i Stockholmfrånlagakraftvunnet avgörande Kammarrättenettreras av

lokaler.1-1990 Svenska Dagbladets Imål 793 rörande1991-06-07, nr
bestående tvåtidningsbyggnaden,fallet alla delardet betraktades avav

och produktionslo-redaktions-, administrations-medbyggnadskroppar
taxerings-skulle därför utgå på helahyreshus. Fastighetsskattkaler, som

på fyra miljoner kronorvilket innebar fastighetsskatt drygtvärdet, en
utgjorde industri-hela byggnaden1991. Hade yrkandeägarens attom

utgått huvudbifallits fastighetsskatt intebyggnad hade någon över taget.
med nuvarande be-belyser inkonsekventaAndra exempel detsom

avkastningsbaserat på skattengränsning vidskattebasen ärsynsättettav
industribygg-likställs medproblem uppstår bensinstationerde närsom

villinkluderar försäljningslokal, detlivsmedelshallnad även störreen
försäljnings-hyreshus enkelt bilhallareller med och byggdasäga stora

industribyggnad.lokal ihopbyggda bilverkstadmedenärsom
här vidhar svårigheter nuvarandeVi pekat på inkonsekvenser och av-

grän.sning likformighets- ochi framtiden, främstbör ändras rätt-som av
viseskäl. Detta principer skall gälla för skattensgäller vilkaoavsett som

Något vill viunderlag. för fastighetsskattenförslag utvidga basenatt nu
då frågan bör konsekvensernabör utredas Blandinte närmare. annatge

sådant förslag företags- ochden samladestuderas bakgrundett mot avav
kapitalbeskattningen föremål för. arbetefastigheter Dettadessa ärsom

inom någotinte tidsramar. Vi återkommer dockvåra direktiv ochryms
i avsnitt 10.basen för fastighetsskattentill breddningfrågan avenom

finnas anledningindustrifastigheter detbehandlingen kanFörutom av
vid utvidgningskall behandlasjordbrukethuranalyserasärskiltatt. en av

föremål förregeljordbruket blirfastighetsbeskattningen. Just gene-som
fastighetsbeskattningen i andra länder.rella ilättnader
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marknadsvärdettillmåste knytas7.3 Skatten

grundläggandefastighetsskattenspåvi redovisatMed den m0-ovansyn
kapita-investerademåste knytas till detbeskattningenocksåföljertiv att

marknadsvärdet.tillunderlaget bör knutetinnebärvärde. Detlets att vara

kapitalavkastningsperspektivunderlagBoendevärdet i ettsom
knymingkvadratmeterskatt saknari formboendevärdesskattEn av en ren

för fastighetsskattensådant underlaginföraAttmarknadsvärdet.till ett
på lik-viktigaprincipiellt kravetinnebära detmeningenligt vårskulle att

företagsbes-ochinkomst-reformeringengenomfördaiformighet den av
åsidosätts.katmingen

medföra konsek-ocksåpå dettautformatunderlag sättskulleVidare ett
fall skulleenskildai vissaskattebördanfördelningeni upp-somavvenser
kvalitetsmässi-tillhänsyndå inteboende detorimliga defattas taravsom

bostäder.mellan olikaskillnaderga
all-upprätthållasvårtbliri längdeninnebära detskulle ettattDet att

all säkerhet upplevasmedskulleDenför skatten.förtroende sommänt
boendevärdet saknarfaktumtid. Detorättvis eftergodtycklig och atten

också bidra tillsannolikhetallskulle medmarknadsvärdetillknytning ett
el-fastighetsprisema går nedskatteunderlagetmisstro närallmän moten

marknadsvärdet detocksåvisar ärInternationell erfarenhet attler upp.
måttdet det endaeftersomunderlaget äranvändbaralängdenenda i som
fastställsi och interimlighetenpå lätt sättenskilde avgöraden somett

skatteunderlag vissbehovmyndigheternasutifrångodtyckligt ett avav
storlek.

bostadspolitiskt perspektivunderlagBoendevärdet i ettsom
kvadratmetervärdeformboendevärde iskullemening ettvårEnligt avett

skatteunderlag utifrånställakande krav ettuppfyllainte heller man
invändningenviktigaste denärmotiveringar. Denbostadspolitiskarent

endastprincipidå förändringar ideti värdet,förutsägbarhetenbristande
sak-faktum boendevärdetstorlek. Detskatteintäktemastillkan knytas att
detvidareinnebärobjektivt mätbarttill värdeknytning attannatettnar

stabilitetochpå objektivitetgrundläggande kravuppfyller deinte som
bostäder-därboendevärdehellerskatteunderlag. Inteställas påbör ettett

för-dettaförändrardetaljeratpåklassificerassinsemellan sättett merna
andra ord godtycklig.blir medBeskattningenhållande.

kapitaliseringseffekter.skulle ocksåslagdettaboendevärdeEtt geav
förmod-vilketlågprisområden skulle öka,ifastigheterfrånSkatteuttaget
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Högprisområdenytterligare.på dessaprisernanedskulleligen pressa
följd. Genompriserstigandemedalltframför somskulledäremot gynnas

upphävsvärdestegringenföljdblirräntekostnademaökande avde ensom
fastighetsbeskattningen.utjämningenregionaladenverkningarna avav

deförändringframhållassammanhang att avi detta enmåsteDet
nödvän-medunderlagfastighetsskattensförprincipernagrundläggande

ochfördelning skatteuttagetprisbildning,påeffektermåste avdighet ge
bostadsmarknadenprisbildningenför6 redogörsbilagaIså vidare.

ha.fastighetsskatt kanochsubventioneriförändringarinverkanoch den
Effekternagodtas.effektersådanamåsteönskvärdförändring ärOm en

särskil-ellerförändringarstegvisamildrassig genomförochkan i genom
övergångsregler.da

underlagProduktionsvärdet som
uppfyller skatte-produktionskostnadenefterberäknatboendevärdeEtt

koppling till bygg-sinobjektivitetochstabilitetpåkrav genomsystemets
bris-uppstår andraprisutveckling. Däremotnadskostnadema och dessas

formskulle dennaförsta ävendetFörunderlag.sådant avmed ettter
åsidosätts.likformighetpåhavetinnebäraboendevärdesskatt att

innebäraunderlagproduktionskostnadsbaserattordeandradetFör ett
fas-områden därexpansivafrånomfördelningseffekterkraftigamycket

Storstock-framför allt1980-talet,kraftigt understigittighetsprisema
gles-främstlandet,övriga delarSverige, tillochholmsområdet östra av
tillsannolikt ledaskulleomfördelningbygdsområden. En sådan

syftet medomedelbartförtarkapitaliseringseffekter. Dessabetydande en
fastigheteri hög-democh ägerbeskattningenomläggning somgynnarav

prisområden.
häm-modell bedömas störreenligt dennabeskattningkanVidare en

underhållsverksarnhet änochnybyggnadsverksamheteffektmande
skattesat-påberormedför. Dettamarknadsvärdebaserad skatt attvad en
skalltotala skatteuttagetdeti förhögre dagmåste varaän attsättassen

för-boendevärdeproduktionskostnadsbaserateftersomoförändrat ett
fastig-för flertalettaxeringsvärdenanuvarandedelägremodligen blir än

totalrenovering,exempel vidtillbyggnad,iinvestering enheter. En en
fastighetsskat-produktionskosmadsbaseratibeskattadblir då hårdare ett

återan-höjningenförutsattmarknadsvärdebaserat, att aviän etttesystem
höjning.taxeringsvärdetsskaffningskostnaden motsvaras av

ivärdetfastställaförbehövs stortuppgifter attdefaktumDet somatt
underlag.sådantinföraorealistisktockså ettdet attsaknas görsett
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underlagMarknadsvärdet som
inte heller produktionskostnadsbaseratVi måste därför konstatera ettatt

fastighetsskatt,underlag förboendevärde sig vil-lämpar oavsettensom
beskattningen har.utgångspunktken

för fastighetsskattendärför underlagetslutsats vi drarDen ävenär att
marknadsvärdet. framgåtttill Dettai framtiden knutetbör är, sotnvara

vår grundläggande fastighets-konsekvens pånödvändig synavenovan,
Även utifrån bostadspolitiska utgångspunkterfastighetsskattskatten. en

på marknadsanlmutet värde.mening baseradmåste enligt vår En-ettvara
stabiltskatteunderlaget objektivt mätbart ochdärigenom blir ti-dast över

den.
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Helamarknadsvärdet.den bästa mätarenTaxeringsvärdet utgör av
fastighets-förfortsättningen baseni utgörabörtaxeringsvärdet även

fastig-tillämpningkonsekventföljerProblemskatten. avenavsom
påmotiv bör lösas ängrundläggande sättannathetsskattens genom

ändras.skattenförunderlagetatt
underlagmodifierati ärskall sökasalltlösningenOm etttrots

taxeringsvär-till helaalternativettänkbaradet endaggnadsvärdetby
det.

regionalvissbeskattning medförbyggnadsvärdebaserad ut-En eng
medförför småhusen. Dethandi förstajämning skatteuttaget,av

frånbostädermellani skatteuttagskillnadernaemellertid även att
ggnadsperioder ökar.byolika

grunduppgifterTänkbara8.1

8.1.1 Inledning

vi redovisatfastighetsskattentillinställninggrundläggandeMed den som
värderingmarknadenstillknutetunderlaget börföljeravsnitt 7i att vara
i någonmarknadsvärdeskatten. Enomfattasfastigheterde avsomav
på. Där-beräknasfastighetsskattenunderlagdetdärförbörform somvara

vil-och delsfastställasbästkanvärdedettadels hurfråganuppstårvid om
lämpatbedömning bäst utgö-samladvid är attmarknadsvärdeket ensom

fastighetsskatten.förunderlagra
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marknadens värderinginnebär knytningen till8.1.2 Vad

marknadsbegreppet.några hur vi tolkar Det harbör ordFörst sägas om
principerframförts kritik de ligger tilli olika sammanhang mot som

gåtttaxeringsvärden. Denna har prisernagrund för åsättandet ut attav
alla fastigheters värden. Kritikernavid försäljningar bestämmerenstaka

borde värdet vid samtidig försälj-marknadsvärdethar attmenat envara
uppfattning.delar intehela beståndet. Vi dennaning av
i § lagen 1947577vi, precis 4Med marknaden som avses omavser

försäljshandelsplats där understatlig förmögenhetsskatt, varor nor-en
situation med ochförhållanden. Det innebär med andra 0rd utbudmala en

fastställs på grundval begränsat antalefterfrågan och prisnivåndär ettav
vidare kan betecknasfast egendom gäller denköp. För att som en vara

flera gånger sin livstid.varaktighet. underlång Den kanmed omsättas
föremål förtotala beståndet försälj-innebär endast delar detDet äratt av

ligger också bakom fastig-varje given tidpunkt. Dettaning vid synsätt
hetstaxeringen.

de förändringarstabilitet påverkas dock hela tidenDenna präg-av som
exempelvis i form spekulationer, konjunk-marknadsekonomi,lar aven

inkomster, utbud och preferenser. Medtursvängningar och ändringar i
nödvändigt kontinuerligtframstår också räk-till detta dethänsyn attsom

marknadssituationen ändras.medfastighetsvärdet i takt attomna

taxeringsvärdetformMarknadsvärde i av

beskrivits kan på olikapå marknadMarknadsvärdet den mätassom ovan
till marknadensockså knytningen skatteninnebärDetta vär-sätt. att av

liggandemedföra flera möjliga underlag. Detdering kan närmast är tax-
fastighetstaxeringarna och skallfastställs videringsvärdet somsom

75 marknadsvärdet.procentmotsvara av
grunder för hur denför fastighetstaxeringens ochbilaga 3 redogör viI

genomförs.
fastighetstaxeringen det sannolika prisetförstås imarknadsvärdeMed

försäljning på den allmärma marknaden. Dettaxeringsenhet vidför enen
bortser från priva-hypotetisk försäljning däralltså frågaär manenom

liknandeservitut och och andra ovid-förpliktelser förutomträttsliga
exempel Marknadsvärder-till släktskap.omständigheterkommande som

belåningsförhållanden och medfrån normalt gällandeutgåringen
i ortsprismetoden.fastighetsförsäljningarhandledning i första ortenav

möjliganyttjas på bästa Ifastigheten skallutgångspunkt sätt.En är att an-
avkasmingskalkyl avkast-ledningvärdet medhand bestämsdra av en
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tekniska nuvär-utgångspunkt detmedtredje handoch iningsmetoden
produktionskostnadsmetoden.det

fastighetstaxer-vidmarknadsvärdetfastställstidigareframgåttSom
vanligast närinternationellt ärprinciper settungefär deingen efter som

dockinnnebärmarknadsvärde. Detfastighetsgäller bestämmadet att en
alternativ saknas.inte att

taxeringsvärdettillAlternativ

varje fas-förköpeskillingendenförekommeroch främst senasteFörst att
överlåtsintefastigheterdeFörskatteunderlag.används somtighet som
fastställaviss tidefternödvändigtblidettidsrymd kan attviss eninom en

ortsprismetoden.beskrivnaenligt denköpeskillinghypotetisk ovanen
tarhän-indexmedkontinuerligträknas ettKöpeskillingamakan somupp

utvecklas.marknadentill hursyn
tänkas. FörutomalternativflerakanordningsådaninförandetVid enav

skatteun-åsättaoch sedan nytttaxeringsvärden ettgällandefrånutgåatt
från denutgåmöjligtdetöverlåts,fastigheterna är att senas-fortsåderlag

kö-produktionskostnad. Ettberäknadellerköpeskillingenfaktiska ente
internationelltanvänds mestslag sett somdettapeskillingsunderlag av

egendom,fastöverlåtelsemedsambandi ex-för olika skatterunderlag av
regelÄven stämpelskattensvenskaden tasstämpelskatt. somempelvis

faktiska kö-dock denhåll harPå vissaköpeskillingen.aktuellapå denut
fastighetsbeskatt-löpandeför denunderlagpeskillingen använts som

ningen.
taxeringsvärdetfastställandetvidresterande komponenternatvå avDe

Sve-isomavkastningsvärdetochåteranskaffningskosmadenSverige,i
för sigocksåförekommermarknadsvärdeanknutna, sombåda varrige är

frånutgårfalletförstaI detbeskattningen.löpandeför den manunderlag
exempelvistilloch hänsynnybyggnadskostnad tasköpeskilling elleren

skatte-användsavkastningsvärdetNärförslitrting.inflation, somålder,
hypotetiskellerverkligvärdetkapitaliseradeberäknas det enbas enav
varitavkastningen avgö-framgått,tidigareFinland har,inkomst. I som

åter-medanskattesammanhang,ivärdefastighetstypersvissarande för
byggnadsvärden.fastställaföranvändsanskaffningsvärdet att

köpeskillingsinfonnationbörUtgångspunkten8.1.3 vara

förutsägbarhetochenkelhetpågrundläggande kravtill dehänsynMed
uppgiftertillknytningframstårskatteunderlagetpåställasmåste ensom

förutgångspunktenlämpadetveklöstdenköpeskillingar mestsomom
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oftast relativttillgänglig ochlänKöpeskillingsuppgiftenunderlaget är
utgå från hypote-Attfastighetsägaren.enskildejämförbar för denlätt ett

fram-småhusens del,bli förfallet skulleavkastningsvärde, vilkettiskt
uppgif-Sådanaperspektiv.lämpligt fastighetsägarnasmindrestår ursom

jämföralättförståeliga eller enklavarkenär attter
köpeskillingarfastighetemasindividuellalåta demöjlighetäratt ut-En
framstårrespektive fastighet. Dettaförskatteunderlagetgöra som en

jämför-uppgifterbearbetademednuvarandelösning änsämre system om
exaktfastighetsägareVisserligen skulle varjeköpeskillingar.bara veta

fördetta underlagi framtiden,skatteunderlagskulle ha förhanvad men
identiska bostä-beskattningenolikheter itillskulle ledaskatten stora av

bostadsområde. sådan ord-Enmarknadsvärde imedder sammasamma
visar, upplevasKalifornienfrånprecis erfarenheternaskulle,ning som

påuppfylla de kravintemetod kanorättvis efter tid. Denna sägasensom
påeffekter uppstånegativaskulleställas. Vidaremåstelikformighet sotn

etti för-fastighet medfrånflyttaBenägenhetenbostadsmarknaden. att en
skulle medbeskattningsvärdelågt störstamarknadsvärdethållande till

inlåsningseffekter.får andra ordVi medsannolikhet minska
uppgifter, grund-fastighetstaxeringensdärförSlutsatsen blir att som

underlagetlämpadeköpeskillingsinformation, detgenerellpå är mestas
fastighetstax-grund förligger tillprinciperfastighetsskatten. Deför som
värderingar.marknadensföljsamhet tillföruttryckeringen storenger

finns.rutiner för besvärBeprövadeoch inarbetat.väl käntFörfarandet är
omständig-allafastighetstaxeringen underdåhärtill, ochhänsynMed

ändamål, framstår dessför andrabehövasrimligen kommer ävenheter att
gällerfastighetsskatten. Dettaförunderlagväl passandeuppgifter ettsom

taxeringsvärdennämligen deförutsättning,viktigunderdock att somen
marknadsvärde.fastighetenssammanfaller medfastställs nära

Taxeringsvärdet8.2 mätare avsom
marknadsvärdet

marknadsvärdetTaxeringsvärdet följer8.2.1

fastighetstaxeringslagen,2 §Taxeringsvärdetskall, enligt 5 kap motsvara
ledningfastställas medskallmarknadsvärdet. Värdet75 avprocent av

taxeringsåret.föreåretvill andraprisnivååret, detprisnivån under säga
fastighetstaxeringen3i bilagaredogörelsenframgår ärSom enav

ochförberedelsearbetetgällerbåde vadgrundligmycket genom-process,
taxeringen.självaförandet av
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förisexårsintervallerfastighetstaxering, ägerallmän re-Varje rumsom
bearbetning-lokalablandförberedsfastighetsslag,spektive annat genom

datamaterialomfattandepersonal. Ett utnytt-värderingssakkunnigar av
också i dettakontinuerligt. Det ärutvecklasvärderingsmetodemajas och
Självaläggs.taxeringenhelaförgrundenskedeförberedande ge-som

ålderdomligtnågotbetraktasmåste docktaxerinnomförandet somav
omfattandepåbyggerutsträckningidå det ettoch kostsamt, upp-stor

relativtföljd härav krävsSomfastighetsägarna. ettfrångiftslämnande en
fastighetstaxeringvarje allmänmaterialet vidmedmanuellt arbetestort

fastighetstaxeringsnämndema.och iskatteadministrationenbåde inom
saknasinkomsttaxeringengenomförts vidförenklingarDen typ somav

fastighetstaxeringen.i
relativtbedöma,såvitt vi kanmassvärdering är,Resultatet dennaav
enhe-enstakanaturligtvis intehindrar4.2. Detavsnitt attse vidaregott

Åtminsto-missvisande.taxeringsvärdenåsätts ärorsakerolika somter av
åstadkommagårså det intetorde detsmåhusenför att en merattvarane

indi-heltintefallet, görvärdering vad ärrättvisande än enmanomsom nu
expropriationvidslagdetvarje fastighet görsviduell värdering somavav

aktuellttorde intesådantNågotbelåningssituationer.eller i vissa vara
för fastighets-kostnademasänkautvecklingengårtvärtom mot attutan

generelltvårderingssammanhangigällataxeringen. Denna strävan synes
effektiviseramöjligheternaundersökaskäl tax-finns godaoch det attatt

del.för småhusensåtminstoneeringsförfarandet,
med säkerhetsvårarefastighetsbeståndet detövriga delar är attFör av
utvärderingsäkerhet. Ingenfastighetstaxeringensuttala sig extern avom

taxeringarna. Det ärvid dehar gjortsträffsäkerhettaxeringens senaste
marknadsvär-återspeglartaxeringsvärdetuppfattningemellertid vår att

relativt väl.det
villdelvärdena, det sågafog ifrågasättavisstmedDäremot omman

Fastighetstaxeringenalltid korrekta.byggnadsvärde,markvärde och är
objektivttaxeringsvärdet mät-totala ärresultat i form det somett avger
jämförelserförunderlagegentligt göranågotsaknas attbart. Däremot av

delvärdenaframhållassammanhangi dettabör attmed. Detdelvärdena
Detbeskattningssarnmanhang.ibetydelsehaft någonhittills inte större

fastighetemasvärderingssammanhang,andrataxerings-såväliär, som
väsentliga.detvärdetotala ärsom

uppfyller dentaxeringsvärdet välfunnitviSammanfattningsvis har att
måsteTaxeringsvärdetförutsättningen.uppställdaavsnitti föregående

marknadsvärde vidfastighetemasgodtillräckligt mätare avvara enanses
värderingstillfället.
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fastighetstaxeringeniBrister8.2.2

relativtmarknadsvärdetåterspeglaalltså kantaxeringsvärdet sägasOm
taxeringen börkringfrågor näm-väsentligafinns ändåväl så somett par

nas.
75framgått,redantaxeringsvärdet, procentdet förstaFör utgör avsom

värdenivån tillkomfullafrån dennedsättningDennamarknadsvärdet. ur-
värdenivånnedsäkerhetsmarginal. Genom sättasprungligen attensom

marknadsvär-taxeringsvärdefå överstegfastighetskulle ingen ett som
olika skauesamman-tillgångar iandratillletthar sedanDetta ävendet. att

gäller tillDettamarknadsvärdet.75till endasthang ex-procent avtas upp
aktier.börsnoteradeempel

gåvobeskatt-Även ochliksomförmögenhetsbeskattningen, arvs-om
betydelse iminskadfååtminstoneellerslopaskommerningen, att en

lå-förenklingsskäl övervägaanledningfinnas attframtiden kan det att av
dåenk-Detblirmarknadsvärdet100taxeringsvärdet utgöra procent avta
i åsattariktighetenkontrollerafastighetsägarnaenskildadeförlare att

kvarstår såvitt visäkerhetsmarginalbehovNågottaxeringsvärden. av en
den kompetensbakgrundminstinteinte längre,bedöma motkan somav

itillämpaskan vär-och de metodervärderingsområdetfinns inom SOm
marknadsvärdetfullamotsvarande dettaxeringsvärdederingsarbetet. Ett
nedåt ifår justerasinnebära skattesatserna motsva-naturligtvisskulle att

grad.rande
robustinnebärtaxeringsvärdeoreducerat attmed en merEtt ettsystem

förbättringar vaduppnåsHärigenominförs.skatteunderlagetförprincip
emellertidskulleordningsådanförutsägbarhet. Enstabilitet ochavser

Därför avstår viskattelagstiftningen.andra delarändringar imedföra av
del.i dennanågot förslagläggafrån att

finns ieftersläpningmed den taxer-problem har göra somEtt attannat
på tvåsigvisar sätt.problemDettaingsförfarandet.

vil-taxeringsåret,två år förenivååretliggerförstadet nämntsFör som
detinaktuellt redan närkantaxeringsvärdet sägasinnebärket att vara

åsätts.
finns isexårsintervall taxeringenmedför de taxer-attdet andraFör som

marknadsvärdeartlcnyming framsinochförloraringsvärdena avmermer
innebär deskall åsättas. Detvärde tax-dåtidpunkt attdentill nyaett nytt

följdtrappstegseffektermedför mycket atteringsvärdena stora avsom en
tydligtsärskilttillfälle. Dettavidskall justerasutvecklingårs ettflera var

nio90 hade gåttdådet1990 AFPfastighetstaxeringenallmännadenvid
också vid dengällerförhållandeSammataxeringen.sedan denår senaste
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effekterSådananivååren.år mellantolvförflutitdå det92pågående AFI
omräknings-skerdetta ettdärför attföreslårViundvikas. genomattbör

utarbetattidigareharFastighetstaxeringskommitténinförs.förfarande
avsnitt ll.itill dettaVi återkommersådantförslag ettom

förunderlagTaxeringsvärdet8.3 som

fastighetsskatten

fastighetstaxeringensiunderlagMöjliga8.3.1
information

värdemarknadsvärdeanknutetframgår uranförttidigare ettvad vi attAv
Vi-skatteunderlaget.möjligaendaframstår detsynpunktprincipiell som

resultatfastighetstaxeringen etttill somkommit framvi gerhardare att
användasdet kansådantpåmarknadsvärdet sätt somattåterspeglar ett

fastighetsskatten.förunderlag
användaanledningfinnaskandet attuppkommer ärfrågaEn omsom

påAttför skatten.underlagtaxeringsvärdetdet totalanågot än somannat
knyming-innebäraskulle kunnataxeringsvärdet attmodifieranågot sätt

ilikfonnighet be-påkravdetfinns kvar, ävenmarknadsvärdettill omen
väsentlig delutgjordekapitalpå re-avkastning avskattningen ensomav

delvisstilldåföretagsbeskattningenochinkomst-forrneringen av
åsidosätts.

denlösning strävansådan äraktualiserakanfrämstmotivDet ensom
boendevärdet,.kringBostadskommitténsbakomlåg resonemangsom

debattensmåhus. Ibeskattningenutjämningregionalnämligen avaven
så-uppnåförtaxeringsvärdetmodifieringar att enförslag tillolikahar av

fastig-påÄven byggerheltförslagenförekommit.målsättningdan om
boendevärde-också utgöradärför sägasdehetstaxeringsprocessen kan

saltemativ.

taxeringsvärdetlägeseffekten iBegränsningar av
skulle be-genomslagS-nivåfaktomskalladesådeninnebärförslagEtt att

ellermarknadsvärdet,påinverkanlägetsuttryckerfaktorDennagrånsas.
taxerings-höjningenskullesåPåbyggnadsvärdet. sätt avprecist,mera
minskas.prisutvecklingsnabbharområdenattraktivaivärdet ensom

detförutominnebäraemellertidskulle attförfarande mansådantEtt
Vidfastighetsskattevärde.modifierat enhartaxeringsvärdetvanliga ett

fastighetsmarkna-regionalapå deprisutvecklingdifferentieradfortsatt
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Denskilja sig från varandra.båda värdena alltmerdema kommer de att
svår förut-sådan därförlångsiktiga utvecklingen med ordning blir atten

Även synvin-administrativför sig förefalleriochdetsäga. vara enom ur
fastighetsä-något svårbegripliglösning framstår denkel enkel ettsom ur

garperspektiv.
stabilttillräckligtdärför inteunderlag kan överEtt sådant anses vara

modifieringarinternationella erfarenhetervisartiden. Dessutom att av
orimligatill helt konsek-på liknande i längden lederskatteunderlaget sätt

regelmäs-taxeringsvärdenså olika modifieradeDet attvenser. synes vara
merorättvisa längreframstår ochproblemsigt skapar som som mernya

går.tiden

utjämningskoefficienterRegionala

med hjälp differen-förekommit i debattenförslag ärEtt attannat avsom
åldersklasser i beståndetexempelvis olikatierade koefficienter för om-
Regionala skillnader skulletill äldre hus.skattebördan frånfördela nyare

påutjämnaskunna sätt.samma
taxeringsvärdenaskulleförfarandesådantfördel medEn attett vara

Åfastighetsskatten. andra sidanförfortfarande skulle grundenutgöra
koefficientema.fastställandetgodtycklighet viduppstår viss aven

underlagbyggnadsvärdeTaxeringsvärdets som

regionala variationernadetillrätta medmöjlighet komma ärEn attannan
byggnadsvärdet. Eftersom detaxeradesig detenbart använda re-att av

huvudsaki återspeglar sigochpå läget, dettavariationema berorgionala
i beskattningen identis-regionala skillnadernaskulle dei markvärdet, av

minska.dåka bostäder
taxeringsvärdetfastställa innebäranvänds förmetoderDe attsom

ggnadsvärdet. Att basera skatten påpåverkar byemellertid läget ävenatt
fullständig utjämning.någonskulle därför inte innebäravärdedetta

fortfa-beskattning innebärbyggnadsvärdebaserad underlagetEn att
fastighetstaxeringsprocessen.nuvarande Dettafastställs i den ärrande en

inslagochväl utvecklat förfarandefördel eftersom detta käntär utanett
godtycke.av

också påverkapå byggnadsvärdetfastighetsskatten skullebaseraAtt en
beskattningendirektiv,i vårafråga antyds nämligen avsomannan

nämligenpå skullebeskattning grundad byggnadsvärdetEntomträtter.
faktisktförbeskattas den de ägertomträttshavama egendominnebära att

skulle markägarenbeskattning.undgår För arrendetomtermarkenmedan
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kombinationifastighetsskatthögdrabbasriskerainte längre att enav
arrende.med lågtett

byggnadsvärdetanalysempirisk8.3.2 En somav
fastighetsskattenförunderlag

detalltsåframstårtaxeringenfastställs vidbyggnadsvärdeDet somsom
för fas-underlagtaxeringsvärdethelatillalternativettilltalande sommest

fördelningsmäs-deföljande analyseraskall vi i detDärförtighetsskatten.
jämfört medunderlagsådantaspekternastatsfinansiellasiga och ettav

behandlas.skallolika aspekterunderlag. Trenuvarande
byggnadsvärdeti ärvariationemahurförsta gäller detdetFör stora

olikamellan hustaxeringsvärdettotalai detvariationemamedjämfört av
detFörhyreshus.småhus ochmellanlandetolika delarålder, i samtav
ochinkomstendisponiblamellan densambandetvi analyseraskallandra

statsfmansiellaskall detredjehushåll. detför olika Förbyggnadsvärdet
till enbart bygg-skatteunderlagetbegränsningkonsekvenserna avav en

fördel-dediskuterassammanhangetbehandlas. ävenI detnadsvärdet om
fastsamtidigt hållerbli följdenskulleskatteuttagetningar manomsomav

totalt skaneuttag.på oförändratdirektivens kravvid

fastigheterolikavariationer mellanByggnadsvärdezs
värdeårolika änhus med är störrebyggnadsvärdet mellaniVariationerna

beståendeskatteunderlagtaxeringsvärdet. Etti totalavariationema det av
ivariationer skatteuttagetdärför änmedförbyggnadsvärdet störreenbart

och för hyres-småhusenbåde förgällertaxeringsvärdet. Dettatotaladet
ochförskattereduktionennaturligtvisFörutsättningen ärhusen. att ny-

årgångar.flerinte utvidgas tillfastigheterombyggda
bibe-reduktionsreglernuvarandepåpekasocksåbör ävenDet att om
öka-innebärabyggnadsvärdebaserad skatttillövergångskullehålls en en

iSkillnadenvärdeår.olikamedskatteuttaget mellan husivariationerde
värdeårsklassenihusmellankvadratmeterbyggnadsvärde per
ocksånämligen1950 större änförevärdeår är1980-1982 medhusoch

värdeårsklasser.tvåmellan dessataxeringsvärdeskillnaden i
så mycketinte störrevisserligenskillnadenblirabsolutaI mentermer

1989 harvärdeårmedSmåhusbetydligt. etti ökar denrelativa termer
gånger så högtänkvadratmeter ärbyggnadsvärde tre sotnmersomper

dub-taxeringsvärdet däremot ärtotala1950. Detvärdeår föreför medhus
hyreshusenäldsta. Förmed dejämförtårgånså i denbelt högt senaste gen

så högtfem gångerårgången närmarei denbyggnadsvärdet senasteär
gångerbaraärtretaxeringsvärdettotaladetäldsta medanidesom
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byggnadsvärde kva-Variationeri taxerlngsvärde ochTabell 8.1 totalt per
värdeårsklasser. Kronorsmåhus kva-i olikaför och hyreshusdratmeter per

dratmeter.

HyreshusSmåhus
byggnads-totaltbyggnads-totalt

taxerings- värdetaxerings- värde
värdeVärdeårsklass värde

658 302850 715 12 1 1Alla
126 7441382340 1-1949 1
198 87311950-1959 2 786 1481

1452 10931960-1969 3 017 8161
340699972 1 11970-1974 3 006 1

1989 1671110 21811975-1979 3
2492 608 22 4641980-1982 3 346

29133 2463 0421983-1985 4118
776 3 411618 31986-1987 4 656 3
629 3 34234 899 3 7811988

3 769 35124841 3 8101989
Maximal
differens i

7682 650 26722 559 2absoluta termer
3.4 4.73.32.1relativa termer

genomsnittsvärdetoch minstamellanSkillnaden respektive kvoten största
FTR 90 beräkningarKälla Urval och egnaur

skillnademaibyggnadsvärdetärdäremotmindre skillna-Deregionala än
skatt med-byggnadsvärdesbaseradtaxeringsvärdet. Eni det totaladerna
Även idettavariationeri skatteuttaget.mindre regionalaför följdaktligen
utjämningenför hyreshusen,för småhusen ochfall gäller bådedet men

ivariationema detde regionalaför smâhusen därskulle främst märkas
betydligtnuvarande skatteunderlaget större.är

mel-byggnadsvärde kvadratmeterskillnaden iabsolutaI ärtermer per
000drygt 1 kronor.Stockholm och regionalatvålan de centraextremema

omkring 3 500uppgår till kronor.totala taxeringsvärdetSkillnaden i det
dubbelt såi Stockholm knapptbyggnadsvärdenivånrelatival ärtermer
två ochtaxeringsvärdet drygti regionala medanhög de ärcentra ensom

mellani byggnadsvärdegånger skillnadenhalv högre. För hyreshusen är
hälften såabsolutaStockholm regionala ioch de nästan stortermercentra

regioner.båda Itaxeringsvärdet mellan dessaskillnaden i det totalasom
i byggnadsvärdetspridningenden regionalarelativa däremot ärtenner

totala taxeringsvärdet.förlika detnästan stor som
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kva-byggnadsvârdetaxeringsvärde ochiVariationer totaltTabell 8.2 per
Stock-iregionersmåhus i olika samthyreshusför och typerdratmeter av

Kronor kvadratmeter.A-regioner.MalmösochGöteborgsholms, per

HyreshusSmåhus
byggnads-totaltbyggnads-totalt
värdetaxerings-värdetaxerings-

värdevärdeRegion

658 3021715 18502Riket 1
1043201 1151 3932 lRegionala centra
229508 1526 12 344 1Primära centra

Universitets-
739 144119082 821 1regioner

5301092 l2 4684 772Storstäder
varav

328 6192 l5 674 2 629Stockholm
6552 076 l4 309 2 499Göteborg

420 0431966 13 081Malmö 1
Maximal
differens i

576008236 13 523termer labsoluta
1.8 1.61.92.6relativa termer

genomsnittsvärdetminstaochrespektive kvoten mellanSkillnaden största
beräkningarUrval FTR90Källa ochur egna

totala taxerings-mindre andel detbyggnadsvärdetEftersom utgör aven
baserad på bygg-skulle skatthyreshusenför småhusen förvärdet än en

skatteunderlaget kvadrat-skillnademainadsvärdet också innebära att per
byggnadsvärdeSmåhusensmellan två minskade.de hustypemameter
bostadshyreshu-för30 högrekvadratmeter i genomsnitt änär procentper

70däremotkvadratmetertotala taxeringsvärdetDet är procentpersen.
hyrehusen.för småhusen förhögre än

byggnads-övergång tillSammanfattningsvis vi konstaterakan att enen
fördelningsmässigaskulle mildra det deskattvärdesbaserad pro-ena av

regionalamedför, nämligen deskatteunderlagetdet nuvarandeblem som
deskulle emellertidSamtidigtför småhusen.iskillnaderna skatteuttaget

både i småhussektomi skatteuttaget öka,variationemaåldersmässiga
och för hyreshusen.

hushållens disponibla inkomstbyggnadsvärde ochmellanSambandet

byggnadsvärdetochdisponibla inkomst ärmellan hushållensSambandet
totala taxeringsvärdet.och detmellan inkomstenstarktgefar lika somun
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mellan in-korrelationskoefficientensmåhus uppgåralla hushåll iFör
ochinkomsttill 0,34. sambandet mellanbyggnadsvärde Förkomst och

materialet0,32. viuppgår till Brytertotala taxeringsvärdet dendet ner
olika hushållsgmpperskilda ochförhållandena i regiontyperoch påser

inte bildenändras nämnvärt.
förden något lägrekorrelationen i olika hushållstypergällerNär det är

förnågot högretvå med barnochensamstående barnutan en-menvuxna
Även i uni-i alla regiontyperoch pensionärer.samstående med bam utom

Skillnadernanågot högre.korrelationen också ärversitetsregionema är
små.genomgåendedock

taxeringsvärdet respektivegenomsnittligatill detOm vi i stallet ser
absoluta skillna-finner vi deolika inkomstdecileribyggnadsvärdet att

mindrenågotinkomstklassemaoch de lägstamellan de högsta ärderna
skillnaderna någotrelativa däremotför byggnadsvärdet. I störreärtermer

byggnadsvärdet.för

hushållförbyggnadsvärdeGenomsnittligt taxeringsvärde ochTabell 8.3
Thsental kronor.i olika inkomstgrupper.

HyreshusSmåhusInkomst-
Bygggnads-Taxerings-Byggnads-Taxerings-decil
värdevärdevärde värde

69155 86266l
7089274 1682
69891973083
7696329 2234
80100330 2295
89240 l ll3446
10l1242563667
109134417 2908
l2l1483114529
140173589 377l0

l5 93245368 lAlla
Skillnad mellan

9e decilen2a och
59 51143178absoluta termer
1.66 1.721.851.65relativa termer

beräkningarFTR 90 ochKälla Urval egnaur

hushållens disponibla inkomstmellansambandetSom vi tidigare ärsett
i småhussektom. Deti hyreshussektom änoch taxeringsvärdet svagare
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byggnadsvärde ochmellanKorrelationenbyggnadsvärdet.gäller även
inkomst.taxeringsvärde ochmellannågot lägremedinkomst till och än

Även i olika regiontyper,på sambandetmaterialet ochvi bryternär serner
förnågotgenomgåendevärdeårsklasser detochhushållstyper är svagare

Liksom för småhusentaxeringsvärdet.för totaladetbyggnadsvärdet än
små.skillnadernadockär

taxeringsvärde mel-genomsnittligtiskillnadernaI absoluta ärtenner
marginellt mindreendastdessutomi olika inkomstgrupper änlan hushåll

i stäl-relativa ärdebyggnadsvärde. Ii genomsnittligtskillnaderna termer
byggnadsvärdet.förlet något större

fastighetsbeskattning-påmed avseendeblir därför detVår slutsats att
väljer baseranågon betydelsestproñl inte harinkom större attmanomens

på byggnadsvärdet. l dentaxeringsvärdet eller enbartpå det totalaskatten
mins-detför kompenseraskulle välja höja skattesatsernamån auattman

medför, skullebyggnadsvärdetövergång tillskatteunderlagkade ensom
beror påvisserligen öka. Dettai genomsnittligt skatteuttagskillnaderna
Variatio-byggnadsvärdet.föri relativaskillnaderna är störretermeratt

fortfarande ganskaskulle dockinom inkomstgruppema stora.varanema

övergång byggnadsvärdetillStatsfinansiella konsekvenser somenav
för fastighetsskattenunderlag

underlag för fastig-övergång till det taxerade byggnadsvärdetEn som
skatteunderlag delsminskatskulle innebärahetsskatten attett genom

och delsskulle omfattas skattenfastigheter inte längreobebyggda ge-av
skulle minska. Vidareunderlaget varje fastighetför bebyggdattnom

eftersomtotala bygg-omfördelning det skatteuttagetmedför det en av
varierar både mellan olikaandel taxeringsvärdetnadsvärdets totaladetav
följande två frå-det ska dessaoch mellan olika delar landet. Ihustyper av

behandlas.gor
olika fastighets-för detotala taxeringsvärdet byggnadsvärdetDet samt

tabellen nedan.redovisas i Detomfattas fastighetsskattentyper avsom
miljarder kronor.uppgick 1990 till drygttotala skatteunderlaget ett tusen

Byggnadsvärdeandelen69byggnadsvärdet ärAv detta utgjorde procent.
för småhu-78 och lägsthyreshusfastighetema, drygtför procent,störst

63 procent.sen,
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Tabell 8.4 Fastlghetsskattens års1990underlag enligt fastig-allmänna
Miljonerhetstaxering kronor.

Totalt Byggnadsvärdetsvarav
taxeringsvärde byggnadsvärde andel taxerings-av

Fastighetstyp värdet

Hyreshusfastigheter
exploateringsmark 2l4 0 0.0%
obebyggd 501tomtmark 1 0 0.0%

851bebyggda hyreshus 400 314 828 78.5%
Summa 402 566 314 828 78.2%
Småhusfastigheter
exploateringsmark 601 0 0.0%
obebyggd 318tomtmark 14 O 0.0%

654bebyggda småhus 275 422 202 64.5%
Summa 669 194 422 202 63.1%
Lantbruksfastigheter
bostadsenhet 27 257 20 966 76.9%

Summa 27 257 20 966 76.9%
TOTALT 099 017 757 996 69.0%l

Källa Statistiska centralbyrån, Statistiska Meddelanden.

Om enbart övergår till beskatta förändrabyggnadsvärdetatt utan attman
minskarskattesatserna de totala skatteintäktema omkring 30med pro-

Exakt hur bortfallet blir på vi utgår frånberor nuvarandecent. stort om
tillfälliga skattesatser eller gälla i det fulltde ska utbyggda systemet.som
Man kan också sig låtatänka enbart den nuvarande fastighetsskattenatt

byggnadsvärdesbaserad förskatt vissa fastigheter,ersättas typerav en av
exempelvis bostadsfastigheter eller enbart bebyggda småhusfastigheter.

tillEn övergång byggnadsvärdesbaserad förskatt bebyggda småhusen
enbart resulterar, oförändrademed skattesatser, i intäktsbortfall påett
omkring fem procent.

ördelningsmässiga effekter totalfinansieradF reform.av en

övergång tillEn beskattning byggnadsvärdet kan emellertiden av ge-
nomföras enbarti syfte omfördela skatteuttaget mellan fastighetsägar-att

Skattesatsema skulle då förändrasbehöva för det totalaatt uttagetna.
skall oförändrat. Hur förändringardessa skulle bli på vil-berorstoravara

förutsättningar vi väljer.ka
Låt utgå från det nuvarande underlaget beskattas med de skatte-attoss

ska gälla de reglerna fullt genomförda, villdetnär är sägasatser som nya
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skattere-Effektenför hyreshus.småhus och 2,51,5 för procent avprocent
ocksåLåtvi från.fastigheter bortseroch ombyggdaduktionen för ossny-
fastig-från detotala skatteuttagetfördelningen det treförutsätta att av
oför-skalllantbmksfastighetersmåhus ochhyreshus,hetstypema, vara

ändrat.
lill 3,2höjasdå behövaskulle skattesatsenhyreshusfastighetemaFör

lantbruksfas-förSkattesatsentill 2,4för småhusenoch procent.procent
2,0höjas tillskulle behövasmåhusenhetertighetemas procent

inte barataxeringsvärdettotaladetandelbyggnadsvärdetsEftersom av
ochlandetolika delarmellanocksåmellan hustypernavarierar avutan

fastighetsbes-förändringsådanvärdeår skulleolikahus medmellan aven
inom respektiveskatteuttagetomfördelninginnebärakattningen aven
byggnadsvärde-genomsnittliga8.6 redovisas dentabell 8.5 ochIhustyp.

småhusförskulle förändrasuppgifteroch hur skatteuttagetandelen om
i tio olika landsdelar.respektive hyreshus

förändring l skatteut-genomsnittligByggnadsvärdeandel och8.5Tabell
småhus i olika landsdelar.fortaget

Andel medGenomsnittligByggnads- större
förändringförändring änvärdeandel

+25%-25%Vägt i skatteuttagetgenom-
snittLandsdel

Övre 25%9%+1l%73%Norrland
14%22%67% -2%NorrlandMellersta
21%11%+6%70%skogsbygdenSödra

Östsverige 15% 17%+3%69%
23%9%+9%71%medSmåland öarna

10% 19%+6%69%Sydsverige
19%12%+5%69%Västsverige

39% 3%-20%52%Stockholm
19% 8%-4%63%Göteborg

14%10%-5%69%Malmö
17%16%63%Riket

90 beräkningar.PTR ochKälla Urval egnaur
detgenomsnittliga andelbyggnadsvärdetssmåhusen varierarFör tota-av

lägs-landsdelama. Denmellan21 procentenhetertaxeringsvärdet medla
73och den högsta,Stockholmsregionenfinns i52andelen, procent,ta

Övre Stockholmsregionen liggerfrånNorrland. Om bortseriprocent,
spännvid-totalasamlad. Denbetydligtggnadsvärdeandelendock by mer

procentenheter.till 10uppgår endastden
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likaskallbyggnadsvärdetpå 2,4För skatteuttag procent varaatt ett av
byggnadsvärdettaxeringsvärdet skallhela utgöra1,5 procentstort avsom

gällerGenomsnittligt dettataxeringsvärdet.63omkring settprocent av
effekten skattereduk-Om vi frånGöteborgsregionen. bortseriendast av

till 17öka medombyggda hus skulle skatteuttagetför ochtionen uppny-
skulleStockholm. Stockholmlandet ldelari alla andra utomprocent av

minska lika mycket.det
framgått, i regel hög-tidigarebyggnadsvärdeandelen, ärEftersom som

vi tillhänsynbilden någotmodifieras dockfastigheter näri tarnyarere
genomsnittliga skat-sig detförsta visar detskattereduktionen. För det att

MellerstaGöteborg ochnågot i Malmö,skulle minskaäventeuttaget
dethela 20 medanminska medStockholm skulle detNorrland. I procent

2-5minskningsigendastlandsdelamaide andra rör procent.tre om en
skatteuttageti övriga de-igenomsnittliga ökningenblirandra dendetFör

genomsnittli-denuppgifterna avseendefullt sålandet intelar stor somav
tilluppgår den llSombyggnadsvärdeandelen antyder. procent.mestga

respektiveinomvariationemapåpekasemellertid ocksåskallDet att
landsdelar där denför de tvåResultatenbetydande.landsdel är genom-

illu-i skatteuttagetrespektive minskningen är störstökningensnittliga
Övre småhusfår fjärdeNorrland,första fallet,detta. I det vart enstrerar

för tion-Samtidigt skattensänks25skattehöjning på än vartprocent.mer
Stockholm, barafallet, detandra25 I det ärde hus med än procent.mer

25skattehöjning änsmåhus drabbasalla3 merprocent ensom avav
skattesänkningalla småhus40skulleDäremot procent enprocent. av

25med än procent.mer
byggnadsvärdeandelen be-genomsnittligavarierar denhyreshusenFör

tilluppgårSkillnadenolika landsdelar.mellantydligt mindre mestsom
Stockholmshär ifinner viandelenlägstaprocentenheter. Den även16

Norrland.i Mellersta87högsta,och den71län, procent,procent,
omkring 78uppgår tillbyggnadsvärdeandelenOm procent motsvarar

hela2,5ggnadsvärdct3,2 bypå tax-skatteuttag procentprocent avett av
byggnadsvärdeandelenuppgårlandsdelarnade tiofemeringsvärdet. I av

skattereduk-effektenvi frånOm bortser76 och 81till mellan procent. av
genomsnittliga skatteuttagetskulleombyggda hus detochtionen för ny -

Syd- ochoförändrat. Ialltså ilandetdelari dessa stort settvaraav
Övre skulle skat-NorrlandMellerstai ochframförallt,Västsverige samt,

skulle det minska.Stockholmsregionenoch inågotökadäremotteuttaget
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genomsnittlig förändring iTabell Byggnadsvärdeandel skatteut-8.6 och
för i olikahyreshus landsdelar.taget

Byggnads- Genomsnittlig Andel med större
värdeandel förändring förändring än

-25% +25%Vägt i skatteuttagetgenom-
Landsdel snitt

Övre 4%Norrland 86% +4% 3%
87% +5% 3% 2%Mellersta Norrland
81% -2% 6% 1%Södra skogsbygden

Östsveri 81% -2% 5% 1%ge
80% -2% 5% 1%Småland med öarna

0% 5% 2%Sydsverige 84%
1%Västsverige 84% -l% 5%

71% -14% 31% 4%Stockholm
80% -4% 20% 1%Göteborg

Malmö 76% -10% 9% 1%
Riket 78% 10% 2%

Källa Urval FTR 90 och beräkningar.ur egna

vi hänsyn till effekten Skattereduktionen det däremot endastNär ärtar av
tvâ nordligastei de landsdelama det genomsnittliga skatteuttagetsom

ökar. alla andra delar landet Sydsverige minskarI det. Det börutomav
också påpekas fastigheter förändringarandelen med i skatteutta-att stora

än25mer ökning sänkning betydligt mindre föreller hy-ärget procents
reshusen för småhusen Stockholm Göteborg.överallt i och des-Iän utom

städer minskar 25 för tredjeskatten med respektiveän procent vartsa mer
femte hyreshus.vart

Som tidigare skiljer för hyreshusenssig byggnadsvärdeandelensen
i förstadel inte hand olika landet mellanmellan delar hus med oli-utanav

värdeår. Därför intresse hurka det också det genomsnittligaär attav se
förskatteuttaget hyreshus i olika värdeårsklasser skulle förändras vid en

totalñnansierad övergång till fastighetsskatt.byggnadsvärdesbaseraden
Som skulle skatteuttaget minska för den äldre delen beståndetväntat av

och för delen. Skiljelinjen går för hyreshusensöka den del mellannyare
efter 1970hus byggda före respektive och för småhusen mellan hus bygg-

före efter 1960. Skattereduktionen för ochda och ombyggda hus görny-
ökningen för årgångarna blir kraftigdock de inte så skill-senasteatt som

naden byggnadsvärdeandel antyder. fem årgångarna bos-i De senaste av
några årtadshus skulle inte påverkas omläggningen förrän efter i sam-av

band med redaktionen ned. Att det genomsnittligaatt trappas
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på1986-89värdeår berorhyreshus mednågot förändå ökarskatteuttaget
fastigheter.kommersiellainte gällerskattereduktionenatt

olikasmåhus medoch hyreshusforFörändring i skatteuttagetTabell 8.7
värdeår.

SmåhusHyreshus
GenomsnittligByggnads-GenomsnittligByggnads-

värdeandel förändringförändringvärdeandel
i skatteuttageti skatteuttagetVärdeår

-10%54%-13%65%-1949
-1%58%-5%69%1950-59

63% +4%-1%74%1960-69
+lO%68%+2%76%1970-74
+18%72%+8%80%1975-80
+24%77%+14%87%1981-85
0%79%+4%90%1986-87
0%80%+4%89%1988-89

63%78%Alla

beräkningar.FTR 90 ochUrvalKälla egnaur

oförändrade skattesatserochtotalfinansieringmellankompromissEn

mellankompromissnågon formsignaturligtvis också tänkakanMan av
skattein-låtamellanvillskisserats detalternativ sägatvå attde ovan,som
framföriskattesänkningenlåtaeller30minska medtäktema attprocent

lan-iövriga delarökatfinanseriasStockholmsregionenallt uttagenav
valtlösningdendå Iblir obegränsatlösningarAntalet tänkbaradet.

målsättningenutifrånvaltshar skattesatsernalitet attstudera närmareatt
hållasskallstorstädernautanförfastigheterfråntotala skatteuttagetdet

storstadsområdena fallenskildasänkning.viss Ifåroförändrat medan en
utanför storstäderna.förändrasdock skatteuttaget ävenkommer

uppgårutanför storstädernaför småhusenbyggnadsvärdeandelenDå
byggnadsvärdetpå 2,1skatteuttagskulle70till procent geett avprocent

nuvarandefastigheterfrån dessaskatteintäktertotalaungefär somsamma
byggnadsvärde-uppgårutanför storstädernahyreshusenbeskattning. För

förtillbörvarför skattesatsen83 sättastill procentandelen treprocent,
uppnås.skallmålsättningenangivnadenatt

uppställdadirektiv kraveti våradetgivetvislösning innebärDenna att
skulle skattein-Totaltuppnås.inte kanoförändrat skatteuttag settett
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skullefrån hyreshussektomIntäkternaminska med tolvtäktema procent.
minskasmåhusen skullefråntio medan intäkternaminska med procent

14med procent.

småhus i olikaför och hyreshusFörändring i8.8 skatteuttagetTabell
på 3,0 byggnads-respektiveSkatteuttag 2,1 procentlandsdelar. procent av

värdet.

HyreshusSmåhus
Genomsnittlig Andel medGenomsnittlig Andel med

för-förändringför-förändring störrestörre
ändringändring änän
-25% +25%+25%-25%Län

Övre 4% 0%-2%15% 10%-2%Norrland
Mellersta

5% 0%5% -1%-14% 32%Norrland
Södra

10% 0%-8%19% 6%-7%skogsbygden
Östsverige 9% 0%-7%5%23%-10%
Småland med

8% 0%-8%15% 6%-4%öarna
8% 0%-5%19% 5%-7%Sydsverige
9% 0%-7%21% 6%Västsverige -8%
41% 0%-19%56% 3%-30%Stockholm
13% 0%-9%30% 4%-16%Göteborg
29% 0%-16%18% 5%Malmö -8%
15% 0%25% 5%RIKET

Källa Urval beräkningar.FTR 90 och egnaur

småhus i olikaför hyreshus ochiSer till förändringarna skatteuttaget
fastighetsbeskatt-förändring idennadelar landet kan vi konstatera attav

fastighetsskatt i alla delartillningen genomsnittligt skulle leda sänktsett
fortfarande fm-skulle detBland småhusenlandet för båda hustypema.av

25medvilka skatteuttaget skulle ökafastigheter för än procent.mernas
fastigheter församtidigt antaletbetydligt färreskulle dockDe somvara

Stock-skulle öka. I25skulle minska medskatten änvilka procentmer
hyreshusensmåhus. Blandgällaskulle detholm än annatvansenare mer

före-princip inte25 ipåi skatteuttagetökningarskulle än procentmer
alls.komma
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förunderlagbyggnadsvärdetpåVår8.3.3 somsyn
fastighetsskatten

byggnadsvär-tillövergångtotalframgårredogörelsenAv att enenovan
små-föri skatteuttagetskillnadernaregionalademinskardebaserad skatt

omfördelningi formeffekterandrainträderSamtidigt avhusen. enav
omfördelningregionalolika ålderhusmellan samtskatteuttaget enav

landet.delarövrigatillstorstadsområdenafrån av
skatteunderlagetinnebärbeskattningbyggnadsvärdebaserad attEn

tidigareSommarknadsvärdet.tillknytningvissbehållerfortfarande en
delvärdenaifrågasättasemellertid8.2.1 detkanavsnittframgått i om

fårdelvärdenaOmkorrekta.alltidmarkvärdeoch ärbyggnadsvärde en
någotmedfastställas störrepå sikt kommadebetydelse kan om-attökad

di-någonharmarknadsvärdettotaladetendastdet är somäven omsorg,
taxeringsvärdettotaladetDärför det baramotsvarighet ärempiriskrekt

finnskontrollera. Detmöjlighetverklighar attfastighetsägaren ensom
taxeringsvärdet,totalatill detkopplingbyggnadsvärdetsdock, genom

framför alltstabilt,tillräckligtbyggnadsvärdet äranledningviss attatt tm
underlagalternativtmöjligtkunnaförsmåhusen, ettbeträffande att vara

fastighetsskatten.för
1988 årspåpekaanledning attfinnassammanhang atti dettakanDet

tillförlitligtsmåhusenförmarkvärdetockså fann nogtomträttsutredning
tomträttsavgäld. Däremotomräkningförunderlaganvändas avatt som

till-del intehyreshusfastighetemasförmarkvärdet varautredningenfann
avgälden. Ettomräkningförgrundtillliggakunnaför avräckligt bra att

menadeochuppfattningdockuttryckteremissinstanserflertal armanen
avgäldsomiäkninförgrundtillliggaväl kunde genmycketmarkvärdetatt

bostadsfasligheter.allaför typer av
vadbeskattning utöverbyggnadsvärdebaseradkonsekvensEn enav

fastighetstaxer-besvärantal överökattidigareredovisats är ettattsom
Dessaförväntas.kanbyggnadsvärdetavseendebeslutingsnämndemas

byggnaderna.pådefektermindrefrämstkommatorde att avse

taxeringsvärdethelabeståbörUnderlaget8.3.4 av

på varjebör baserasfortsättningsvisfastighetsskatten ävenVi attanser
taxeringsvärdettotalataxeringsvärde. Dethelafastighetsskattepliktig
också väldärmed motmarknadsvärdet. Detgod svararmätareutgör aven

föruttryckvifastighetsskattenpå gettdenföljer somkravde synavsom
avkastningenbeskattningenlikfonnighetiMålsättningen avtidigare. om

Taxer-tillfredsställande sätt.påuppfyllaskapital kan ettinvesterat
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ingsvärdet vidare stabilt objektivt på detoch mätbart sätt görär ett som
underlaget för fastighetsskatten.väl lämpat utgöraatt

i beskattningen olikaproblem ligger i regionala skillnaderDe avsom
och för någon boendevärdesbes-bostäder, varit ett argument typsom av
kvarstår emellertid. enligt vår mening i första handkatming, Dessa bör,

för ändras.lösas på underlaget skattensätt änannat attgenom
förinte går finna lämpliga former kommaEndast det andra attattom

följdtillrätta med problem uppstå konsekventde kan en av ensom som
motiv ellertillämpning fastighetsskattens grundläggande dessaomav

finnas anledning frångå det totalabör vika för andra motiv kan det tax-att
underlag för fastighetsskatten. Utgångspunkten böreringsvärdet som

utgå fråndock fortfarande beskattningen skall den marknadsvär-attvara
fastighetstaxeringen.deanknytning finns isom

i själva försådan situation där lösningen skall sökas underlagetI en
finns alternativ vi redogjort förskatten, enligt vår mening endast de ovan

välja på.att
situation enda möjligalösning i framstår denDen denna år attsomsom

underlag.använda byggnadsvärdet som
måsteinnebär inte med nödvändighet byggnadsvärdetDet utgöraatt

skattepliktiga fastigheter.underlaget för fastighetsskatten för alla Tvär-
fall begränsadtalar för byggnadsvärdet i så skall hamycket atttom en an-

underlag förvändning. Genom låta taxeringsvärdet alltutgöra utomat
småhusen mindre byggnadsvär-kan de önskvärda konsekvenser som en

regionala skillnader-debaserad medför begränsas. Samtidigt kan deskatt
förvän-ibeskattningen småhus minskas. problem kanDe somna av nya

fallbeskrivits tidigare, får i såuppträda, och accepteras.tas som
också kombine-sådan förändring för skulle kunnaEn basen skattenav

fas-till omfattningenmed andra förändringar, exempel berör avras som
omräkningsförfarande. Härigenomtighetsskatten eller införandet ettav

förskulle visst statsfmansielltutzrymme skapas görakunna attett
politiskt motiverade justeringar skattesatserna.av
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i mark-modifieringar9 Behov ettav

nadsvärdebaserat system

innebär skatte-på fastighetsskattenVårt grundläggande synsätt att
fas-för allalikformighetsskäl densammabör typersatsen avav vara

taxeringsvärdenivånskillnader itigheter. hänvisning till deMed
från föreslåsmåhus avstår vi dockfinns mellan hyreshus och attsom

förändring i skattesatsen.någon
tillskattereduktionenbostadspolitiska skäl förordar viAv även att

bibehålls.och ombyggda fastigheterny-
mellan kommersiella hy-Differentierin fastighetsskattengen av

två värder-reshus och bostadshyreshus bör på degrundas typerna av
ingsenheter lokaler respektive bostäder.

bör beskattasFastigheter innehas med sätttomträtt sammasom
fastigheter övrigt.isom

inledning9.1

fortsätt-fastighetsskattenviföregående avsnitt konstaterade ävenI att
taxeringsvår-fastighets totalapå varje skattepliktigningsvis baserasbör

redovisatsfördelningsproñl,fastighetsskattensstudierde. Våra somav
odifferentierad skatt base-problem medpå vissaavsnitt4, docki pekar en

följande redovisasfastigheter. I detför allataxeringsvärdetpå helarad
likformighetpåtill såväl kravetfastighetsskatten börhur somanpassas

bostadspolitiska mål.fördelnings- ochvissa
eftersläpningen inuvarandetidigare konstaterat denVi har atx anpass-

medförmarknadsvårdenförändradetilltaxeringsvärdenaningen attav
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förenhetlig skattesatsmedtillgodoseslikformighet inte kanpåkravet en
därför in-fastighetstaxering börrullandemedfastigheter. Ettalla system

så har skettTill dessavsnitt 11.till iåterkommervilket visikt,föras
kategorierolikamellanskattesatsernadifferentiemgvissbör dock aven

accepteras.
boendeutgifteriskillnadernaocksåinnebärskattodifferentieradEn att

skälbostadspolitiska kanAvförstärks.olika ålderfastighetermellan av
mellan husdifferentiera skattesatsenönskvärtdärfördet aväven attvara

ålder.olika
avsnitt 9.4 be-avsnitten. Itvå följandeidebehandlastvå frågorDessa

fastighetsskattesystemetnuvarandeiproblem dettvåytterligarehandlas
differentieringenförstaförgäller detolika håll. Detfrånpåpekats avsom

och för detbostadshyreshusochhyreshuskommersiellamellanskatten
skallmedinnehas tomträttfastigheterbeskattningen ut-andra hur somav

Även behandlas.arrendetomterbeskattningenformas. av

ochsmåhusgälla förolika skattesatser9.2 Bör

hyreshus
företagsbeskattningen harochinkomst-refonneringenAlltsedan av

Underoch hyreshus.småhusförtillämpatsfastighetsskattesatserskilda
förhållandet mellanvilltaxeringsvärdenivån, det sägaförutsättning att

mellan de bådaskiljer sigintemarknadsvärdet,ochtaxeringsvärdet
inte motiverad.mening,enligt vårdifferentiering,dennahustyperna är

Utredningen refor-198933 föreslogSOUslutbetänkandeI sitt om
skulle gälla1,5skattesats,inkomstbeskattnin procent,merad att sammag
huvudsakli-Detfastighetsskatten.fattadesalla fastigheterför avomsom

överskådliga Skatteregler.enhetliga ochmålethärtillskälet omvarga
anfördes skäl,Även beskattningenlikformighet iefter som mensträvan

precisering.närmareutan
förslag,regeringensmedi enlighetemellertid,beslöt attRiksdagen

2,5 främstatill Detskulledelför hyreshusens sättasskattesatsen procent.
värdeni-motsvarade 1986 årstaxeringsvärdenhyreshusensskälet attvar

Prisutvecklingenvärdenivå.1988 årsmotsvaradesmåhusensvå medan
mellan år bety-så kraftigvarit dessaansågs hahyreshusfastigheterpå att

hadebådamellan de hustypernataxeringsvärdenivåniskillnaderdande
hyres-förhögre skattesatsborde kompenserasuppstått. Detta genom en

husen.
skatte-förutsättning för enhetliginledningsvisSom nämndes är enen
husty-allataxeringsvärdenivån densamma imening, ärenligt vår attsats,
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fastighetstaxering vid olika tid-med allmännuvarandeMed systemper.
för varje kategorioch sjätte århustyper endastför olika ärpunkter vart

enligt vår meninguppfylld. Därför kan detförutsättning intedenna vara
differentiering skattesatserna.motiverat med aven

mellan husvarierar betydligtprisutvecklinEftersom även av sam-gen
hävdaskulle kunnai olika delar landetbelägna att yt-typ av manma men

införas. sådantborde Ettdifferentierin skattesatsernaterligare sys-gar av
skulle det inte innebäraomständlibli alltför Dessutomskulle dock gt.tem
taxeringsvärdenaseftersläpningen igrundläggande problemet,detatt an-

till.marknadsförhållanden,passning till förändrade rättas
fastighetstaxering medvi för rullandestället förordarI ettatt ett system
Fastighetstaxeringskom-införs slagomräkningsförfarande detav som
taxeringsvärdenivå mel-föreslog. Därigenom kan skillnaderna imitten

Även Utredningen refor-betydligtlan olika hus begränsastyper omav
skulle med motiveringeninkomstbeskattnin föreslog attså skemerad attg

därigenom skulleenhetlig fastighetsskattesats endastförslaget re-om en
likformigsultera i fastighetsskatt.en

förutsättningarför rullande fastighetstaxering skapasMed systemett
fastigheter. Så längeinföra enhetlig för allaför skattesats typeratt aven

finnasbestår det emellertidnuvarande för fastighetstaxering kansystem
differentiera mellan småhus och hyreshus medanledning skattesatsenatt

för taxeringsvärdena.till nivåår till grundhänvisning de olika liggersom
därför från förändring i skattesatserna.Vi avstår föreslå någonatt

för och9.3 Behov infasningsregler ny-av

ombyggda fastigheter
bostadsfastig-nedsättning i för och ombyggdafastighetsskattenDen ny-

infördes reformeringen inkomst- och före-i samband medheter avsom
tagsbeskattningen avkastningsskattinnebär skattens karaktäratt mo-av

behålla reduktion.det finns skäl dennadifieras. Trots vi det attattanser
fastighetsbeskattningen för deiinföra vissa lättnadertillMotiven att

fram-påpekats tidigare,bostadsbeståndetårgångarnasenaste somav var,
Genom lättnader skulle bos-bostadspolitisk dessaför allt natur.av

bidra till hålla hy-vilket i sin skullestimuleras,tadsproduktionen atttur
förändringarHärtill dekombostadskosmademaoch att somnere.res-
framför allt be-genomfördes i delar skattesystemet,andrasamtidigt av

och breddningenavdragseffekten för ränteutgifterigränsningar mer-av
kostnadshöjningar för nyprodu-skulle till betydandeledavärdesskatten,

vår mening.motiv kvarstår enligtbostäder. Dessacerade
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mellantaxeringsvärdenivåiskillnaderna4avsnittframgått i ärSom
taxeringsvärdetallt ökarFramför perbetydande.värdeårolikamedhus

skattenGenomårgån attallradekraftigt för senaste garna.kvadratmeter
färdigställande be-byggnadensefterårenförstade tiounderreduceras

Fördel-årgångar.olikamellani skatteuttagskillnadernadockgränsas
målsättningenbostadssocialaoch den omövervägandenningspolitiska
skattereduktionendärför förtalarkostnader attrimligatillbostäderbra

bibehålls.
nyproducerade bos-tillräntesubventionernärvarandeutgår förVidare

tillgodoseochbostadsproduktionenstimulerasyfteitadsfastigheter att
orsakbidragandestarktEnkosmader.rimligatillbostäderpå brakravet

årgångarnaför dekraftigt senaste avstigertaxeringsvärdenatill att
på dessaprisnivånhöjatillbidrarräntebidragen attbostadshusen är att

fram-tidunderräntekostnadernadel enfaktumfastigheter. Det att aven
säljaskanfastighetenbidrag görfinansieras attförväntaskan genomöver
hän-fallet Dettaskulle tarvad manprishögretill än varaannarsett som

taxeringsvärdenaresulterari högrevilketfastighetstaxeringenvidtillsyn
räntebidrag.uppbärnormaltfastigheterför som

vissuppståskulleskattereduktionen, endet,innebärDetta utanatt
nyproduceradeikostnadernahållaförutgårRäntebidragrundgång. att

för dessa.taxeringsvärdentill högredeledersamtidigtbostäder mennere
denmotverkasräntebidragenmedsyftetskulle avskattereduktionUtan

Även skatte-förtalardettaresulterar attdettafastighetsskatthögre som
bibehålls.reduktionen

förbostadsfmansiering närvaran-tillstödkommerTill detta statensatt
regeringentillkallade1991december enomprövning. Iförföremålde är

för stödformerförslaguppgift lämnamedutredare nyasärskild att om
199108.Fifastigheterombyggdaochförbostadsfmansierintill ny-gen

börutredarenstatsrådetföredragande attanfördedirektivutredningensI
skattereglernaförändringarsådana somföreslåoförhindrad avattvara

kapitalutgifterrimliganåförinsatserstatliga attbehovetminskakan av
lägedetta107. I1991Dir.seskedetinledandedetunderbostäderför

bostads-förändringföreslåolämpligtmening,vår avenligt attdet, enär
verkan.skullebeskattningen motsattsom

uteblivna skatte-i formskattereduktionenförkostnadentotala avDen
mil-drygttilluppskattas5avsnitt treiredovisatskan,intäkter ovan,som

intäkternatotalatill deförhållande1991. I avinkomståretkronorjarder
tilluppgåskulleberäkningarmotsvarandeenligtfastighetsskatten, som

järnfö-dockbör ävenmycket. Detförefalladettakankronor,miljarder18
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utgifterna år beräknastotala för räntebidragenmed de som sammaras
27 miljarder kronor.uppgå till

problem i9.4 Andra nuvarande

fastighetsskattesystem

mellan bostäder9.4.1 Differentiering fastighetsskattenav
och lokaler.

fastighetsbeskattningen såkalladeskiljer sig kommer-För närvarande av
påsiella hyreshusfastigheter från gäller för bostadshyreshus tvåden som

första tillfälligt höjd till 3,5 förpunkter. det skattesatsenFör är procent
1992-1993.kommersiella fastigheter taxeringsåren För det andraunder

reduktionsreglema bostadsfastigheter.skall endast gälla bebyggda
definierasRådande praxis innebär bostadsfastigheter med ledningatt

fastställs fastighetstaxeringen. Fastig-de typkoder i samband medav som
innehåller typkod 322-326 klassasheter huvudsakligen lokalersom

Övrigafastigheter. hyreshus klassaskommersiella bebyggda somsom
bostadsfastigheter typkod 320 och 321. Huvudsaklighetsbegreppet

Omgrundas i sin på hur del bostäder. änutgörtur stor ytan merav som
bostads-25 bostäder skall fastigheten klassasutgörprocent ytan somav

förhållandetfastigheL mån hänsyn till mellan denIviss även tota-tar man
bostads- och lokalhyran.

för ombyggdaDetta innebär skattesatsen endast reduceras ochatt ny-
hyreshus 320 321. dessa fastigheter reduceras dockmed typkod och För

taxeringsvär-för för den delhela fastigheten, det villskatten säga även av
typkodmed huvudsakligen lokalerlokaler. För hyreshusdet som avser

på 3,5325 däremot full för närvarande med skattesatsskatttas ut, en pro-
på bostäder.de delar taxeringsvärdetävencent, avserav som

övrigt likamedför respektive lokaler med i egenska-Detta bostäderatt
fastighetpå ligger i medmycket olika beroende debeskattas enomper

bostadsfastighet. Skillnaden i skattesatshuvudsakligen lokaler eller i en
lig-fastigheter med typkod 325 och debostäder liggerimellan somsom

för närvarande uppgå till320 och 321 kanfastigheter med typkodiger
320 el-fastigheter med typkodLokaleri eller ombyggda3,5 procent. ny-

grad.321 i motsvarandeler gynnas
otillfredsställande ochenligt vår mening bådeolilcfonnighetDenna är

promemoria till Finansdepar-Riksskatteverket harienåtgärda.möjlig att
skatteuttaget för hy-1991, föreslagitavlämnad i december atttementet,
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dif-stället förlokaler.och lför bostäder attskall beräknasreshus separat
skulletypkoderfastigheternasefterskattesatsen manferentiera
respektivebostädervärderingsenheter,tvålåta dedärigenom typerna av

skattereduktion skul-differentieringen. Ingenförtill grundlokaler, ligga
endastlokalertaxeringsvärdetdel utanför denmedges avsersomav
på 3,5förhöjda skattesatsenskulle denbostadsdelen. På sättsamma

påendast1993,taxeringsåretmedtill och tas utskall gällaprocent, som
1993. Obebyggdataxeringsårctmedtill ochframhyreshuslokaleralla

skullefull skattförändringdennaskulle inte beröras utanfastigheter av
alltid utgå.

statsfi-har defastighetstaxeringsregistretvårt urvalhjälpMed urav
skatteintäk-totalaDeberäknats.lösningsådanef fektemanansiella enav

gälla detnyaskallreduktionsregler närutifrån dehar beräknats somterna
effekten såvälvihar räknatgenomfört. Vidarefulltskattesystemet är

för kom-höjda skattesatsentillfälligttill denhänsynmed tagenutansom
fastigheter.mersiella

differen-föreslagnadenvisarberäkningardessaResultatet att av ossav
skullelokaler endastochbostädermellanfastighetsskattentieringen av

skulleTotalt demarginellt.mycketskatteintäktema setttotalapåverka de
tillfälligt förhöj-deneffektenhögremiljoner kronor400bli knappt avom

omkring 2beräkningen. Deti procentmedskattesatsen motsvararda tas
effektenfrånOm vi bortserfastighetsskatten.intäkternatotalade avav

skall upphö-fastigheter,kommersiellaförskattesatsenhögreden somav
skatteintäktematotala1994, skulle detaxeringsåretmedfrån och en-ra

100 miljoner kronor.med drygtökadast
blir skillnadenhyreshuskategorirespektiveföreffekternaSer vi på av

uppgår tilllokaldelenfrånskatteuttagetframförallt så längedock större,
då omkringmedbostadshyreshusen ökarfrånSkatteuttaget3,5 procent.

inte längrefastigheterdessalokaldelamapå grund10 att avprocent av
fastigheterombyggdaochförreduktionsreglemaomfattasskulle ny-av

kommersiella fastigheter.förhöjningentillfälligadendäremot avmen
frånökadedet skatteuttagetbruksvärdeshyressättning börrådandeMed
litePåboendekostnadema.påverkaemellertid intebostadshyreshusen

förhöjda skatte-denfrån effektenvi bortservillsikt, detlängre säga avom
knapptfastigheter bara medfrån dessa treökar skatteuttaget pro-satsen,

cent
sidanskulle å andrahyreshusenkommersiellafrån deSkatteuttaget
förså länge skattesatsenmedbestämtnågot,minska procentnärmare tre
påminskningenberor3 Häruppgår tillbeståndetdel procent.denna av
ibostadsdelarnaskulle omfattalängreintehögre Skatteuttagetdetatt
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skulle redu-delarför dessasamtidigt skattesatsenfastigheterdessa som
fastigheterdessaombyggnad. Iellerefterårenförstadeunder ny-ceras

bostadskostnader.sänktatillledadettabör

differentleratför skat-alternativ grundmedTotalt skatteuttagTabell 9.1
Miljoner kronor.och lokaler.bostädermellanteuttaget

Fastighetsskatt
tillfälligt förhöjdmedtillfälligt förhöjdutan

kornmersi-förskattför kommersi-skatt
fastigheterellafastigheterella

3838hyreshusmarkObebyggd
5 8235 463Bostadshyreshus
08842 969hyreshusKommersiella
94994708Summa

differentieringenförgrundnuvarandejämfört medFörändring
O0tomtmarkObebyggd

503143Bostadshyreshus
-112-32hyreshusKommersiella
193l l lTOTALT

beräkningar.90 ochUrval FTRKälla egnaur

årensdelikfonnighetefter senasteden genomsyratFörutom strävan som
mening,enligt vårföljdaktligen,finns detförändringar skattesystemetav
tillövergå denförskälbostadspolitiskastatsfmansiella attsåväl som

och lokalerbostädermellandifferentiering skattesatsenförmodell av
skisserats ovan.som

i vårtalla hyreshusomkringförpåpekasdockbör procentDet att aven
taxeringsvärdenbostadsdelenslokaldelens ochurval summanvar av

för-Någonfastigheten.förtaxeringsvärdettotaladetmindre annanän
särskilt viktinte läggeridagfunnithärtill har vi inte storklaring man

efter-sidaskattemyndighetemasfrånavseendei dettauppdelningenvid
bristskattesammanhang. Dennanågotanvänds iintetillfälletfördensom

svårigheteråtgärdas störredock kunnataxeringsuppgiftema borde utani
fastighetstaxering.1994 års allmännamedsambandi

Beskattningen tomträtter9.4.2 av

beskattningssammanhang,iharmedinnehas tomträttFastigheter som
behandlatsgåvoskatt,ocharvsskattförmögenhetskatt,undantagmed av
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0rdmed andrainnebärfastigheter. Detandrapå attsättsamma som
äridennaför marken tomträtts-tomträttshavaren beskattas även atttrots

Även exempel i konkurslags-tillsammanhang,i andraupplåtarens ägo.
fastmedlikställsområde,på familjerättens tomträttenochtifmingen

tomträttsinstitutetframgår också ärreglerAv jordabalkensegendom. att
ägande-påi huvudsakenskilde fungera sättför den somsammaavsett att

rätten.
ian-tomträttshavarenkonsekvens ävenkanDetta sägas attavvara en

Utgångspunktenfastighetsägare.medhelt jämställssammanhangdra en
ställe.fastighetsägarens Deihelt trädertomträttshavarenär ovanatt

inställning.från dennaundantagbeskattningssituationemanämnda är
påmed beskattasinnehasfastigheter tomträttbörMed detta synsätt som

fastigheter i övrigt.sättsamma som
Vi delar detta synsätt.

tomträttshavaren medorimligt beskattaOm det däremot ut-attanses
möjliga lösningarstår fleramarkvärdeochi både by ggnads-gångspunkt
delas mellanfastighetsskatten kunnafrämstFörstochtill buds. upp
blandskulle innebäraoch tomträttshavare. Dettafastighetsägare annat en

huvudsak dedå det ipåekonomisk belastning kommunerna ärökad som
därFör de kommuner ärfastigheter med tomträtterupplåter tomträtt.

helt obetydliga kon-inteskulle innebäraförekommande detvanligt
sekvenser.

tomträttshavaren beta-såfastighetsskattförändringEn attuttagetav av
också frågan avdrags-aktualiserarpå byggnadsvärdetlar skatt endast om

inkomstbeskatmingen.tomträttsavgälden vidförrätten
följddirekt tomträttentill avdrag kanRätten utgöra attsägas aven

räntekostnaddenAvgäldenfastmed egendom.likställs motsvarar
krävs förkapitalinvesteringskulle ha för dentomträttshavaren attsom

räntekosmad avdragsgillLikaväl markägarens ärförvärva marken. som
avgälden avdrags-formkostnad imotsvarandetomträttshavarensär av
markägarenmedlikställdmed andra ord ävenTomträttshavarengill. är

precisockså konstaterakananalogi med dettai avseende. ldetta attman
tomträttshavarenfastighetsskatt börskyldig betalamarkägaren är attsom

iförändringinnehas med Enfastigheterför de tomträtt.det ärsomvara
föränd-därför leda tillbordeavseende enbartbeskattningen tomträtter

för tomträttshavaren.i avdragsrättenringar även
trättsproblem skulleeventuelltåtgärdaEtt attsätt tomatt ettannat vara

beaktaskulle med andra ordMangäldens storlek.låta påverkaskatten av
tillregleras. hänsynavgälden Medeffekterfastighetsbeskatmingens när

villbestämmande, detgrund för avgäldens sä-ligger tillprinciperde som
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inteemellertidtorde dettamarkvärde,påbaserasrealränta ettsomga en
tomträttsinsti-totalskullefallI så översynligframkom väg. avenenvara

effekterbeskattningensrimligtnödvändig. Mer är att geratt trotutet vara
blir lägreså dessaföröverlåtelseprisema tomträtter,i attgenomslagett
Därmedmedupplåtnainte tomträtt.fastigheterlikvärdiga ärförän som

beskattningsunderlaget.ocksåpåverkas

Arrendetomter

riktning.iproblemmotsvarandefinns motsattarrendetomterFör men
hävdat skatteuttageti debatten harmarkägarnaresulterat i attharDet att

byggnaderna,förfastighetsskattbetalarArrendatomorimligtär stort.
liksomdessa,marken. Förförfastighetsskattbetalarmarkägarenmedan
storlekavgäldensbestämmandetvidgällerför tomträttema, att avman
upplåtitprivatpersonerFör debeskattningen.tillhänsyninte somtar

fastighets-arrende kanframåt bestämtlång tidför uttagetmark avettmot
områdeiliggersärskiltbörda, ettmycketbli tomternaskatt tung omen

På sikt börattraktivt.särskiltblivit parternakontraktstidenundersom
undanröjs.effekteroväntadeavtal dessasådanaskriva att

påuthymingsstugoruppförtför markägarelikartadeProblemen är som
möjligtområden, där detattraktiva äri attLigger dessafastigheter.sina
tämligenblitaxeringsvärdenapå, kanliggeravstycka de stugornatomter
beskatt-tillhänsynmotiverade meddå kanstughyrorhöga. De varasom

hyresgäster.någraföralltför högabedöms bliningen att
privaträttsligaslagoch botteni grundmeningenligt vår ettDetta avär

skattelagstiftningen. Iiförändringarinte bör lösasproblem genomsom
upplåtamarkennyttjarfastighetsägaren attfallen gällerbåda genomatt
före-pålängre kaninte görasOm detta ett suntåtanvändningen annan.

möjligt,sådärinte,skäl äregentligensaknastagsekonomiskt attsätt
mark.just dennainnehavetellerverksamhetenompröva av
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vissaförLösningar10 grupper av

hushåll

för vissalikviditetsproblemskapakanFastighetsskatten avgrupper
hushåll

i dagproblem redanmildras dessainkomsterlågahushåll medFör
ihushållövrigaFörbostadsbidrag.förexisterande systemgenom

upplå-ökadmildraslikviditetsproblemensmåhus kan engenom
ning.

visa sigmöjligheterhushåll kan dessaantalbegränsatFör varaett
dåkaningripandestatligtlösningarSärskildaotillräckliga. genom

fastig-betalningenmeduppskovtillmöjlighetfråga.i En avkomma
börhetsskatten övervägas.

möjligheterBefintliga10.1

varitharfastighetsskattenlöpande attdenkritikgrundläggandeEn mot
sområden.högpriii småhushushållförlikviditetsproblemmedförden ett

tid. allmän-Ilängreområdet underibottdemfrämstDetta gäller ensom
relativtoch medäldrebeståendeoftahushåll,het gäller det personerav

prisernadåtidpunktvidområdein iflyttat varlåga inkomster, ett ensom
i dag.väsentligt lägre än

storstadsområde-ibådeförekommerslagdettaLikviditetsproblem av
fritidsboende. Deattraktiva försärskilt orter somområdenoch i ärsomna

avseende.viktigtidockskiljer sigsammanhang etti dessaofta nämns
för delåggenerelltinkomstnivåndär ärhögprisorter per-finnsDels det
i BohuslänkustkommunervissaexempeltillgällerDettamanentboende.
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äldreblandlåginkomstnivåndär ärdetfinnsDelsRoslagen.och i orter
gällerområde. Dettahushåll inyinflyttadeblandhöghushåll sammamen
Brom-Stockholmsförortenegnahemsområdengamlaiexempeltill som

Uppsala.delarexempelvis ipendlingsorter,i fleraoch avma
fortsättningsvisfastighetsskatten äventillkommit framviEftersom att

vissaförutsättasdetkanbas atttaxeringsvärdethelamedbör somuttas
där-finnskvarstå. Detsmåhus kommerhushåll iför attproblempraktiska

lösas.problemen kanhur deanledningför att se
vanligtländeri andra3 detavsnittiredovisningen ärframgåttSom av

fas-kategorierdefinieradesärskiltför vissabeskattningenilättnadermed
boende.falleller i vissatighetsägare,

riktas.invändningarallvarligaemellertidlösningar kansådanaMot
syftebeskattningprincipiellt. Enhärförgrundläggande skälet är varsDet
in-interimligtviskanfastighetinedlagtkapitalträffa ärdet enär somatt

bristandetillhänvisningmedskatten,innebärmöjligheternehålla attsom
faktisktfastigheten representerarbetalasbehöverinte atttrotsresurser,

någonliderintehushåll,låta dessakapital. Attbetydande avsomett
för densjälvaslippaperspektiv,längreresursbrist i att svaraegentlig ett

relativt fat-betraktasdeinnebärghetsbeskattninfasti att somlöpande gen
förrnö-nedlagdaochsäljs denbostadendåtidpunkttill denframtiga

fö-likviditetsproblemmedel. Dettill kontantaomvandlas somgenheten
Åtminstone fastighetennärövergående.betraktasmåstereligger som

fastighetsskatten.betalamöjlighetsannolikhetall attfinns medrealiseras
subven-innebärlösningardärför attbörutgångspunkt att somEn vara

förmögenhetbetydandeinneharobestridligenhushålltilltioner ensom
undvikas.bör

ef-ifrågasättasocksåkanslagnågotlösningsärskildBehovet avenav
erhållamöjligtfastigheterbelånade är attlågtoftaför dessadettersom
frigö-skattenbetalaförmedelkanHärigenom attvanligtpåkrediter sätt.

ras.
möj-undvikas. DebörlösningarsärskildadärföruppfattningVår är att

fråga förihand kommaförsta attitillgängliga böri dagligheter ärsom
mild-åtgärdersärskildaBehovetbeskrivitsproblemlösa de avovan.som
Detförmögenhetsbeskattningen.iskerförändringarockså de somavras

delarhushåll iocksåbarn,hushåll avallt äldreframför utangäller men
kanskärgårdeni sägaspermanentboende attBeträffande deskärgården.
prisnivån ihögaDenhuvudproblem.någotintefastighetsskatten utgör
försvårardenproblemskärgårdsornråden skapar attstörre genomvissa
uppstårDärigenompåfastigheterförvärva orten.exempel barntillför att
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ifinns skär-kulturmiljösärskildaupprätthålla denockså problem somatt
gårdsområdena.

hu-framför allt deitaxeringsvärdena höga senastehyreshussektoml är
infas-längreunderemellertid reduceratFastighetsskatteuttaget är ensen.

för ochmildradeproblemenvarförsmåhusen ärförningsperiod än ny-
betydel-ocksåBostadsbidragssystemetharfastigheter. storombyggda en

fastighetsskatt.höjteffekternamildragäller uttagdet ett avnär att avse
boende. Förkategorierallai inteemellertid dagomfattarDetta avsystem

direktövervältraskanfastighetsskattenocksåhyreshusen gäller antasatt
bruksvärdessystemet.hyresgästernatillfastighetsägarnafrån genom

likviditetsproblemegentliganågradärför inteFastighetsskatten skapar
förprinciperförslagetskulle taxer-fastighetsägaren. Däremotför om nya

likviditetsproblemmedföra vissakunnabostadsrättsfastigheteringen av
iden sektorn.även

detuteslutasdet kanändå inteinnebär attställningstagandeVårt att
Sådanahushåll.litenför mycketlösningarbehovfinns grupp avett enav

möjlighe-reguljäradebedömsdetfråga endastidock komma attbör om
lösning-statligaytterligarebehovdet finnsotillräckliga och ettär avterna

skulle kunnasituationsådanilösningarolikastuderatV1 har ensomar.
aktuella.vara

skattskyl-fattar allalösningargenerellaidelas delskanDe omsomupp
och delslikviditetsproblem,omfattasde kan ettdiga, oavsett avansesom

medför sådana kon-lösningarFleralösningar.specialdestineradei mer
fårförhållandenallaunderderutineradministrativaeller attsekvenser

möjligheternaolikaredovisa dedetVi villolämpliga.bedömas trotssom
ställningstaganden.för våramotivenoch

lösningargenerellaMöjliga10.2

skattesatsenDifferentiering10.2.l av

ivad dagdifferentiera skattesatsen änlösningmöjlig somEn är meratt
villdetregioner,olika sägaförgällakanOlika Skattesatser enfallet.är

högprisområ-skulle vissaPå sådifferentiering. sätt extremageografisk
iutjämningnå vissför uttagetskattesatsefter lägre attbeskattasden enen

efterbeskattningendifferentieraärfastighetsskatt Ett sätt attannatav
användning.fastighetens
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differentieringRegional

delari olikaolika Skattesatserutgå efterskulle kunnaFastighetsskatten
skillnader i skatteuua-regionalaexempelvisskulleHärigenomlandet.av

utjämnas.kunnaget
kapitaliseringseffektersåattoönskadeleda tillemellertidkanDet antas

skatte-får lägrehögprisområdenytterligare i destigerprisnivån som en
motverkas.effekteneftersträvadeskulle denDärigenomsats.

gränsdragnings-betydandemedföraocksåskulleordningsådanEn
vissfå bety-kandifferentierade skattesatsernaeftersom deproblem, en

administrativmed Urinvesteringarbosättningsmönster,fördelse mera.
skattesatserna.omprövningkontinuerligocksåsynvinkel krävs aven

lämplig lös-därför ingendifferentiering skattesatsenregional ärEn av
likviditetsproblemet.ning

användningvormermellanDijjferenliering

mellandifferentiera skattesatsernamöjlighet permanent-En är attannan
lösning förenkelförefallafritidsbebyggelse. Detta kan attoch som en
skärgårdskom-permanentboende ifinns för dede problemkomma som

munerna.
närhetstorstädemasfritidsområden iexempel iområden, tillandral

inkomststrukturenexpansivaegnahemsområden på äri gamlaoch orter,
fåskulledär oöns-differentiering skattesatserna ävenoch avannan enen

effekter.kade
mellanbeskattningendifferentieratillräckligtdärför inteDet är per-att

förslag skulle,dettadifferentieringfritidshus. Enochmanentbostäder av
fritidsboende,förattraktivasärskilti deproblemen ärlösa orteratt som

måsteSkattesatsenområden.på justinriktad dessaspecielltbehöva vara
också skatte-undviksPå sågeografiskt.ocksådifferentieras sättdärför en

förhållandevis lågt.redanskatteuttagetlågprisområden där ärisänkning
Å i storstädernaegnahemsområdeni gamlaskulle problemenandra sidan
kvarstå.

och fritidshe-differentierin mellanvidareVi permanent-att gtror en
tillämpnings-ochgränsdragnings-besvärligatill mycketbyggelse leder

ingenfritidsbebyggelseochiindelningendag harproblem. I permanent-
realisations-förutom vidbeskattningssammanhangbetydelse idirekt
statistikän-huvudsakligen föranvändsUppgifternavinstbeskattningen.

blir situationenskattesatsernadifferentieringdamål. Med annan.enaven
fogvisstdet medbeskattning kanlägrei åtnjutandekommaFör att av en

skillna-skenskrivningar börjar förekomma, ävenså kallade omattantas
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utsträckning motverkakanbeskattningsnivån i visskommunalaider den
kontroll igrundligareockså fråganaktualiserasDärmeddetta. om en

önskvärd.utveckling intesådanEnfolkbokföringen. är

Fribelopp10.2.2

permanentbostäderinföra fribelopp förmöjlighetEn är ettatt avannan
ellertaxeringsvärdetantingendras frånvisst beloppmodell. Ettnorsk av

fribeloppinnebärdel detflerbostadshusensskattebeloppeL Försjälva ett
visshärigenom fåskulleVarje perrnanentbostadlägenhet.varjeför en

skattesänkning.
fåregentliga problememellertid inte någramodell löserDenna utan

sänkning skatteut-bostadspolitiskt motiveradallmän, avses som enmer
bli deskulle i stället kunnasådan lösningKonsekvenserna atttaget. enav

beskattningen ökar.skillnaderna irelativa
syftet klarameningslöstfribelopp ärdärförVi bedömer är attatt ett om

likviditetsproblem.hushållsvissa

sänkt skattesatsBasbreddning ochlO.2.3 en

så-bör breddas. Enför fastighetsskattenbasentidigare hävdatV1 har att
fastighetsskatten ökar.frånmedför intäkternabreddningdan att

blir och vilkapå basennaturligtvis hurblirökningen berorHur storstor
fastighetskategoriema. Dettillkommandeväljs för deskattesatser som

cirka 300 miljarderuppgår tillindustrienheterförtaxeringsvärdettotala
90 miljarder. En ökadjordbruksmarksiffra förMotsvarande ärkronor.

därför inteförefallermiljarder kronoråtminstoneskatteintäkt på tre
orimlig.

åstadkomma bos-förkan användasskatteintäkterökadeDessa att en
delarför hela ellersänkningmotiverad skatteuttagettadspolitiskt avav

bostadsbeståndet.

Bostadsbidragenl0.2.4

obetydligavsnitt ickei 4.4,vi konstaterathar,Bostadsbidragen ensom
vissakvarstår faktumLikvälfastighetsskatten.effekt påabsorberande att

betydandehögprisområden belastasilåga inkomstermedhushåll ut-av
intebamfrämst hushållgällerfastighetsskatten. Detförgifter utan som

bostadstillägg.till kommunalaberättigadeär
förmögenhetsåför bostadsbidragmodifiering reglernaEn att storenav

bidragets storlekreducerarpermanentboende inteföri fast egendom eget
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Enlikviditetsproblem.hushållsvissaåtgärdaskulle kunna sätt attettvara
bos-beräkningenvidutgiftstakethöjaskullemöjlighet avattvaraannan

tadsbidrag.
harbostadsbidragenemellertidgällerlösningardessa attbåda enFör

användning-ökatalarmarginaleffekter. Detta mot atttendens storaatt ge
bostadsbidragsinstrumentet.en av

inkomsterlågaålder medyrkesverksamhushåll i menfaktumDet att
isig de borbostdsbidragssystemet,alls omfattasintebarn vareavutan

bostadsbidragenanvändningökadtalarhyreshus,ellersmåhus mot aven
faktumDetomfatta dennaocksåtillutvidgasinte att grupp.systemetom

småhusboendet,endast kanlösningarsärskildaflertalet avsedet storaatt
talahyreshus, kanikostnadpåverkbar änfastighetsskattendär är meren

bör över.bostadsbidragssystemetpåinriktningenför sesatt
pensionärer.bestårhärhushålldebetydandeEn avavsessomgrupp av
genomgri-förföremålbostadstilläggen ärkommunalaEftersom de ennu
möjlighe-gå in påförförutsättningar närmaresaknas attpande översyn

lösning påbostadstilläggenkommunalaanvända de pen-som enattterna
gjort pekaranalyserDelikviditetsproblem.sionärshushållens

bostadstilläg-kommunalaför dereglernanuvarandedepåemellertid att
i fastighets-förändringareffektabsorberandemyckethar storengen

olika kommuner.mellansigskiljerreglernaskatten, även om

specialinriktadelösningarMöjliga10.3

Undantag10.3.1

behovsprövatinförasigtänka ettkunnaskulleområden attvissaFör man
fö-efter amerikanskfastighetsskattbetalaskyldighetenfrånundantag att

möjlighet för lösasådaninföra attliggerhandstillrebild. Närmast att en
särskilt attraktiva förområdende ärsituation iperrnanentboendesde som

fritidsboende.
bos-viss minstaså falliförutsätterundantagsmöjlighetsådanEn en
be-visstunderstigandefastighetsskatteutgift, inkomst ettellertads- en

bostadsfastig-denbestårinte änförmögenhet annatlopp, egnaavsomen
endastlösningDenna ärboendetidminstaviss orten.heten samt en

drabbaskategoriockså denäganderåttssektom, är avförmöjlig somsom
ftitidsfas-påefterfråganföljdtaxeringsvärden ärstigandede avensom

tigheter.
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modell bör endast ifråga för mycketenligt denna kommaEn lösning en
på några få exempelvis sådana därkom-kategori boendebegränsad orter,

utvidgad förköpsrätt.harmunerna en
konsekvenserna undantagsmöjlighet enligtStatsfinansiellt torde av en
blimodell inte alltför Skulle möjligheten införasskisserad stora. gene-nu

blir situationen uppkommer viss administ-rellt Däremot extraen annan.
skatteförvaltningen, får organisationration inom bedömas densom vara

frånhantera frågan undantag skyldigheten betala fas-bäst kan attomsom
tighetsskatt

l0.3.2 Lån

finnsDanmark möjlighet för pensionärer erhålla lån till fastighets-I att
En sådan möjlighet införas också Sve-skatten. skulle naturligtvis kunna i

rige.
Med hänsyn till det inte pensionärshushåll kanendast äratt antassom

ha den likviditetsproblem beskrivits möjligheten fåtordetyp attav som
kopplad tilllån i stället behovsprövning. Vi tidigarehar redanvara en an-

urprincipiellfört det synvinkel inte ärrimligt införa några särskildaattatt
fungerandeväldå finnslösningar det tillgängliga på marknaden.system

särskiltnaturligtvisgäller beträffande införandet låne-Detta särskildaav
möjligheter i statlig regi.

10.3.3 Uppskov

inteOm de reguljära möjligheterna tillräckliga och det nödvändigtär är
införa någon form särskild lösning alternativdet vi funnit lämpli-äratt av

uppskov erläggandetmed skatten.gast ett av
alternativDetta kan till Skattenlånemöjlighet. bör beta-ettses som en

fastigheten realiseraslas och erläggas fulltnär ut.
fastighetsägareninnebärlösningEn får uppskov kan emellertidattsom

ifråga förbara komma eftersom fastighetsskattenegnahemssektom, i öv-
upplåtelseformerriga inte framgår direkt i boendekosmadema.

utformas på flera viktigtDet sådan lös-Ett uppskov kan sätt. är att en
utformasadministrativt enkel samtidigt den såning dengörs attsom

målgrupp.verkligen når rätt

Prövningen

naturligt uppskovsmöjlighet hanterasförefaller skatte-Det att enoss av
förvaltningen, måste restföra uppskovsbeloppet tills erlagts.skattensom

minimera ekonomiska prövning lokaladen de skattekontorenFör att som
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bostadsbidragen.till I bos-knytasuppskovsmöjlighetenkanmåste göra
inkomstförhållan-prövningnämligen dentadsbidragssystemet görs av
uppskovsmöjlig-förattförutsättningboendekostnaderoch ärden ensom

slaglikviditetsproblem detharförbehållen demskallheten avsomvara
beskrivitvi ovan.

till uppbärknytasuppskovsmöjligheten kaninnebär attDet manatt
för elleruppskovsökerfastighetavseende den attbostadsbidrag manman

skäl förefaller denadministrativaAvbostadsbidrag.tillberättigadär
uppskovssökandeDå kan denföredra. attrutinenförsta genomattvara

sinenkelt styrkapåbostadsbidrag sättuppbärhanbevis ettförete attom
prövning där-kanSkattekontoretsfastighetsskatten.medtill uppskovrätt

enkel.myckethållasigenom
omfattasinteförfinnsbehovtillgodose deFör avsomgrupperatt som
komplette-någon formbostadsbidragssystemetkan det övervägas avom

så fallskulle iUppskovsmöjligheteninkluderas.skallmöjlighetrande
basbelop-ochförmögenheteninkomsten,taxeradetill denknytaskunna

pet.
administrativa skatte-demedförerhållitsuppskovfaktum attDet att

förutsät-då får. Viallmännadetfordranbevaka denmåste somsystemen
underfinnas kvarkanfordranmöjligt göra, ävendetta är att enomattter

år.följd aven

innehåll lppskovetsU
medlikställaskandensådantpå sättutformasbör attUppskovsrätten ett

för dennefastighetsägarenenskildetill den atlånar utstatenatt pengar
kanhushålltillfälle. Devidskattenerlägga somskall kunna ett senare

problemkortsiktigtuttryckt,enkelthar,uppskov ettförifrågakomma
inteegentligenframgått tidigare,lider de,likviditeten. Däremotmed som

perspektiv.i längreresursbristnågon ettav
utsträckningmöjligaiså detutformas störstadärförUppskovet bör att

påtill kravethänsyndockmåsteSamtidigtlån. tasjämställas medkan ett
kostnadernahållaförminstinterationalitet,och nere.enkelhet att

uppskovsförfa-inteförändrasskatteintäkter etttotalaStatens genom
gäller för fas-tiden. Detsammapåfördelas sätt överrande, annatettmen
viktigt fas-principielltvi detframgått attSom redantighetsägaren. anser

skanskyldiga.debetalasfaktiskttighetsskatten av
erhålla uppskovrimligthuruvida det ärsig attinställer ärfrågaEn som

beviljatsbostadsbidragtillkopplingentid. Genomobegränsad attunder
barnfa-ellerpensionärerantingenuppskovfåkanhushållflestadeär som

förutsättning-längreintehushålletuppfyllerbarnenNär växtmiljer. upp
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hindrarfås. Detinte hellerkanoch uppskovbostadsbidrag,fåför attarna
tidsperiod.betydandebli aktuellt underkaninte uppskov enatt
fordringsågarpers-ellersynvinkelprivatekonomisk ettsigVare urur

inteårbegrän-uppskovsmöj lighethariktigtpektiv kan det somatt envara
Även kort-likviditetsproblemhushållets äromfattning.i tid ellersad om

bedömninganledningfinnas göraså det omsiktigt kan avatt en
ekonomi.hushålletstillrelationför iallt högaboendekostnadema ärtrots

skuldbetala denkunnaförutsättningarrimligaockså finnasmåste attDet
medfårSkuldenöverlåts.fastighetenuppskovetuppstått närgenomsom

värde,fastighetens äventillförhållandeibli förord inte omandra stor
fastighe-tillintehand ochi förstatillbetalning knuten ägarenskuldens är

ten.
uppkommerFråganpå låndebetalarSom regel ränta omtar.manman

medbelastasmed bör ränta.uppskovfåttbeloppdetäven man
betalamedbeviljas uppskovochsöker attförsta bör denFör det som

be-denmycket bättreväsentligt änbehandlasintefastighetsskatten som
andradetvanligt Förpålånats sätt.tid meditalar sin skatt rätt sompengar

uppskovsbeloppet.skall beräknaslikforrnighetsskäl för räntatalar att
räntegrundande. Den rän-skatteskulderrestförda ärandraochKvarskatt

intealltsåaffärsmässig och motsvaraskall gälla bör entesats varasom
bostadslå-tillämpasdenlämplig ärdröjsmålsränta. En räntesats avsom

neinstituten.
följafortlöpandebesvärligtadministrativtbliemellertid attDet kan

helabetalaskyldighet räntatordeVidareränteutvecklingen. att upp-en
fastighetsäga-förkonsekvenserorimligatillår ledavarjeskovsbeloppet

fastig-årligadenlikaår, skulletio räntanEfter cirka stor somvararen.
fastighetsskatteskuldenlämpligaredärförkan atthetsskatten. Det vara

studie-statligaäldreexempelvis på sättårligen,räknas somsammaupp
ad-lösning1989. sådan ärEnförebeviljatssådanavilllån, det säga som

likviditetsproblemetförvärrarintedensamtidigtenkelministrativt som
lågarelativtdeninnebärVisserligenuppskov.fåtthushållför det som
mednormalmellan ränta,skillnadensubvention,uppräkningen menen
liten.blitordeuppräkning rättoch dennaavdragsrätt,åtföljande typ av

Återbetalning överlåtelsevid
tillfälle. Detvidbetalasinte ettbörUppskovsbeloppet utanamorteras av
uppskovtillberättigade ärskullehushållflestadekan varasomattantas

lö-samtidigt haolämpligtframståri rad. Det attflera år enunderdet som
obligato-Även talarskäladministrativa attmotåterbetalning. enpande

heltbyttfastigheten ägare,innanamortering skerelleråterbetalningrisk
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väl beta-mycketskatteskuldenuppkomnadelvis. denDäremot kaneller
frivilligdessförinnan väg.las av

betal-skall utlösaöverlåtelseralla slagssigfråga inställer ärEn omsom
fallet. innebärsåbli Detmening börEnligt våruppskovsbeloppet.ning av
byterfastigheten ägarebetalning attförfaller till utanskatten även omatt

vidochefter skilsmässabodelningVid till exempelutgår.vederlag arv-
skulder,till andraprecisuppskovsbeloppettillhänsynskifte bör somtas

någon del bytertillfastigheten ägare.till betalningförfallaböroch det om
realisationsvinstberäkning-tillåterbetalningen kopplasheller börInte

försäljning obe-betalas vid0rd skattenmed andrainnebärDet att enen.
säljs.fastighetenvilket pristillroende av

börskuld uppkommerdenfastighetsägarenbeviljasUppskov sommen
behandlasfordran börStatensfastigheten.imedförenasinte panträtt som

På såföljer därav.förmånsrättmed denskattefordringar ochandra som
väsentligtåterbetalningochbevakningkringadministrationenblirsätt

billigare.ochenklare
Återbetalningen med inkomst-sambandikan skeuppskovsbeloppetav

realisa-dåocksåöverlåtelsetidpunkten. Det ärefterårettaxeringen som
uppgiftocksåharSkattekontorenaktualiseras.tionsvinstbeskattnin kang

administrativvarför detbeviljats,lagfartvilkaöverlåtelser föralla urom
till be-förfallerfordringardriva in deenkelttordesynpunkt somattvara

talning.
flyttar frånhushållsituationentänka sig denslutligen att ettMan kan
tillbeviljats,fastighetsskattenmeduppskovför vilkenfastighet, an-enen
Uppskovuppfyllda.ocksåuppskovför få ärförutsättningarnadär attnan
tidigareförränmeddelas detintedåfastigheten böravseende den senare

fastighetsskattenavseendeSkuldenfulltbetalatsuppskovsbeloppet ut.
eftersomsedvanligt banklån,tillomvandlatshaprincipdå ikan ettsägas

kontantinsats idenmedför lägreuppskovsbeloppetbetalningen nyaenav
fastigheten.
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taxerings-tillanknytningmedtankar
värdet

anlagtfastighetsskattenpågrundläggande synsättdetMed som
fastigheternasspeglarför skattenunderlagetväsentligtdetär att
bostadsrätts-värderingendärförförordarVimarknadsvärden. att av

Bostadsrättsvärderingskom-riktningi denfastigheter ändras som
föreslår.mitten

omräkningsförfarandeårligtviskäl förordar avAv att ettsamma
i fastig-införsföreslogFastighetstaxeringskommitnéndet slag som

hetstaxeringen.

Ändrade taxeringförprinciper11.1 av

bostadsrättsfastigheter

fastighetstaxeringenvidtillämpasnärvarandeför avprinciperDe som
tidi-påpekatsinnebär,bostadsrättsföreningarfastigheter ägs somsom av

enskil-demarknadsvärdespeglar detintetaxeringsvärdena somattgare,
marknadsvär-de detställetIbostadsrätterna motsvararda representerar.

denbetingaskullehelhetfastighetenförmodakan omde att sommansom
bruksvärdehyror.rådandetillhyresrättupplåts medi stället

utredaresärskildtillkallaemellertidregeringenbeslötjuni 1989 attI en
fastighe-dessavärderingförutreda huruppgift system avmed nyttettatt

marknadsvär-bostadsrättemasenskildaför deuttryckbättreter gavsom
Bostadsrätts-Kommittén,utformas. namnetantogskulle kunnade som
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i den198901, fick också uppdragvärderingskommittén Fi överatt se
198927.sedirektivenbostadsrättsföreningarbeskattningenlöpande av

februari 1992.omkring denbetänkande 1överlämnaDen ettattavser
bostadrättsfastigheter det slagför värderingEtt systemnytt sotnavav

be-Bostadsrättsvärderingskommittén föreslår skulle i vissa fall innebära
gälla fas-Framför allt skulle dettaxeringsvärdena.höjningartydande av
expansi-innerområden och vissa mindre,belägna i storstädemastigheter

efterfrågan påemellertid också medfinnsDet orterorter. svagva
framföralltförväntas,taxeringsvärdena kansänkningbostäder där aven

beståndet.gäller de delarnavad nyare av
mellanvariationema i fastighetsskatteuttagetmedför i sinDetta tur att

till regionala skill-Framför allt leder det deförändras.olika fastigheter att
för-fastighetsskattensDärigenom kommeri ökar.nadema skatteuttaget

likna fördelningen i små-bostadsbeståndetdeldelning i denna attmerav
hussektom.

mening,väsentligtvåravkastningsperspektiv enligtärdet,Ur attett un-
marknadsvärde bos-detfastighetsskatten väl speglarderlaget för som

förtaxeringsvärdenMed detadstillgångarna närva-representerar. som
inte fallet.bostadsrättsfastighetema så Avgäller förrande är

dessa fastig-angeläget värderingendärförlikformighetsskäl detär att av
Bostadsrättsvärderingskommittén fö-i riktningförändras denheter som

reslår.
likviditetsproblemmedföraemellertidreform kan kommasådanEn att

för vissakonstateratshushåll påför vissa sätt ovansamma somgrupper av
fastighetstaxeringen i enlighetVid förändringhushåll småhus.i en av

möjligheter tillBostadrättsvärderingskommitténs förslag börmed upp-
ordnas för hus-småhusföreslår för hushåll iviskov det slag ävensomav

hushåll i äganderättvi föreslagit förordninghåll i bostadsrätt. Den som
längeså skattskyl-införa för bostadsrättssektommöjligdock inteär att

och inte på deligger på föreningarnafastighetsskattendigheten för en-
bostadsrättshavarna.skilda

enskilda bostadsrättemasspeglar detaxeringsvärden bättreMed som
fastighetsskattentotala intäkternakommer demarknadsvärden även av

emeller-inte förändras. Viförutsättning skattesatsen harunderöka attatt
mycket de intäkternauppskatta hur totalaavstått från försökatid att av

taxeringsvärdena för bostadsrätts-skulle förändrasfastighetsskatten om
Anled-fastställas efter dessa principer.fastigheter skulle komma att nya

föreslårBostadsrättsvärderingskommittén samtidigtningen attär att
skall slopasbostadrättsföreningarrtaschablonintäktsbeskattningen av

till deföreningens skulder flyttaspåföroch avdragsrätten räntorna utatt
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beskatt-samladeskulle denDärigenombostadstättshavama.enskilda
bostäderbeskattningenliknakommabostäder avdessa attningen merav

äganderättmedupplåtna
Bostadsrättsvärderingskommitténförslagolika pre-Eftersom de som

inteuppfattningvårenligtdethelhet är me-betraktaär att ensomsenterar
enbarteffekternastatsfinansielladeberäkna enförsökaningsfullt avatt

i det hela.del

fastighetstaxeringrullandeInförande11.2 av

fastighetsskattenförunderlagetnuvarandei detsvaghetenfrämstaDen
eftersläpningen itillfällen,flertalvid anpass-konstaterat ettär, som

dels igrundsinhartaxeringsvärden. Denna att tax-förändradetillningen
sjättemarknadsförhállandentill vartendasteringsvärdena nyaanpassas

värdenivåndels ioch mots-fastighetstaxeringarna, attallmännavid deår,
fastighetstaxer-allmännaföre dettvå årgälldeprisnivåden somvaras av

gsåret.
successivemellertidföreslogFastighetstaxeringskommittén att an-en

skullemarknadsvärdenivåaktuellatilltaxeringsvärdenapassning enav
taxeringsvärdenskulleFortfarande19843738.SOUseårligengöras

åttondefastighetstaxeringvid allmän vartfastighetvarjeförfastställas en
årjusterasemellertidskulle vartannatbasvärdenkalladeså uppår. Dessa
in-särskilt utarbetathjälpmarknadsvärdenivå medaktuell etttill aven

ställettaxeringsåret. Inågotflyttas närmareskulle nivååretVidaredex.
skulle dettaxeringsåretföre motsvarastvå åråretutgöraför att nusom

Förslagettaxeringsåret.förejuni året30tillförejuli två årlperiodenav
praktiken.iintepositivt har ännu omsattsmottogs men

tilltaxeringsvärdenaanpassningkontinuerligtillövergång avEn en
innebäramening,vårenligtskulle,marknadsvärden avse-enförändrade

förslagdetaljeradeEftersomfastighetsbeskattninförbättringvärd gen.av
stöduttala vårtmedemellertidvinöjer attfinnsriktning redani denna oss

taxeringsvärdenafördeldetvill dock tilläggaVihärtill. omatt vore en
Fastighetstaxeringskom-föriställetårvarje vartannatjusteraskunde som

föreslog.mittén
gradi högnaturligtvisförslagdessa äreffekternastatsfinansiellaDe av

fastighetspriser-snabbareJuprisutvecklingen.framtidadenberoende av
nomi-fallandemedperioderbli. Iökningenskullestiger desto störrena

fastighetstaxer-rullandemeddockskullefastighetspriser ett systemnella
deuppskattningarvissavi gjorthardet avTrotsintäkter.lägreing ge

förändring.sådaneffekternastatsñnansiella av en
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år-justerastaxeringsvärdenautgår vi dels frånberäkningarnaI att upp
aktuel-före detåretniväåret tillfrån ändrasligen och dels motsvaraattatt

vijusteringamaårligafastighetstaxeringsåret. Vid de antar att taxer-
tillhänsynbådefaktormedingsvärdena räknas tarsomupp en

med tiden.förslitsfastigheternafastighetsprisutvecklingen och till att
utgår beräk-övrigtår. Föruppgå 2tillDeprecieringen procentantas per
för olikadefaktisktprisutvecklingdels från den ägtningarna rumsom

på de1990 och delskvartaletsistafram till och medfastighetstypema an-
våravid be-användesprisutvecklingenframtidataganden den somom

sekelskiftettillframutvecklingfastighetsskatteintäktemasräkningar av
bilaga 4.avsnitt 5 ochse

fastighetstax-rullandeeffekter införandeStatsfinansiella11.1Tabell avav
priser.LöpandeMiljarderering. kronor.

Intäkts-fastighetstaxeringRullandeNuvarande system
Lant- ökningSmå-Hyres-Lant- IntäkterSmå-Intäkter l-lyres-
bruks-hus hustotaltbruks-hustotalt hus
fastig-fastig-
hethetIn-

kornst-
år

13.411.6 0.630.2 18.00.38.5 8.016.81991
4.310.3 0.711.00.8 22.18.9 8.11992 17.8

0.912.7 4.123.3 9.81.010.28.01993 19.2
2.712.9 0.910.41.0 24.210.221.5 10.31994
3.013.2 0.925.21.0 11.110.310.91995 22.2

13.5 0.60.91.0 26.5 12.113.325.9 11.71996
1.013.8 0.927.9 13.21.013.412.61997 26.9
1.71.029.8 14.7 14.11.013.7 13.41998 28.1
2.215.7 14.3 1.11.0 31.014.4 13.41999 28.8

beräkningar.90FTRKälla Urval samt egnaur
fastighetstaxeringövergång till rullandeintäktstillskottAtt det ensom

framgårutvecklingfastighetsprisemasberoendeskulle starktär avge
små-prisstegring såvälsnabbaberäkningar. Med dentydligt dessaav

skulle1980-taletslutetägde underhyreshushus en sys-avsom rumsom
intäktstillskottiresulteratfastighetstaxering harullandemed etttem
nuvarandejämfört med1991inkomståret13 miljarder kronordrygt sys-
1991 innebärunderframförallt hyreshusprisfall på ägtDet rumtem. som

betydligtminskartvådei totala intäkter mellanskillnaden systemenatt
1992.inkomstârettill
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förvän-emellertid intefastighetstaxering kantill rullandeövergångEn
förredovisasintäktstillskott94. Deefter AFItidigastförränske somtas

årligtillustration vaddärför bara1991-93 ettinkomståren utgör om-aven
till-faktisktmed detjämförtresulterat iskulle haräkningsförfarande som

lämpas.
betraktasframåt kan däremot1994 ochavseendeUppgifterna som en

resulterareform skullesådanintäktstillskottdetuppskattning ensomav
frånutgårberäkningarnaerinra attDärför kan det värt attatt omvara

medfrån ochinflationenmedi taktökakommerfastighetsprisema endast
1994medfrån ochinkomstökning motsvarar1993. Den genererassom
fastighetsskattenfrånintäkternaförkrävsbeloppdärför bara det attsom

allmännadenantagandengivnavidrealaminska iskallinte termer om
prisutvecklin

iförändringarframtidaKonsekvenser11.3 av

fmansieringssystemet
räntebidragenminskadestbeskattningeninkomreformeringenGenom av
garanteradehöjning denåstadkomsDetbostadssektom.till avgenom en
Samtidigtdennaupptrappning ränta.snabbareochräntan avengenom

skatterefor-eftersomränteavdrag,småhusägarnaspåvärdetminskade
såFörändringarnamarginalskatxen.sänkningiresulterade varavenmen

mellanneutralitetenochårgångarmellanparitetenkonstruerade upp-att
bostadsutgiftemaeffekten blevviktigabibehölls. Den attlåtelseforrner

samtidigtekonomin,inyttigheterandraflestarelation till dei somökade
ökade.disponibla inkomsternade

mins-bostadsrättslägenhetema böroch föräganderättsmåhus medFör
tillledabostadsutgifterökadeåtföljandeochbostadssubventionerkade

ökadeOrsakennyproduktion. ärminskad attochprisfall på bostäder en
fastighetspriser. Etthögrekapitaliserassubventioner tenderar att som

prisernaPå sikt tenderareffekt.fårsubventionerborttagande motsattav
bostäderproduktionenminskadedenmedi sambandigenöka avattatt
nivåbostäder tillbeståndetbefintligapå det somprisernadriver enavupp

nyproduktionen.prisnivån imotsvarar
fastighets-minskadochtaxeringsvärdenmedför lägrepriserLägre en

Skattebortfallet subventions-initialadenmindrei regelblir änskatt.
i dekapitalutgiftemaandelfastighetsskattenseftersomminskningen, av

subventionsandelen.medjämförtlitenårgångarflesta är
delvissubventionemaminskadedeeffekternablirhyreshusenFör av

åstadkommenhyreshöjning,effekteninitiala är ge-Denannorlunda. en
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roll. företagallmännyttiga företagens hyresledande Dessabostadsdenom
måste för få täckning för desjälvkostnadsföretag höja hyranär attsom

Eftersom de hy-utgifter följer minskade subventioner.ökade ärsom av
privata följa efter,sannolikt hyreshusen underderesledande kommer att

sådan hyreshöjningmarknaden stark klaraförutsättning är attatt nog en
lägenheter.uppstårdet tommaattutan

lika utgiftsök-hyreshöjning,I regel bör stormotsvaras av enen som
Dåpris blir oförändrat. osäker subven-resultera i fastighetensning, att en

inte fal-behöver så emellertid blisäker hyreshöjningtion medersätts en
prisökning på hyreshus. Dettatill och bliResultatet kan medlet. ären

i taxeringsprocessen sevärderingsmodeller tillämpasifömtsett de som
framställning. Därigenom ökar taxeringsvär-för utförligarebilaga 6 en
något.fastighetsskattendet och

ibostadssubventioner-ytterligare minskningarfram tiden planerasFör
utredningnyligen tillsatthar regeringenSom nämnts sta-omenovanna.

Fi 199108. Utredningen skall före-bostadsñnansieringenstöd förtens
åstadkommerpåfinansieringssystemslå sättannatett nytt ensom

omfattning den skulle hasubventionsminskning minst den somsomav
räntelånesystemeLföreslagnaåstadkommits detgenom

första hand kommersubventionsminsknin i be-troligtDet är attatt gen
befintliga beståndeträntebidragen i detnyproduktionen, medanröra

bibehållas.kommer att
betydligt högrekapitalutgifterrta iförändring blir detGenom sådanen

befintliga. innebär det äldrebeståndet i det Det be-tillkommande än att
efterfrågan flyttasdelbilligare i relativa ochståndet blir atttermer, en av
ökade fastighets-nyproduktionen till beståndet. resulterar ifrån Detöver
småhussektomii beståndet. Effekterna blir starkastoch taxeringsvärden

kan bliinte uteslutet detoch i bostadsrättssektom, det ävenär att enmen
självkostnadsprinciperprisökning hyreshusbeståndet deviss i trots som

efter.bostadsföretagen arbetarallmännyttigade
finansieringssys-synvinkel innebär sådantbostadspolitiskUr ett nytt
statsñnansielltparitet får vika förmålsättningenden gamla ettatttem om

Likabehandlingen mellan på bostadsmarknadensektorerna kankrav.
iupprätthållas.emellertid

finansieringssystem sådan utformningEftersom framtida medett en
förutskickas resulterar i ökade fastighets- och taxeringsvärdenhärsom

medföra fastighetsskattbeståndet det ökad ii äldre komdet även attmer
skatteökning håller tillbaka prisökningen,beståndet. En sådandet äldre
måttlig.inverkandess torde varamen
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Å kraftigt ökade bostadsm-ñnansieringssystem medfårsidanandra ett
byggvolymeneffekter pånegativanyproduktionen ängifter i större ett

bestånd ochbådesubventionsminskningen sprids överdär ut ny-system
hjälptiden medkapitalutgiftema fördelasproduktion och där över ettav

räntelån.
finansier-förändringblirfastighetsskattens delSlutsatsen för att aven

fastighetsskaneintäkter i det äldre bos-åstadkommer ökadegssystemet
i tillkommande be-skatteintäktema minskar dettadsbeståndet, medan

Nettoeffekten osäker.ståndet. ar
på minska-statsfinansiella besparing berorDärtill kommer den attsom

nyproducerade bostä-till mindre antalsubventioner skall utbetalasde ett
ñnansieringssystem enligt dedärförStatsñnansiellt medförder. ett nytt

föränd-besparing,skisserats betydanderiktlinjer här har även omensom
beräkningen.fastighetsskatteintäkter med irade tas
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för fastinuvarande underlagetvårt detviktig slutsats arbeteEn är att g-av
genomgripandeNågra kosmads-hetsskatten det lämpade.är mest mer

uppstår därför inte beträffan-mässiga administrativa konsekvensereller
för fastighetsskatten.själva underlagetde

för fastställa underlaget harönskvärda förändringarVissa sättet att
fastighetstaxeringrullandeVi då införandetskisserats.dock av enavser

också höjningbreddning basen för fastighetsskatten,och men en avaven
värdenivån.

till rådandekontinuerliga taxeringsvärdena denanpassningDen av
omräknings-marknadssituationen vi förespråkar kan ske ettgenomsom

Fastighetstaxerings-härom tidigare utarbetatsFörslag harförfarande. av
fastighetstaxeringbetänkandet Rullandekommittén och ipresenterats

198437.SOU
tiden därefter.förslag aktualiserats på olika under DetharDetta sätt

Lantmäteriet för sådant omräk-i viss beredskap inomfinns dag etten
Närningsförfarande i och fastighetsprissystem byggtsmed det som upp.

för fastighetsdata i dethos Centralnämndenfastighetsdatasystemet nu
till aktuellahela landet också den tillgång detäcker finnsnärmaste upp-

in-Någraför få omräkningsprocedur.krävs snabbgifter störreatt ensom
bli nödvändiga.i form ADB-rutiner torde intevesteringar av nya

därför inte bli sigomräkningsförfarandeInförandet bör sär-ett vareav
administrativt betungandeskilt eller kostsamt.

också finnas anledningkan detåtgärd göraI sådansamband med atten
genomförande. Viorganisation ochfastighetstaxeringensöversynen av

vissa rationalitetsvins-möjligtskulledet därigenom göraatttror att vara
från Danmark, därerfarenheternaminstoch besparingar. Inteter man re-

föromräkningsförfarande, talarautomatiseratdan använder sig ettav
detta.

vi tidigarekräver,fastighetsskattenförbreddning basenEn som an-av
fastig-underlaget för breddadbeträffarVadfört, ytterligare utredning. en
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fastighetstaxeringenkonstaterasemellertid redan attdetkanhetsskatt nu
fastig-lreddningvidaktuellakanfastigheter avallafattar envarasomom

hetsskatten.
sådanpxverkasintedärförtordekostnaderFastighetstaxeringens enav

uppbördenkringrutinenaadministrativatorde dehellerbreddning. Inte
utsträckning.någonpåverkas i störrefastighetsskattenav

intebörD075 tillfråntaxeringsvärdenivån procentförändringEn av
kostnadsmässigaelleadministrativaegentliganågramedföraheller

nödvän-kandockinfonnationsverksamhetviss varaEnkonsekvenser.
fastighetstaxer-antal besvär öerökatundvikaförminstintedig, ettatt

adninistrativa konse-påtagligadenskulle mestingen, varaannarssom
beslutfastighetstaxeringsnänndemas ärbesvärAntalet överkvensen.
1990 årsvidminstintsigvisadeDettaförutsäga.svårtmycketalltid att

fastighetstaxering.allmänna
sänkning skat-motsvarandeochvärdenivån,ning avhöjVi atttror aven

för denstörnemöjlighetermedrättssäkerhetmedför bättretesatserna, en
Någontaxeringzvärde.sittkontrolleraenkelt mar-på sättenskilde ettatt

nivâåretärskiltuppstå,därförbörbesvärantalet omhöjningkant av
taxeringsåret.flyttas närmare

möjlig-denkonsekvensamastatsfmansiellaochadministrativa avDe
skisseratvi ärfastighetsskattenbetalningenmed somuppskovtillhet av
arbetsupp-tillkonmandeinnebärmöjlighetsådanEnsvåra enatt ange.
befintligamedlikteternågrauppvisarinteskatteförvalmingenigift som

både skatte-ptverkaruppskovmöjlighetUtnyttjandet attrutiner. enav
skattein-förskjutningdenstorlekenresursbehov och avförvaltningens av

någraför göraandetagingetfinns i dag attföljd. Detblirtäktema ensom
konsekvensernastatsñnansidladelar. Dedessaibedömningarprecisa

särskiltbliintedock stora.torde



SOU 199211 311393 1 179

Kommittédirektiv
åå
@

Dir. 199058

fastighetsbeskattningenförunderlagetUtredning om

Dir. 19958

regeringssammanträde 1990-10-04Beslut vid

Ãsbrink anför.Statsrådet

förslagl Mitt

underlagetochanalysera prövatillkallas förutredareföreslårJag attatt en
fastighetsskatten.för

år 1991.under höstenslutförtarbete börUtredarens vara
utredarenSammanfattningsvis skall

fastighetsskatten.förunderlagetöversyngöra0 aven
bostadspoli-ieffekterbeskattningsunderlagsolikaanalyseraochbelysa0

hänseenden.andrafördelningsmässiga ochregionalpolitiska.tiska,
1990vid och1988taxeringsvärdenahöjdaeffekterna depröva nya0 avom

underfastighetsskattochfastighetstaxeringarallmänna uttagetårs av
beskattningsresultatoskäligt samtförhållandenspeciella kan gevissa ett

föreslåoch denanalysen övervägagenomfördautgångspunkt i denmed0
erfordras.kanoch de åtgärderandralagstiftning som

Inledning2

bawadsbeskattningenTaxeringsvärde grund försom
taxeringsvärdetnärvarande medförsker somBostadsbeskattningen

ellerfastighetersådanafastighetsskatt fördelsgrund. Den består uttag avav
inkomst-delshyreshus.småhus ochbenämnsdelar av enfastigheter somav

allmännyttiga bo-småhus.tillschablonintäkt för ägarebeskattning i form av
scha-ochFastighetsskattenbostadsrättsföreningar.stadsföretag och vissa

taxerings-delellerhelavissberäknas procent avhlonintäkten enavsom en
privatägdaförochschablonbeskattasintesmåhustillvärdet. För ägare som

metod.konventionellställetibeskattningendockskerhyreshus engenom
och kost-intäkterverkligautifrânberäknasintäktenskattepliktigadvs. den

naden
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skerochbostadsbeskattningenläggsjanuari 1991lmed den omFrån och
Schablonintäkts-fastighetsskatt.utsträckningökadifortsättningeni genom

bostadsrättsföreningarvissasáledes. Försmåhus upphörbeskattningen av
intäktsbe-vidaretillsemellertidkvarstårbostadsföretagallmännyttigaoch

dessabeskattningenFrågan hurschablonmetoden. avenligtskattningen om
bostadsrättsvärde-närvarandeförutformas övervägsskallbostadsföretag av

198901.Firingskommittén
allmännaåterkommanderegelbundetvid defastställsTaxeringsvärdet

fastigheter.slagskildaär förskerDessafastighetstaxeringarna. vartannat av
år. 1990, skerInnevarandefastighetstyp.vissårsjätteVart omtaxeras en

årskertaxeringsådansmåhus. Nästafastighetstaxeringallmän avt.ex. en
såvidafasttaxeringsvärdetliggerperiodenmellanliggandeUnder den1996.
fastig-särskildaårliganågon deundervärdetförändraskäl inte finns avatt
ellerfastighetsindelningeniförändringpå grundhetstaxeringarna t.ex.av

tillbyggnad.större
underlagvilketövervägdesfastighetstaxering sortiårs allmännaInför 1975
praktikeniinnebar attSlutsatsentaxeringsvärdet.grund förskulle utgöra

Fastig-marknadsvärdet.tillskall relaterastidigareliksomtaxeringsvärdet
värde-fastighetsekonomiskavälkändadärmed tillansluterhetstaxeringen

generell sä-tillämpasövervärdering skerförhindra enbegrepp. För attatt
%till 75skall bestämmastaxeringsvärdetdvs.25 %, avkerhetsmarginal om

marknadsvärde.taxeringsenhetsen

utredningarTidigare

bostadsbe-förunderlagalternativaanvändadiskuteratsTidvis har att
motivliknande. Somellerbruksvärdeboendevärde.formskattningen i av

inverkanlägetsneutraliseraböranförtsharomläggningsådanför att manen
taxerings-skillnaderregionalaundvikapå såochtaxeringsvärdet sätt attpå

devid allmännaaktualiserasFrågan brukarpåverkar skatteuttaget.värden
framträder.skälnaturligaskillnaderregionalafastighetstaxeringarna när av

be-varierataxeringsvärdena ävenhar kanlägetinverkandenFörutom som
och bygg-regionerstandard olikaioch attstorlekolikaharpå husroende att

taxeringsvärdenavarierarVidareregionalt.varieraockså kankostnaderna
deSåledes uppvisarålder.olikafastighetermellanväsentligtockså se-av
fas-övrigt likvärdigaför iårgångartidigarepriserhögre änårgångarnanaste

erhållerhus rän-tillbero padetta ägaredel tordeTill atttigheter. nyarestor
tebidrrag.

hjälpboendesynpunkt medfrånfastighetvärderaMöjligheten avatt en -
bostadskommit-behandlatsegnahemsåvitt gällerboendevärde har avett - kom-belystel98436 del 2SOUdelbetänkandebetänkanden. letttvåitén

medfrån egnahemskattlikametoder förolikafrågan utmittén att taom
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anknötMetodernaboendevärde med marknadsvärde.olikasamma men
deteller kommitténmindre till fastighetstaxeringen. Bl.a. ansåg attmer

fastighetstaxeringsförfa-skulle medframdeles nödvändigtäven ettvara
in-till grund förrande särskilt beräknat boendevärde liggeräven ettom-
ieftersom taxeringsvärdet har betydelsekomstbeskattningen ävenstor-

småhusbeskattningKommittén fann vidareandra sammanhang. att somen
sociala effekterboendevärde skulle medföra oönskadedifferentierades efter

avfärdades tanken särskiltalltför komplicerad. Därförbliäven ettsamt om
del 2. Kommitténkommitténs slutbetänkande SOU l9866boendevärde i

det enda värde användas underlagtaxeringsvärdet kanansåigatt var somsom
berörde fråganför beskattning. majoritet de remissinstanser i sinaEn somav

delbetänkandet delade uppfattning.yttranden kommitténsöver
återunderlaget för fastighetsskatten har aktualiKraven pä översyn aven

i SOUboendekostnadsutredningen BKU betänkandet l9897lserats av
betänkandet förslag räntelåne-bostadsfinansiering. lNy presenteras ettom

nuvarande med räntebidrag för finan-detersätta systemetsystem avsett att
fråganbostadshusUtredningen har emellertid ocksä tagitsiering upp omav

underlag för bostadsbeskzittningen. Utredningen fastig-ett annat attanser
med nuvarande utformning har betydande inslag skatt bo-hetsskatten av

stadssubventioner. löpande beskattningen bör enligt utredningenDen vara
utformad den tvingar fram krav högre förräntning bo-sä inteatt en av

bostadens värde vid försälj-stadskapitzilet. Den bör därför inte fränutgä en
den pägaende använd-ning. frän bostadens värde inom förutan ramen
sädanzi faktorer harningen. Skattens storlek bör därvid bestämmas somav

Utredningen uppgifter sä-direkt betydelse för bostadsnyttztn. att ommenar
grund fas-förhällztnden det material ligger till fördana finns hämta iatt som

förhål-storlek. standard och läge itighetstaxeringen. exempelvis bostadens
till kommunikationer service.lande och annan

betänkande Endast final remissinstanserBKUs har remissbehandlats. ett
och dessasig sävitt förslagen fastighetsskzttteunderlatgethar yttrat avser om

organisationerhaft delade Kommunförbundet och flertalethar synpunkter.
utredning i fråganbostadssekttrrn sig positiva tillinom ställer görsatt en om

fastighetsskatten boendeváirde byggnadsvärde.skall grundas ellerpä ett
Lantmäteri-tveksamma eller avvisande.remissinstanser förhåller sigAndra

bestämma lâigesfaikttrrdet blir väsentligt svärareverket hävdar bl.a. attatt en
likställighet kopp-beskattningens pä och rättvisakravtillgodoser om ensom

Liknande slutsatser drar verketmarknadens värderingar.ling inte tillgörs
standardklassificeringen frikopplas från markna-ochstandardbegreppetom

beskattningssystem beaktar lä-Vidare anförsdens värderingar. att ett som
också omför-utsträckning hittills i princip innebärgesvärdena i mindre än en

till landsbygd.skzittebelastningen frändelning tätortav
det inte finnsBl.a. verketfram idéer.Verket lägger även attanseregna
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koefficienterför utjämna regionala skillna-hindernågra tekniska att genom
nuvarande modell detta Fördelenför önskvärt.der inom om ansesramen

med utredningens verketmodell jämfört skullesådan enligtmed attvaraen
ochvärde också behövs för gävo-grundasden t.ex.somsamma arvs-.

förmögenhetsbeskattningen.
Även al-del. Somutredningens förslag dennaavstyrker iriksskatteverket

detberäknade korrigeringarmatematisktgenerella.förordasternativ av
taxeringsvärdet.marknadsvärderelaterade

Utredningsuppdraget3

jbslighelssktnlförunderlagetNy utredning om
fastig-hittills legat till grund förövervägandenframgått deSom har som

i berördabostadsbeskattningenlöpandehetstaxeringen och den nu avseen-
till grund för taxerings-skall liggamarknadsvärdetden lett till slutsatsen att

sig underlagdet värde bäst lämpartaxeringsvärdetvärdet och äratt somsom
från häll framförtsflera kri-Likväl harbostadsfastigheter.för beskattning av
reformeringen inkomst-anslutning tillitik gällande ordning senastmot av-
bostadsfinansiering. Förförslagenföretagsbeskattningen ochoch om en ny

jagl9899llll0 hyserpropositionen prop.del anförde jag i att storegen
bostäder frånbeskattningenlöpandefrikoppla dentveksamhet mot att av
därför ifastighetsskatten utgörsUnderlaget förderas marknadsvärde. vart

taxeringsvärdet.fall på kort sikt av
propositionenframhålls iocksåberedd vilketemellertidJag attär --

prövning kräversådan emeller-Enför skatteuttaget.alternativa baserpröva
tillgängligt. Enfinnsdet f.n. översynfaktaunderlagtid änett avannat som

till stånd.därför kommabörfastighetsskattenunderlaget för nu

på utredningenKrav

jag här kommervidade relativtbör inomUtredningen attsomramar-
ändamålsenligtemellertidsigförutsättningslöst. Detarbeta ter omange -

framförts ide idéer bo-utgångspunkt bl.a. isinutredarens arbete tar som
Översynenbetänkanden.BKUs skall nämntsochstadskommitténs som

bör det under-fastighetsskatten. Den såvälunderlaget för uttag av avseavse
fastighetsskatteunderlagetsmåhusbeskattningvidanvändslag somavsom

för bostadshyreshus.
derasoch analyserbeskattningsunderlag bör belysas börOlika göras av

avseendefördelningsmässigaregionalpolitiska,effekter bostadspolitiska,i
hänseenden. lförmögenhetsfördeIningen och andrasåväl inkomst- som

bostadssubventioneringenprispåverkandendenna analys bör beaktas som
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regionalpolitiskamån desärskilt studeras i vilkenkan börupphov till. Detgc
grund för regio-tillliggermed riktlinjerdeeffekterna överensstämmer som

olikakonsekvenserundersöka vilkaskälfinnsnalpolitiken. Det även att som
taxeringsenhetersådanafå för taxeringkanbeskattningsunderlag somav

bostadsby-ochkombinerade lokal-bostäder ochbådeomfattar annat t.ex.
effektervilkabörlantbruksenheter. Vidare prövasbebyggdareshus samt
någontillskatteunderlagmarknadsvärderelateratfränövergång ettsom en
ochfastighetsprisernaskulle fåbostadsvärderelaterat underlagform av

skäl uppmärk-Här finnsdelar landet.i olikataxeringsvärdena attdärmed av
fastighetsvardena i själva verketiregionala spridningendenintesamma om

differentiering beskatt-förstärkas ytterligarekan komma att avgenom en
komplikationer i övrigt kanvidare vilkaUtredaren bör visa tän-ningen. som
underlag taxeringsvärdet för fas-införsdet änuppkommakas ett annatom

förmögenhetsbeskattningen.videxempelvistighetsskatten.
objektivt Ut-skall mätbara.i olika underlagvärden ingårDe varasom

föror-skatten kan kommaalternativa baser förgångspunkten för de attsom
alterna-Tänkbarafastighetsskatteuttag.iförändrztt totaltskalldas ettvara

tillkan liggasådan stabilitet deuppfylla krav påskall vidareunderlagtiva att
Även rim-förhållanden.skiftandetid ochbeskattning under länggrund för

Dettillgodoses. äreffektivitet måstelikformighet ochrättvisa.liga krav pä
föreslå enkla ochkommade utredaren kan görsreglerangeläget attatt som

lättillämpade.
skallavseendenerfarenheter i deutländskaUtredningen bör inhämta som

belysas.
höjdadeeffekternaockså ingåuppdraget bör pröval taxe-att nyaom av

fastighetstaxeringar ochårs allmännaringsvärdena vid och 19901988 uttaget
be-oskäligtförhållandenspeciella kanvissafastighetsskatt under ettgeav

frågan detliggafår ocksåutredningsuppdragetskattningsresultat. l omanses
attrak-bostadsbeskzittningen i vissa ärdifferentierapåkallat orterär att som

fråga harskärgårdsområden. Sistnämndavissafritidsboendeförtiva t.ex.
Även dessahänseen-l9899lSkU3l. iskatteutskottets betänkandeiberörts

resul-statsfinztnsiellt neutralttill justeringareventuella förslagbörden ettge
tat.

utredningsresultatetinverkandenhär erinrasbörAvslutningsvis somom
fastig-förberedelsearbetet inför de allmännafåkommaeventuellt kan att

taxering-införförberedelsearbetethär främsthetstaxeringzirna. .lag avser
lant-ochårsmåhus l996 ävenindustrier l994.ochhyreshus år avavarna av

Även föreventuelltgenomförandet taxe-systembruken år nytt1998. ettav
regelbundetförslageventuellabostadsrättsfastigheterring samt om-omav

påverkasskulle kunnataxeringsvärdena nyttetträkningsförfarande avav
långberoendeprojektdessaSamtliga ärfastighetsskatten.underlag för av

fastighetstaxeringarnagod tid förriksdagsbeslut iochframförhållning att
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Skall eventuella för-effektivtochsmidigt sätt.påskall genomföraskunna ett
genomförandesnabbtfilfastighetsskatteunderlag kunnaslag ettnyttettom

land börförstaförslagen iföromständigheternanämndatalar de attovan
fastighetstaxeringen.förgrundernapå andra faktorerinriktas än

medbostads-utredaren samrådaförfinns skälframhålla detvillJag attatt
rättsvärderingskommittén.

utredningsuppdraget4 Redovisning m.m.av
utredningsuppdraget kommaresultatet attkanjag tidigare berörtSom av

framförhållring. Detlångvilket kräverfastighetstaxeringsarbetet.påverka
ochskyndsamtutredningsarbetet bedrivs attbl.a. därför nödvändigtär att

år l99l.höstenunderuppdraget redovisas senast
ochdirektiv dir. l.844regeringensinnehållet iUtredaren skall beakta

utred-utredare angåendesärskildaOClI198843 kommittéertill samtliga
utredningsverksamleten.iEG-aspekterningsförslagens inriktning resp.

5 Hemställan

be-regeringenjaghemställeranförtjag harMed till vad atthänvisning nu
beskatt-ärendenföredrauppgifttillstatsråd harmyndigar det att omsom

ning
19l976 lkommittéförordningenomfattadtillkalla utredareatt aven --

fastighetsbeskattningen.förunderlagetutredamed uppdrag att
liträdeochsekreteraresakkunniga,besluta annatexperter.att om

kommittén.
skall belastakostnadernabeslutarregeringenjagVidare hemställer attatt

Utredningarsjunde buvudtitelns anslag m.m.

Beslut6

bifalleröverväganden oclföredragandcnstillsigRegeringen ansluter
hemställan.hans

Finansdepartementet
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Kommittédirektiv
e
lå

Dir. 199160

bostadsrättsvärderingskommitténtillTilläggsdirektiv
Fifastighetsskatteutredningen198901Fi och

199013

Dir. l99l60

1991-06-27regeringssammanträdeBeslut vid

Åsbrink anför.Statsrådet

Mitt förslag

fastighetsskatte-bostadsrättsvärderingskommittén ochföreslårJag att
föreslåsskattereglernai anledningtilläggsdirektivutredningen attavges

därmedbostadsfmansieringenbli anpassade till den samt samman-nya
organi-samarbetejagföreslår nämnarehängande frågor. Vidare att ett

mellan utredningarna.de bådaseras

Bostadsheskattningen

reglerhar i flera avseendenskattereform1990 1991 årsGenom nya-
förändratsbostadsbeskattningsreglemaharskatteomrâdet. Bl.a.införts

fastighetsskatt.utsträckningi ökadmâtto skatti så tas utatt nu genom
egnahem-beträffandegenomförtssin helhethar isådan omläggningEn

schablonintåktsbeskattningen.fastighetsskatten harför vilka ersattmen
redovisasfastigheterintäkter från sådanaoch andrahyresintäkterVissa

ränteavdragen görs.där ocksåkapital,i inkomstslaget
vissa bo-bostadsföretagliknandeallmännyttiga och samtVad avser
innefattathittills inteemellertidförändringarnastadsrättsföreningar har

bo-pâförs dessaschablonintåktschablonintäktsbeskattningen. Den som
näringsverksamhet.inkornstslagetidockredovisasstadsföretag numera

Fi 198901,bostadsrättsvärderingskommitténfördirektivenEnligt
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frågan huruvida dennabehandlaoförhindradkommittén attBVK, är om
fortsättningsvis ifr dir. 198927.användas ävenskallbeskattningsmetod

denfinna bättre metodemellertid änBVKför ärHuvuduppgiften att en
flerfamiljshus bo-ägssådanafastighetstaxeringförnuvarande avsomav

angelägna i denbetonas detdirektivenI att typstadsrättsföreningar. av
förunderlaganvändasskall kunnaföreslåstaxeringsvärden somsom

fastighetsskatt.
pågårbasis taxeringsvärdet. DetpâskerfastighetsskattUttaget avav

utförsfastighetsbeskattningenförunderlagetäven översyn avsomaven
dir.Enligt sina direktivFSU.199013,Fifastighetsskatteutredningen

beskattningsunderlagolikaeffekternabelysaskall bl.a.199058 FSU av
Därvidhänseenden.andrafördelningsmässiga ochbostadspolitiska,i

bostadssubven-prispåverkandenbeaktapåpekas analysen böratt som
till.upphovtioneringen kan ge

bostadsfinansiering,reglerNya m.m.om

bostadsñnansieringssystemantagitnyligenRiksdagen har ett nytt som
såvälomfattarSystemetjanuari 1992.med den 1tillämpas från ochskall

förutsätterDetbostadsrättshus.ochhyreshusegnahem systemetnyasom
realisationsvinstbe-ochbeskattningenlöpandereglerna för både denatt

avseenden.i vissaskattningen justeras
bakgrund utarbetatshar dennafinansdepartementetinom mot prome-en

kom-bostadsñnansiering 199138DsförSkattereglermoria somnyom
remissbehand-Promemorian kommerkort.inom attpresenterasattmer
efter sedvanligförslag,avsikten dessoch är1991las under attsommaren

under året.lagstiftningskall leda tillberedning, senare
i sigbostadsfinansieringen utgörförändrade reglerna ett nyttDe om

före-deDärtill kommeroch arbete.i BVKs FSUsanalyseramoment att
ñnansdepar-utarbetats inomskattereglemaijusteringarnaslagna som

förundersöka basenarbetarutredningarna påEftersom båda atttementet.
inriktning,ochutgångspunkterolikamedänhostadsskatteuttaget, om

de nytillkomnaanalyserfördel derasjag det om-avomvara enanser
demdärför anledningfinnerJagsamordnas.kan attständigheterna ge

tilläggsdirektiv.gemensamma
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Riktlinjer för utredningsuppdragen

Drelvix ändrade regler för realisationsvinstberäkningen

promemorianl Skatteregler för bostadsfinansiering föreslås åt-om ny
gärder för den löpande beskattningen till det finan-att anpassa nya
sieringssystemet. Således lämnas där förslag till regler skattebehand-om
lingen investeringsbidrag, skattekompenserande räntebidrag, realränte--av
bidrag och räntelân.
l promemorian aktualiseras utfomrningenäven realisationsvinstbe-av

vid avyttringskattningen bostadsrätter. Därvid behandlas också frågorav
inte omedelbart betingas den bostadsfinansieringen, ävensom av nya om
finns samband.det Det förslag jag syftar gällerpå slopadett nu genom-
vid tillämpning den s.k. huvudregeln gäller vid realisations-syn av som

vinstberäkningen. Någon förändring föreslås däremot inte ñr beräkning
realisationsvinst enligt takreglema. skall i korthetJag förklara vadav
innebär.detta

De nuvarande reglerna beräkning realisationsvinst vid avyttringom av
enligt huvudregelnbostadsrätt innebär i praktiken den vinstattav som

uppkommer sedan anskaffningspriset frånavräknats ñrsäljningssumnran,
skall justeras visstpå sätt bostadsrättsföreningens förmögenhets-ett mot

Hänsyn skallförhâllanden. nämligen till förändringden inträffattas som
i föreningens förmögenhet mellan förtidpunkten anskaffandet och tid-

avyttringenpunkten för bostadsrätten. föreningensOm skulder mellanav
har ökat,dessa tidpunkter skall realisationsvinsten öka med bostadsrättens
föreningsskuldemadel därav. Har nedjusterasminskat, i stället realisa-

vis.tionsvinsten på Dessa innefattargenomsynsregler ocksåmotsatt
avdragsrått förregler den skattskyldige för dennes andel förening-om av

för till-kostnader och ñr vissaombyggnader värdehöjandesamtny-,ens
åtgärder.

metod föralternativ beräkningEn realisationsvinsten är takreglema.av
vinsten beräknasDe innebär procentuellviss andel försälj-att som en av
Även i dettaningssumman. fall justeras vinsten med avseende före-på

förmögenhetsförhållanden,ningens med den skillnaden detdock att av-
förhållandenaenbart är avyttringstillfället.görande här vid

Genomsynsreglema således ekonomiska förpliktelserhänsyn till detar
bostadsrättshavaren ikläder medlemsig i bo-attsom vara engenom

Metodenstadsrättsförening. hade motsvarighetsin redan enligt dedelvis
avdragsrätt kapitaltillskott till föreningen.äldre reglerna, ñr Detgenom

lagstiftningentillförts i principâr ävenmed attgenomsynennya som
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blir beskattade vidtill medlemmenföreningenfrånkapitalöxierföringar
bostadsrätten.avyttring av

pmmwnorirffinvlakçetKIl.SCVCILS@I&#39;av

tillämpningvidslopaförslagPromemorians att avgenomsynenom
moti-harbostadsrätterrealisationwinstbeskattninghuvudregeln vid av
förstaIuppkommer.komplikationerpraktiskadefrämstverats somav

avdrags-enskildesförknippade med denhand svårigheter ärde somavses
möjligheternadelsföreningsutgifter, nämligenvissaför andelrätt sin av

besvärliga bedöm-underlag, dels de många gångerfâ korrektframatt ett
motivenpromemorian harnämndadennödvändiga. Iningar är nysssom

utvecklats.närmareavseende slopavisstför iförslaget att genomsynen
grundeffekterotillfredsställande påleda tillkanförslagPromemorians

helt korrektvissa fall inte blirvinstberäkningen iresultatet omatt avav
förhållan-gällerDettahuvudregelenligtden sker utan omgenomsyn.en

deverksamhetenför den löpandeavgifterdedena sådanaåir att som
varit högre ellerårsavgiftenbostadsrättsföreningentillboende betalar

förnödvändigttidsperspektiv äri längre attlägre än vad ettsettsom --
för inre ochfonderinginklusive normalunderhålletfinansiera det löpande

avseendet kanbeskaffenhet. l detunderhåll störreyttre genomsyns-av
för lågaför högakonsekvensernainnebärareglerna sägas att resp.av

i ochbortfallerbeskattningsreglema. Dettaavgifter korrigeras genom
förmöjligheterökadei princip innebärvilketmed slopad genomsyn,en

kostnaderbostadsrättshavamasfinansieraskattefrittföreningarna att
lån.upptagande avgenom

de skatte-motiverat låta utredadetmening kanEnligt min att omvara
sloparföljereffekternaekonomiskamässiga och att genom-av mansom

realisationsvinstbeskatt-förhuvudregelntillämpningenvid avsynen
motverkas sätt.ningen kan på annat

Uppdraget

underUtredningen harför BVKs uppdrag.redogjorttidigareJag har
fastighets-såväl inkomstskatte-berörakommitsin verksamhet att som

lämpligtfinner jag detuppdragetbakgrund atttaxeringsfrágor. Mot av
förkan vidtasvilka åtgärderfråganutredaBVK attuppdra att somom

effekternaekonomiskaskattemässiga ochönskvärdamotverka de inte av
slopad genomsyn.
Även bo-Skatteregler förpromemorianförslag ivissa övriga nyom
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FSUochstadsfmansiering både BVKkan frågor jagväcka attansersom
utredningsar-hör samråd.ägna uppmärksamhet Detåtgemensam genom

debete jag ásyftar inriktas undersöka i vilken månbör på attnusom
justeringama förändrar utredningarnaföreslagna i skattereglema ana-

Även bostadsfmansieringende konsekvenser omlåggningenlyser. avsom
redovisas. Redogörel-utrednings verksamhetsområde börfår inom resp.

utredningsbetånkande.ikan lämnas separat resp.sen
Förslagframhålla de FSU kansammanhangi detta ocksåJag vill att

för fastighetsskattenfram underlaget också börlägga rörandekomma att
Ävenbostadsrättsföreningar. dennaflerfamiljshus ägsomfatta avsom av
mellan bådadärför skål för samarbete definns det näraanledning ett

frågor.i sådanautredningarna .
förorsaka utredningarnatilläggsdirektivEftersom dessa kommer ettatt
den tid inom vilken derasdet motiverat förlängavisst merarbete är att
beaktas promemorianslutförda. börskall Härvidhela uppdrag attvara

till lagstiftning förstför bostadsfrnansiering kan ledaSkatteregler nyom
slutredo-tidpunkt för1991. dessa skål börslutet âr Avunder senasteav

till den februariutredningsuppdragen 1 1992.visning bestämmasav

Hemställan

regeringen bostadsrättsvårderingskommitténshemställer utvidgarJag att
harfastighetsskatteutredningens enlighet med vad jagiuppdragoch nu

anfört.

Beslut

bifallerochsig till övervägandenansluter föredragandensRegeringen
hemstållan.hans
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Fastighetstaxeringen

Inledningl

under-fastighetstaxeringen endastsyftet medursprungliga attDet var ge
vilkenbeskattningen,kommunalasärskildalag för den ersattes avsenare

inbe-fastighetstaxeringen,årens lopp hargarantibeskatmingen. Under
användning både in-få bredkommituppgifterde dengripandes att enger

alltså be-rättsområden. Deninom andraskattelagstiftningen och är avom
framgårbestämmande. Dettaför fastighetsskattensintetydelse bara

direktiv.också våraav
fastighetstaxeringensanvändningenbild denbraEn upp-stora avav

RullandebetänkandeFastighetstaxeringskommittensåterfinns igifter
lång rad beskatt-redovisades198437.SOU Därfastighetstaxering en
beskattningssam-fastighetsanknutnai direktningsområden, förutom

då användes.uppgifterfastighetstaxeringensdärmanhang,
in-Även viktigttaxeringsuppgifternaverksamheteri andra utgör ett

från fastighetstaxer-uppgifternaexempeltillkreditgivningVidslag. ger
verksamhetkommunalOcksåvärde.fastighetsbildsnabbingen enen av

informationshanteringen.viktig del itaxeringsuppgifterrtautgör en

principergrtmdläggandeochRegelsystemet2

reglerandraochFastighetstaxeringslagen2.1

skattepliktsför-fastigheternasfattas beslutfastighetstaxeringenVid om
alltsåindelning kantaxeringsenheter. Dennaioch indelninghållanden
fastig-exempelfastigheter, tilliindelningenskilja sig från attgenom en

taxerings-Samtidigt bestämstaxeringsenheter.flerauppdelas i typhet av
tillskalldettataxeringsenhet. Hurvarjeförtaxeringsvärdeochenhet

1152.1979fastighetstaxeringslageniregleras
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bestämmelser-grundläggandeinnehåller deFastighetstaxeringslagen
principervilkataxeringsenheter,iinskall delasfastigheternahuromna

förfarandet. Re-ochför värdetgrundtillliggaskallfaktorer omoch som
kapskall, enligt 7regeringen bestämmermyndighetellergeringen som

indel-föreskrifterbeslutafastighetstaxeringslagen, närmare om§7 om
klassindelnings-värdefaktorer,klassindelningvärdeområden,ning i av

ochbyggnadstyperolikaförvärdetabellerochvärdeseriergrunder,
förberedelsearbetetföreskrifter ut-skallmotsvarandePå sättägoslag. om

fastighetstaxeringslagen.§27 kap 1och§19 kap lenligtfärdas
blandinnehåller1931979 annatlFastighetstaxeringsförordningen

förberedelsearbe-ocksåvärderingen,reglerdetaljerade ommenommer
fastighetstaxeringarna.införtet

skallfastighetstaxeringsförordningen§417 kap5 § och9 kapEnligt
verkställighetsföreskrifterytterligaremeddela de somRiksskatteverket

skallvarje läniSkattemyndighetenfastighetstaxeringslagen.tillbehövs
småhusvärdeområden förindelningen iföreskriftermeddelavidare om

tomtmark.och
olikaitaxeringsarbetetbiträda underskall avseen-Lantmäteriverket
fastighetstax-3 §4 kapprowärderingsarbetetavseendeblandden, annat

eringsförordningen.

begreppFastighetstaxeringens2.2

fastighetstaxeringslagen§4enligt kapjämställs l[fastighetstaxeringen
fastig-änbyggnader ägsegendom, dvslös annanavbyggnad somärsom

arrende-påoftaståterfinnsbyggnaderSådanafastighet.medhetsägaren,
byggnadkändakanskedetaxeringssammanhang mestär somItomter.

blandocksåjämställsVidare annatgrund.ofripåbyggnadellerå
fastighetsägare.medtomträttshavare

användningfastighetsvarjegrundvalpåskerFastighetstaxeringen av
föremålfastighetVarje äråret.ingångenvid numerabeskaffenhetoch av

föremål förfastighetenår. Om ärsjättefastighetstaxeringallmän vartför
taxerings-kanändrasfastighetsindelningenbyggnation ellerexempeltill

varjeSådanafastighetstaxering. ägersärskildvid mmändrasvärdet en
fastställstaxeringsvärdeåsättasskallintefastigheter nyttettår. För som

taxeringen.från dentaxeringsvärdet senaste
be-i korthetkanfastighetstaxeringslagenianvändsbegreppDe som

följande sätt.skrivas
och markibyggnadstyper ägos-ibyggnaderfastighetensindelasFörst

i 3Huvudregelnfastighetstaxeringslagen.i 2 kapreglervissaenligtlag
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skattepliktig vissafastighetfastighetstaxeringslagenkap ärär att menen
från skatteplikt.emellertid undantagnabyggnader och mark ärtyper av

special-fastigheterskattepliktigainte utgörsDen stora avgruppen av
sådana byggnader.tillövrig mark hörtomtmark ochbyggnader samt som

kommunikationsbyggnader,försvarsbyggnader,Specialbyggnader är
värmecentraler,vatten,el ellerfördistributionsbyggnader värme,gas,

idrottsanläggning-ochbad-,vårdbyggnader,reningsanläggningar, sport
allmän-ecklesiastikbyggnaderkulturbyggnader,skolbyggnader, samtar,
förvalt-för blandanvändsägd byggnadallmäntbyggnader annatsomna
hör tilloch markbyggnaderrättsvård. Vidareochning är som

ideella föreningar, aka-exempel vissatill kyrkor,byggnaden ägs avsom
främmandestudentsammanslutningarNobelstiftelsen,demier, samt

till övervägandeskatteplikt defrånbeskickning undantagnamakts om
verksamhet.används idel deras

heltundantagen,skattepliktig innebär denfastighet inte ärAtt är atten
Så fal-beskattning. harfastighetsanknutenfrån olikadelvis,eller typer av
befrielseblandinnebär dettid tillbaka och i daglångvarit sedanlet annat

skattepliktfrånVidare undantagstatliga fastighetsskatten.från den är av
förmögenhetsbeskatmingen.exempel vidbetydelse till

nå-taxeringsenhetEntaxeringsenheter.indelning i ärDärefter sker en
fastighetskallsig. Normalt utgöraförskall taxer-entaxeras engot som

taxerings-framgårfastighetstaxeringslagen5 §ingsenhet. Av 4 kap att en
ägoslag.ochbyggnadstyperkombinationvissskall omfattaenhet aven
förbeteckningtillhörandekombinationer medsådanafinns typDet sex

taxeringsenhet.av
villsmåhusenheter, detsammanhang sägaisärskilt intresse detta ärAv

små-exploateringsmark förbyggnadsådantomtmark försmåhus, samt
sådantomtmark förhyreshus,hyreshusenheterhusbebyggelse, och

taxeringsen-hyreshusbebyggelse. Iförexploateringsmarkochbyggnad
för sådan byggnadoch tomtmarksmåhuslantbruksenhet ingårhetstypen
fem hektar åker-minstlantbruksenhet medanslutning tillligger isom

förbostadbehövsbyggnadenoch skogsmarkbetesmarkmark, somom
småhus hörbyggnadstypenTillarbetskraftarrendator eller derasägare,

familjertiobostad högstinrättadockså byggnad är somsomnumera
lantbruksenhet.ingår ibyggnadenom

värderingsenhe-fleraellersin beståitaxeringsenhet kanVarje tur enav
förexempel inrättadtillbyggnadsig. Om ärförskall värderaster ensom

värderingsenheter det-fleraindelas ifår denändamålväsentligt olika om
hyreshus med tomtmarkvärderingVidvärderingen.underlättar avta
värderingsenheter.skildaalltidlokaldelaroch utgöraskall bostads-
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taxeringsenhetema. Dettaförockså delvärdenbestämstaxeringenVid
totalvår-olika slag,bostadsbyggnadergällervad att separatainnebär, av

redovisas.byggnaderochför markden

värderingsmetoderVärdenivå och2.3

fastighetstaxeringslagen bestäm-§2enligt 5 kapskallTaxeringsvärdet
mark-taxeringsenhetens75belopptill det procentmotsvarar avsommas

prisdet3 §beskrivs i 5 kapMarknadsvärdet taxer-nadsvärde. somsom
allmännaförsäljning på denvidsannolikt betingaringsenheten en

taxeringsåret skalltvå år föreprislägetgenomsnittligamarknaden. Det
marknadsvärdet.förtill grundligga

förplik-privaträttsligatill andrahänsynskall intevärderingenVid tas
gällerellerliknandeservitut ellerenligtgällersådanatelser somän som

Värdering-tomträttskontrakt.utnyttjande enligtmarkensbeträffande ett
fastigheten.förgällerlånevillkorfrån debortseendemedskall ske somen

fastighetstypenförvärderingen pågrundarinnebärDetta nor-att enman
belåning.mal

fastig-ledningmedförsta hand bestämmasskall iMarknadsvärdet av
Om fastighets-ortsprismetoden.så kalladedenhetsförsäljningar i orten,

marknadsvärdet be-kanledning behövsinte denförsäljningarna somger
byggnadensligger blandDåavkastningsmetoden.enligt annaträknas

kapital i all--investeratförräntningoch denlivslängdåterstående manav
förtill grundfastigheteraktuellt slagmed vid köpräknarmänhet avav

erforderlig led-dettainte hellerSkulleavkastningskalkyl gör.den geman
teknis-detfallI dettaproduktionskostnadsmetoden.återstårning tarman

byggnaden,föråteranskaffningskosmadenvillnuvärdet, detka säga som
värderingen.förutgångspunkt

värderingsmetoden gäl-vaddominerandeheltdenOrtsprismetoden är
värderings-hyreshusenheterdärgällerbostadsfastigheter. Detta ävenler
relation tilli direktpriser ställsbetaldainnebärakanmetoden sägas att

huvudsakligenAvkastningsmetoden,bruttohyrorna.utgåendede som
ortsprismetod. Special-ocksåi principindustrienheter,föranvänds är en

produktionskostnadsmetoden.enligtindustribyggnader värderasbyggda

värderingsreglerAllmänna2.4

värdefaktorer, villdetutgångspunkt i sägaskall medVärderingen ske
föroch har betydelsetaxeringsenhetentillknutnaegenskaper är somsotn

åldervärdefaktorerpå storlek,exempelVälbekanta ärmarknadsvärdet.



1953Bilagasou 1992 11

hyreshusoch lokalhyrabostadshyrasmåhus,för samtoch standard
värderingenför de-Till grundtomtmark.bebyggelsestorlek och typ av
ägoslag. I varjeochbyggnadstypervärdeområden förin ilas hela landet

enhetliga.väsentligti alltvärdeförhållandenaskallsådant område vara
värdefakto-kombinationerför vissariktvärdenområde hörTill varje av

rer.
fastighetstaxeringslagen, det8 §enligt 7 kapByggnadsvärde är, mer-

kap 9bebyggd. Av 7på grund dentaxeringsenhet har ärvärde attaven
obebyggd.markenskall bestämmasmarkvärde§ framgår varatt som om

småhustaxer-i betänkandetsmåhustaxeringskommitté menade1986 års
bestämmelserfastighetstaxeringslagens19878ing Ds F omatt

inver-antagandet lägetföruttryckbyggnadsvärdetomtvärde och är attett
såledesidentiska husochpå tomtvärdetbyggnads-såväl på attkar som

identiska husenligger. Depå devärda beroendeolika mycketkan varvara
byggnadsvärden.olikadärförfår

Förfarandet i3 stort

två delarTaxeringens3.1

förberedelse-nämligeni två delar,delaskanTaxeringsarbetet grovt upp
taxeringsenhetemasenskilda vär-fastställandet deoch självaarbetet av

grundenläggsförberedelsearbetetUndertaxeringen.egentligaden, den
förvärdeområden ,riktvärdeniindelningentaxerinhelaför attgenomgen

expertinriktatmycketFörfarandettabellval bestäms. ärområde,varje etc
fastighetsägare. Ar-enskildförsig in isvårttvekanoch sättaär att enutan

exempeltillrörandebedömningardiverseberoendemycketbetet är av
inom detsakkunskap vär-och krävervärdeområden,iindelningen stor

området.deringstekniska
resultatetpåverkafastighetsägarenenskildeMöjligheterna för den att

små.taxeringsförfarandetärockså När dendelbetydelsefulladenna avav
fylleri defastighetsägarevarjeochsedantaxeringenegentliga äger rum,

fastig-respektivepåförhållandenabeskriverdeklarationsblanketter som
deltillhandlargiven. Detvärderingenför ettstor sum-het, omär ramen

tabelläsande.blankettuppgifter ochmerande av
riktvär-ledningmeddetändringåstadkommaMöjligheterna avan; av

till kanpraktikensig iinskränkermarknadsvärdet attbestämda mandet
förhållandenMedförhållanden. säregnaförvärdet avsesjustera säregna

för områ-riktvärdetmandevid bestämbeaktatsintevärdefaktorer avsom
påexempelSom sär-marknadsvärdet.påpåtagligt inverkarochdet som
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bullerkällatillnärhetradon,förekomkanförhållanden nämnas st avegna
del innebärsmåhusensFörmarkförhållanden.besvärligasärskilteller

medtaxeringsvärdetjusteringmedföraskallförhållandetdetta avenatt
iligger däremotområdeivärdenivånSjälva00010 kronor.minst ett

fast.princip

Organisationen3.2

med fastighetstax-arbetetihopSkattemyndighetenhållervarje länInom
le-Riksskatteverketföreskrifter.utfärdablanderingen, attannat genom

enligt fastig-verksamhetskatteförvaltningenshelaförochder ansvarar
ochföreskrifterutfärdarverketskerhetstaxeringslagen. Detta attgenom

sakkunskapDenför arbetet.ledningtillrekommendationerut m mger
ochLantmäterietfrånkommerbehövsvärderingsområdetinom SOIn

Skogsvårdsstyrelsema.Skogsstyrelsen
fastighetstaxerings-fastighetstaxering ivid allmänindelasVarje län

fastighetstaxeringsnämndfinnsdistriktvarje sådantdistrikt. För 50men
förförberedelsernaUnderdistriktet.ienheternataxerinverkställer avgen

arbets-fastighetstaxeringsnämndenblivandedentaxeringen enutgör
nämnderna. Des-biträdapersonalförordnarLantmäteriverket attgrupp.

förberedel-både undernämndennormaltbiträdervärderingsteknikersa
Skattemyndighetentaxeringen.själva utseroch undersearbetet

fastighetsvär-frågaisakkunskapmedfastighetstaxeringskonsulenter om
taxeringen.självaunderbiträdedering, som

uppgifter tillmedfastighetstaxeringsnämndenförserFastighetsägaren
fastighetsdeklaration.allmänlämnataxeringenförledning att engenom

lämnasblandfastighetstaxeringslagen annatskall enligtdeklarationenI
de värde-för bestämmabehövsförhållandensådana attuppgifter somom
lämnasskallDeklarationensig på.grundaskalltaxeringenfaktorer som

taxeringsåretföreåretdecember1densenast

fastighetstaxeringallmänförFörberedelsema3.3 en
bliskalltaxeringamafastighetstaxeringeni ärutgångspunkt attviktigEn

bedrivsförberedelsearbeterättvisa. kräverDettalikfonniga och ett som
påutförsviktiga arbetsmomentlandetambitionsnivåpå attrunt,samma

efterviktiga görsbedömningar ärochlikartat gemensam-sätt att somett
blirföreskrifterochrekommendationerRiksskatteverketsprinciper.ma

avseendeblandarbeteLantmäteriets ut-betydelse. annatdärvid storav
också viktigt.värderingsfrågor ärrörandebildning

betydelsestrategiskförberedelsearbetetframgått storSom är avovan
grundligmycketförutsättertaxerin Arbetetefterföljandedenför en
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förbildasfrågor. Den arbetsgruppvärderingstekniskaikunskap var-som
i fastighets-ledamöternabestårochfastighetstaxeringsdistrikt, avsom

blirfastighetstaxeringallmänförberedaförtaxeringsnämnden, att en
undersökervärderingstekniker. Tillsammanssinberoendemycketför av
förriktvärdenvilkavärdeområden,indelas iskall tomt-distriktethurman

S-tabellerriktvärdetabellerexempel vilkatillochskall hamark man
olika delaranvända inomprisläge börtill rådandemed hänsynsom man

rikt-indelningen igällerSärskilt vadsmåhustaxering.viddistriktet enav
värderingsteknikemsriktvärdetabeller tordevalochvärdeområden ar-av

betydelse.vara avgörandeheltbete av
di-fastighetsförsäljningar inomuppgifterhjälp harTill sin omman

Lantmäteriverketinskrivningsregistret.frånhärstammarstriktet som
normerad köpe-statistikunviskomm överuppgifterocksåframställer om

uppskattning harinnebärköpesummanAtt attnormerats ensumma.
vidhade skettblivit köpet vär-skulleprisetvadvarjeför köpgjorts omav

fastighetstaxeringallmänna1990 års1988 vidmittendetidpunkten av
fastighetstaxering-allmännanormalhus vid denoch senasteavsett ett

aktuell markan-VA-anläggning,kommunalförUppgifter taxaomen.
grund-ochförbeloppgällandelänsbostadsnämndens tomt-ochvändning

användsunderlagpå närexempelberedningskostnader manär annat som
tomtmark.förriktvärdekartortillförslagupprättar

indelningkomponenternaihopkombineraarbetsgruppenarbetet kanI
val riktvär-byggnadsvärdeområden,iindelningmarkvärdeområden,i av

ochbelägenhetspeciellförkorrektionsfaktorervalnormaltomt,förde av
få deförpå olika vär-byggnadsvärdeområde sätt attS-tabell inomval av

i taxeringen. Dettariktigtpåslå igenom sättfinnsdeskillnader ettattsom
strand kanpå läge vidberorvärdeskillnaderexempeltillinnebär att som

korrektionsfak-norrnaltomt,förriktvärdethjälpbåde medfördelas ut av
S-tabell.valethjälpmedochbelägenhetspecielltom-för avav
fastighetstaxer-3 §19enligt kapprovvärderingskall görasVidare en

i värdeom-indelningföreskriftertillförslagdeföringslagen omatt seom
för bygg-värdetabellervärdeserier ochklassindelningsgrunder,råden,
deutfärdatRiksskatteverket samtägoslag egnaochnadstyper som
Vidtaxeringsnivå.riktigtaxeringsvärden prov-förslagen ensom gerger

beräk-för dessaochprovvärderingsobjektantal utvälvärderingen ett
fastigheterväljsobjekt ärmaskinellt De ut somtaxeringsvärden somnas

representativa främstkanochårenöverlåtits de varaansessenaste som
arbetsgruppenprovvärderingen kanGenomköpeskillingen.gällervad

indelningen i bygg-exempeltilluppställthypoteserde ompröva man
område.varjeförS-tabelloch valnadsvärdeområden av
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sig 15 augusti till Riksskattever-Skattemyndigheten denyttrar senast
förslagen till föreskrifter och rekommendatio-de föreliggandeket över

Föreskrifter fastställsoch rekommendationer sedan den ok-1senastner.
året före taxeringsåret Riksskatteverket, delstober delsav

Skattemyndigheten i länet beslut återfinns bland i riktvärde-Dessa annat
På indelningen i riktvärdeområden vilkakartor. dessa dels ochser man

i varjeriktvärden och värdetabeller skall användas område.som

3.4 Själva taxeringen

taxeringenFastighetstaxeringsnämnden ombesörjer sedan ledningmed
lämnats Senast 15 juni taxeringsåretde deklarationer in. den med-somav

taxeringen varje fastighet ingår i distriktet.delar beslutman om av som
20 12 13 §§Fastighetstaxeringslagens kap och reglerar vad skallsom re-
fastighetsägarendovisas i beslutet. Sedan beslutetunderrättats harom

han möjlighet inkomma med erinringar den 3 augusti. Vidl densenastatt
1990allmänna fastighetstaxeringen AFT 90, omfattade småhus-som

70fastigheter, inkom cirka 000 erinringar till fastighetstaxeringsnämn-
90 avsåg cirka 2,2 miljoner taxeringsenheter.dema. AFT

30Nämndens arbete avslutas den september. Besluten förs isenast
skall färdig vid månadsskiftetfastighetslängden oktobersom vara no--

Fastighetsägaren, yndigheten och kommunen kan anföravember. skattem
fastighetstaxeringsnämndens beslut. Detta hos länsrät-besvär över görs

länsrättens beslut förs enligt förvaltningsprocesslagenBesvär överten.
1971291 hos Sista regeringsrätten.kammarrätten. instans är

Särskild fastighetstaxering3.5

identisktFörfarandet vid särskild fastighetstaxering i huvudsak medär
allmänna fastighetstaxeringen. dockden Förberedelsearbetet är vä-av

ocksåsentligt mindre omfattning. Antalet enheter mycketärtaxerassom
fastighetstaxering.lägre vid allmänän en

4 Fastställande taxeringsvärdetav

Taxering småhus4.1 av

förVid taxering småhus riktvärdet småhus lika medär värdet ettav av
småhus tillhörande förråd och liknandemed Tillbyggnader.garage,

förgrund riktvärdet skall eller flera värdefaktorema storlek, ålder,en av
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ochförhållandenfastighetsrättsliga vär-byggnadskategori,standard,
värdettill småhustomtmark utgörsförRiktvärdetligga.deordning avav
Värdettomtmark.kvadratmeterundantagsvis, värdeteller, av entomten
ellerförförhållandenskildaförbestämmasvärdeområdetskall inom en

fastighetsrättsligaavlopp,ochstorlek,värdefaktorernaflera vattenav
bebyggelse ochföreligger,skälsärskildaförhållanden typ avsamt, om

belägenhet.speciell
marknads-för sig. Detoch mark värderasbyggnadinnebärDetta att var
praktiken iimarkvärdet bestämstill grund förliggerdärvidvärde som

förhållandenAndraomfattning.byggrättensochhuvudsak läget avav
förhållan-ochbetydelsemindrebeskaffenhet ävenochstorlek är avsom

endastgenerelltkostnader harexempel nedlagdatillform settiden av
i betänkan-redovisasenligt vadmarkvärdetförmarginell betydelse som

199023.SOUtomträtlsutredning1988 årsde av

hyreshusTaxering4.2 av

kvadrat-värdetskallför hyreshustomtmark utgöraförRiktvärdet av en
kvadratmetereller värdetnybebyggelsevidbyggnadsrätt enavmeter

bebyggelse ochanvändsvärdefaktorer är typtomtmark. De typ avsom
våningsplan.av

byggnaden,bestämspåsjälva sättvilldethyreshuset, et1Värdet sägaav
bestämssmåhusen. Dettaförgällerfrån vadskiljer sig markant somsom

beståendevärderingsenhetmellan värdetskillnadennämligen av ensom
värderings-eller dedenoch värdetmarktillhörandehyreshuset och avav

för sig på detalltså intevärderasByggnadenmarken.enheter avsersom
blirvärdedessvärderas restpost.småhusen utansätt ensom

tillhörandemedhyreshusbeståendehyreshusenhetförRiktvärdet aven
och mark.byggnadervärdetsammanlagdadettomtmark skall utgöra av
förhållan-skildaförriktvärden bestämmasskallvärdeområdevarjeInom

ochlokalhyra, ålderbostadshyra,värdefaktoremafleraellerförden aven
hyresintäktemaproduktenriktvärdetprincipmarkvärdeandel. I är un-av

Bmttokapitaliserings-bruttokapitaliseringsfaktor.ochvärdeåretder en
belä-fastighetenvärdeområde ärvärdenivån inom detfaktorn beror

återspeglarLägetegenskaper.fastighetensochpå läget,villdet sägagen,
värdefaktomindirektochvärdeområdesindelningensig genomgenom

övrigt uttrycksiegenskaperfastighetensmedanmarkvärdeandel genom
ålder.dess

hyreshusenförstorlekvärdefaktorexplicitfinns ingen genommenDet
skerVidareändå indirekt.denomfattning beaktashyresintäktemas en



199211SOU200 3Bilaga

be-i allmänhethyresfastigheterfaktumför detkorrigering störreviss att
fastighetermindrehyreskronamarknadsvärde änlägre somtingar ett per

jämförbara.i övrigt är
marknads-lokalhyraoch medbruksvärdehyrabostadshyraMed avses
utgåendetotalanormalt ifrån denutgårfallenI bådamässig hyra. man
bränsle-Häri ingårprisnivååret.värderingsenheten underinomårshyran

inteandra tilläggochfastighetsskattförtilläggVA-tillägg,tillägg, men
Riksskatte-enligtellerhushållsförbrukninföravgifter moms,g avtex

förskrifter.verkets
bostads-gällandehittillsför detutgått inomräntebidragDe ramensom
indirekttillämpasvärderingsmodellhari denñnansieringssystemet som

marknadens aktö-för dettaGrunden ärhyresintäkt. attuppfattats som en
innebärDettahyresintäkter. synsättmedräntebidragenlikställapåståsrer

väsentligt högre änhyreshusför ärbruttokapitaliseringsfaktom nyareatt
år-förutgåtträntebidragväsentligt högreeftersomför äldre, nyare

lokalhy-jämfört medbostadshyreshusiockså högreDengångar. är nya
reshus.

fastighetstyperövrigaTaxering4.3 av

för-lantbruksenheter,industri- ochÄven träffarintefastighetsskattenom
anledning hurfinnasdetkanlantbmk, attpåbostadshusdelen seettutom

värderas.dessa
varjeinomskall vär-industribyggnadförtomtmarkförRiktvärden

värdefaktom be-förförhållandenskilda typför avdeornråde bestämmas
avkastningsmetoden,enligtskall värderasIndustribyggnadbyggelse.

enligt produk-värderasskallspeciell karaktärbyggnadervissa avmen
tionskostnadsmetoden.

åkermark, betes-huvudsakligenlantbruksenhetbestårpåMarken aven
skogsirnpedirnent. För denochväxande skogmedskogsmarkmark,

storlek,värdefaktoremaförriktvärdetkategorin bestämsförstnämnda
skogsimpedi-ochbetesmarkförRiktvärdetdränering.ochbeskaffenhet

beskaffenhet. skogs-Förochstorlekvärdefaktoremaförbestämsment
vir-godhet, kostnad,storlek,värdefaktoremaväxande skogmed ärmark

barrträd, ekbok ochträdslagen samtochförkesförråd separat ettvart av
mindreskogsmarksarealenOm äroch grovskogsprocent.lövträdövri ga

virkesförråd.storlek ochvärdefaktoremaanvänds bara20 hektarän
huvudsakibostadshusförutom utgörslantbruksenhetpåByggnader en

bygg-värdefaktoremaförbestämsRiktvärdetekonomibyggnader.av
beskaffenhet.ochålderstorlek,nadskategori,
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värderatsfastighetstaxeringen5 harHur

skattskyldigade5.1 Av

fastighetsägarnaskattskyldigadehurnaturligtvis svårtDet är att veta
veterligen finns ingaOssfastighetstaxeringen.upplever resultatet un-av

uppskattning kanpå gradendetta. Ett teckengjordadersökningar avom
beslut.fastighetstaxeringsnärnndensantaletemellertid besvär övervara

fas-1981 års allmännavidbeträffande småhusenutfalletMed ledning av
in till läns-överklaganden kom90 000då drygtAPT 8 1,tighetstaxering

90 hade räknatvid APTförhållandenamedi jämförelseoch manrättema,
cirkablevAntalet besvär90.vid AFItill länsrätt60 00 besvärmed

resultatet vid deninnebäranödvändigtvisinte000. behöver18 Detta att
utfallet tyder itillfredsställande,småhustaxeringen mensenaste var mer
omfattning.förekommit i någonövervärdering störrefall inte på attvart

bifallitsfastighetstaxeringsnämndemaerinringar tillantalOm stortett
fram-vidareDet börtill länsrätt.antalet besvärockså minskattorde det

värderingsåretl988mellan40medstigitvillaprisemahållas procentatt
benägenhe-minskatsäkerhetmed all1990. hartaxeringsåret Dettaoch

beslut, dels be-fastighetstaxeringsnärnndensdels erinra sig motattten
varittaxeringsvärdethöjningensig stor.ävensvära avom

betrak-rättvis taxering harochlikformigpåskattskyldi kravDe engas
fastighetstaxeringen.iförenklingarlångtgåendehinderett mottats som

schabloni-villigaupplevtshar inteFastighetsägarna acceptera ettatt mer
likvärdigatillledabefarats kunnadå dettataxeringsförfarande attserat
marknads-olikamed mycketfastigheterellerolikafastigheter atttaxeras

likavärden taxeras
resulta-uppleverskattskyldiallt på depekarbakgrundMot denna att ga

har säkertpositivt. Däremottaxeringsvärdenindividuellai formtet av
standard-hurupplevelserhaft negativasmåhusägare tidigaremånga av

förbetydelsedetaljersenskildaSärskilt harpoängsättningen fungerar.
diskmaskin, blivitförekomstenexempelsåsom tilltaxeringsvärdet, av

Inför AFIsida.massmediasfråninte minstdelföremål för helen
standardpoängsättningengälldevadförändringarockså90 genomfördes

detaljinriktad.mindreblevså dennaatt

utredningarandra5.2 Av

198049SOUbetänkandesittföreslog i attTomträttsutredningen man
avgäldsbestämmandetvid ävenmarktaxeringsvärdenautgå frånskulle

dåavkritiseradesDettaindustrifastigheter.ochför hyreshus, kontors- re-
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pådåligt måttansågseftersom detta värdemissinstansema ett mar-vara
Även 1986 272,exempel NJArättsfall, tillmarknadsvärde.kens ssenare

förhållande.påvisar samma
Småhus-sitt betänkandeismåhustaxeringskommitté berörde1986 års

inte Kom-ellerdelvärdenas19878 frågantaxering Ds F vara.varaom
redovisaskullefastighetstaxeringslängden endastövervägdemittén att

och byggnad. Attför markdelvärdenaoch intetaxeringsvärdettotaladet
tidi-köpeskillingsstatisliken,brister ipåfrågan berodde somtog uppman
Rul-i betänkandetFastighetstaxeringskommitténtagitshade upp avgare

SmåhustaxeringskommitténSOU 198437.fastighetstaxeringlande
värderings-fick lösas medfannsproblem gängsedekonstaterade att som

angeläget det utreddesanförde dock detmetoder. Mantekniska attatt var
vid fastighetstaxer-problembeakta dessametoderfanns bättredet attom

90.utvärderingen AFIexempel vidtillingen, av
tomträttsavgäl-rörandebehandlade frågortomträttsutredning1988 års

då central bety-upplåtits medmark ärVärdet den tomträttder. avsomav
utredningen detkonstateradeSOU 199023sitt betänkandedelse. I att

områdefastighetsvärderingensinomtillgängliga metoderhjälpmed av
fas-bebyggdvärdetuppdelningentydigmöjligtinte göraär av enatt aven

förgäldsunderlagetgnadsdel Avmarkvärdedel och bytighet i tom-en gen . haftskullepå värde markenstället detdärför i baserasföreslogsträttema
därvid markenUtgångspunkten bör ärobebyggd.varitden attvaraom

in-på skallåtgärder markenandrabyggande. Värdetiordningställd för av
avgäldsunderlaget.ingå ite

marktaxeringsvär-utredningenkonstateradesmåhusfastigheterFör att
därförbör kunnapå markvärdet. Detillfredsställande måttdena utgör ett

småhusbebyggel-upplåtits förföravgäldsunderlag tomträtterutgöra som
se.

inte alltid kanortsprisunderlagetbrister iFörekommande gör att man
småhusfas-fastigheterförmarktaxeringsvärdena andra änmedräkna att
fri värder-föreslog därförUtredningenmarkvärdena.speglarligheter en

för småhusbebyg-ändamålförupplåtits andra änföring tomträtter som
åren enligtharunder detillämpatspraxisDengelse. senastesom

markvärdet i mångaharsmåhusfastigheterinneburit förutredningen att
harmarktaxeringsvärdet. Däremotiutgångspunktmedfall bestämts

förtvister avgälden hy-vidhaft betydelsemarktaxeringsvärdet sällan om
vanligenavgälden bestämtsharställetindustrifastigheter. Iochreshus-

utgångspunkt fastigheter.bebyggdaavseendeortsprisunderlagfrånmed
Lantmäteri-dockföreslogutredningens betänkandepåremissyarsittI

marktaxeringsvär-hyreshusen skulleförhuvudregelnverket attatt vara



2033Bilaga1992SOU 11

rådaavtalsfrihet skulle ba-ochför gäldenskulle grundendet utgöra attav
skulle det förenkladePå såbostadsdelen.lokaldelen övervägde sättnärra
bostadsbebyggelseallochträffa betydligt fler objektförfarandet nästan

reduktions-ocksåföreslogpå Verketskulle behandlas sätt. att ettsamma
del.införas för småhusensbelopp skulle

Även förgick användamarktaxeringsvärdenaSvea hovrätt ansåg attatt
värden be-anförde dessaflerbostadshus. Man ärfastigheter med attrena

kommersiellt nyttjandemedför fastigheterrealistiskatydligt än rentmer
skilda boendefonner,mellanskulle uppnå likhetdärigenomoch att man

husenblandadesåkalladeeftersträvansvärt. Devilket ansågs varaangavs
ochlokalhyres-bostadshyreshusmellankomplikation och gränssomen

fördelning.huvudsakliga hyresintäktemasdeföreslog hovrättenhus
liknande synpunkter.Sverige anfördeförOckså VästraHovrätten

för små-marktaxeringsvärdetocksåkonstateradeSamma utredning att
förregler.förhållandevis strikta Utrymmetefterhusfastigheter bestäms

skillnaderobefogadeleda tillskulle kunnasubjektiva bedömningar, som
pålitet. Detdärmedmellan taxeringama, sättochmellan olika ärtomter

hellerordning intesådanmedbestämsvilket markvärdet gör att enman
marktaxeringsvärdena.antal överklagandenbefarabehöver ökatett av
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våraförmetoderochDatamaterial
förunderlagnuvarandeanalyser av

fastighetsskatten

Datamaterialetl

taxeringsuppgifterpågrundasanalyserempiriskavåraHuvuddelen av
fas-urvalslumpmässigtförcentralbyrånStatistiskaerhållits från ettsom

bestodUrvaletfastighetstaxeringsregister.1990 års ursprung-tigheter ur
hyreshusfastigheter00010 samtsmåhusfastigheter,25 000ligen av

förs-lantbmksfastighet. Enpåbostadsbyggnadsvärdemed000 enheter5
småhusenhe-antalmindreiresulteradematerialetgenomgång ettattta av

återstodDäreftermaterialet.rensadeshyreshusenheteroch ut urter
9 754 ellersmåhusfastigheteralla samteller cirka81924 procent aven

O enheter-5i riket. Dehyreshusfastigheterallanioomkring procent av
tvådrygtlantbruksfastighetbostadsbyggnadsvärde motsvararmedna

i landet.enheteralla sådanaprocent av
uppgiftertill vissatillgånghafthari urvaletfastigheter somallaFör

ochmark-uppdelattaxeringsvärdetotaltsåsomfastigheten,helarör
fastighetervi förharägarkategori. Dessutomtypkod ochbyggnadsvärde,

taxeringsuppgifter,fullständigatilltillgånghaftbyggnadendastmed en
hyre-standard,storlek,exempel husetstilluppgiftervilldet säga även om

uppgår tillfastighetervärdeår. Dessaochbyggnads-hustyp,sintäkter,
alla88778 eller21ochhyreshus procentalla65 av378 eller6 procent av

har debyggnaderfleramedfastigheterFör senare upp-i urvaletsmåhus
intefastigheten,påbyggnadutvaldslumpmässigtendastgifterna rört en

fastigheten.hela
fastig-medsambandinte iregistrerasupplåtelseformUppgifter om
mellantaxeringsvårdeiskillnadernaanalyserVårahetstaxeringen. av

antaganden. Förvissadärför påupplåtelsefonn byggerolikamedhus



1992 11SOUBilaga 4206

dödsbofysisk ellerutgått från hussomhar vi ägssmåh att personavusen
liknandebostadsrättsförening ellerhus ägdaäganderätt,upplåts med av

Hyreshushyresrätt.upplåts medoch övrigabostadsrättmedinnehas som
huvudsakligeneller liknandebostadsrättsförening antas upp-ägs varaav

hyreshusfastigheterövrigamedanbostadsrättlåma med antas vara upp-
med hyresrätt.låma

Regionindelningen2

olika delar lan-mellanvariationertaxeringsvärdetsvåra analyserI avav
utgårförstaregionindelningar. Denolikatvåhar videt använt typer av

för prisbild-betydelseförhållandendeuppfattningen ärfrån att som av
variatio-taxeringsvärdetsföroch därmedbostadsmarknaden,påningen
områdensammanhängandegeografisktmellanvarierarinte baraner,

avskiljaförsöktDärför har vimellan olikaockså ettorter.typerutan av
bostadsmarknaden kanpåförhållandenavilkainomregiontyperantal an-

likartade.tas vara
väljeri allmänhetmänniskorvarithar dåutgångspunktEn första att

och intearbetaeller kommertill de arbetarhänsynmed attbostadsort var
bostadsmarknadema iregionalavi deDärmed kan stortatttvärtom. anta

A-regionema brukarpendlingsområden.arbetskraftenssett motsvaras av
arbetskraftensavgränsningvälförhållandevisfungera avsomanses

beståndsdelen iminstadendärför fåttharpendlingsområden. De utgöra
till fyraslagitsregioner har sedanindelning. Dessavår samman grupper

strukturhierarkiski en
Göteborgs och Mal-Stockholms,ingårstorstäder,förstaI den gruppen,

A-regioneringår deuniversitetsregionerA-regioner. I sommös gruppen
storstäder.tillhörinteuniversitetsortinnehåller större gruppenmenen

eller univer-storstäderinteA-regioner ärPrimära utgörscentra somav
Be-primärtså kallatminstinnehåller centrtun.sitetsregioner ettmen som

regionalpolitiskatidigare ianvändesprimärt samman-centrumgreppet
såsom Helsingborg,stadmedelstorpraktikenihang. Det motsvarar en

A-regionerslutligen, bestårRegionalaNorrköping.Gävle eller centra, av
något primärtinnehållerinte centrum.som

trenderistudieRegionalaWigrensfrån RunehämtadindelningDenna är sys-
för Byggnadsfor-SBl7, StatensInstitutselsätmingsandelar,Forskningsrapport

skning, 1989.
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geografiskttiohelt enkeltregionindelnin bestårDen andra typen avgav
Runeinspirerad denIndelningenlandsdelar.sammanhållna är somav

sysselsättningsande-istudie Regionala trenderi sinWigren använder
in-officiellahelt, med denintei huvudsak,lar och överensstämmer men

Bergslagen ingår ihelaSkillnadeni landsdelar.riketdelningen är attav
detta eko-Skogsbygden eftersomSödralandsdel äroch ett ursammaen

har storstädernaområde. Vidarehomogent sär-relativtnomisk synpunkt
Östsverige, Sydsverige.respektiveVästsverigefrånskilts

taxeringsvärdetRegressionsanalysema3 av

Småhus

uppgifterför vilkasmåhusutförts för bebyggdahar endastAnalyserna
finns ochoch värdeytastandardpoäng änbyggnadsvärde, är störreom

uteslutits ef-bostadsbyggnadfastigheter mednoll. Vidare har änmer en
till byggnadhänför sigtaxeringsuppgiftema endastflera entersom av

harovan. Slutligenfastigheten segäller helataxeringsvärdetmedan
uteslutits efter-byggnadunderregistrerats varandefastigheter som som

regler intespeciellafastställs enligtför ärtaxeringsvärdet dessa somsom
fastigheter. Av allasådanavärderamarknadensmotiverade sätt attav

819 utgick regressionsana-urvalsmaterial 24småhusfastigheteri vårt
fastigheter.52821från cirka 87lysema procent

teoretiskautgått frånprimärtModellarbetet har inte omresonemang
fastighets-reglerfrån defungerarsmåhusmarknadenhur styrutan som

inkluderar demodell endastenkelUtgångspunktentaxeringen. är somen
taxeringsvärdena harutifrån studiervi andravärdefaktorer upp-avsom

värdeår,storlek, nämligenför taxeringsvärdetsbetydandefattat mestsom
successivtsedanModellen byggsoch läge.värdeytastandardpoäng, ut

tomtareal, be-förhållanden,fastighetsrättsligavariabler förmed hustyp,
och VA-förhållanden.lägenhet

värdeåldervariabelni analysernaVärdeåret motsva-sommotsvaras av
1990. När det gällertaxeringsåretvärdeåret ochmellanrarantaletår stan-

värdeytansvariablerhar skapatoch värdeytandardpoängen angersom
ingåen-förgenomsnittet defrånavvikelserespektive standardpoängens

modellernaadditivaI deheltal.avrundar tillobservationema närmastede
för respektive husvärdetfaktiskamellan detskillnadendemotsvaras av

demodellernamultiplikativagenomsnittsvärdet. I deoch motsvaras av
båda storheter.dessamellankvoten
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påverkafastighetstaxeringen låter läget taxeringsvärdetVid ge-man
viriktvärdetabell. uppgifter harriktvärdeområde och Dessavaletnom av

uppsättningarregionalatvåinte haft tillgång till. stället har vidock I testat
fyra regioner regionaladen särskildesdummyvariabler. I centraena -

Östsverige, universitetsregionerinklusiveutanför primära utan-centra
Östsverige, Östsverige definierade vi istorstäder. I den andraför samt

för sig. Efter-dummyvariabler för och de storstädernastället trevar en av
fördes införklaringsgraden ökade storstädernanär separat utan attsom

modellenförsämrades har vi den strukturenmodellen i övrigt näranvänt
ytterligare.byggts ut

dummyvariabler har defmie-variablema andraSåväl de regionala som
alternativ det såkal-hierarkiskt variabel för varje undantagetmedrats en

förparametervärdet den förstareferensaltemativet. innebärlade Det att
exempelvis variabeln för primärtdummyvariabeln viss cent-typ,av en

taxeringsvärdet i primäratusental kronorskall tolkas det somsomrum,
referensaltemativettaxeringsvärdet i regionalaöverstiger centracentra
andra iför variabeln, det-lika. Pararnetervärdet denför hus i övrigt ärsom

Östsverige, taxeringsvärdettusental kronorfall hur mångata somanger
primära och så vidare.region överstiger taxeringsvärdet ii denna centra
pararnetervärden alltså ad-skall dummyvariablemastabellerna nedanI

för förenkla läsningenvihierarkiskt. avsnitt 4 däremot harderas I att re-
parametervärdena där alltidsågenomfört denna räkneoperationdan att

regionen och referen-aktuellaskillnaden i taxeringsvärde för denanger
saltemativet

två enklaste modellernaresultaten detabell B4.1 nedan redovisasI av
Vi hardummyvariabler. ocksåregionalatvå olika uppsättningarmed tes-

dessaför sig. Resultaten analy-enkla modellen för varje regiondentat av
för taxeringsvär-betydelseockså i tabellen. Tomtstorlekensredovisasser

testats modellernanågon blevi åtta modellerna. Inte ihar också alladet av
modellernai alla och itillfredsställande. R-värdet sjönkdock resultatet
relativt låg. Vi-flera fall signiñkansnivån för den skattade parametemvar

negativt.och dessutomgenerellt mycket lågtdare pararnetervärdetvar
förklaring härtill ofta finns negativt mellantrolig det sambandEn är ettatt

intestorlek avståndet till bebyggelsens Eftersomcentrumtomtens
effekter tomtarealenhaft möjlighet särskilja har inkluderatsdessa inteatt

i modeller.dessa
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småhus bos-för medtaxeringsvärdetRegresslonsanalysB4.lTabell enav
l tusentaltaxeringsvärdetvariabelBeroendeAdditiv modell.tadsbyggnad.

kronor

Parametervärde
Öst- Stock-Malmö Göte-PrimäraRegio-Hela riket

holmborgsverigenalaOberoende centra
variabel centra

549.2 566.3461.7402.6283.2 312.7280.0281.6Intercept
1.6-2.3 -2.3-2.8-2.2-2.0 -2.3-2.1Värdeålder
12.78.7 7.76.25.0. 5.76.26.0Standard

2.7 3.21.5 1.61.20.91.61.6Värdeyta
Dummy-
variabler

regionför
Primära

26.426.5centra
Östsverige 76.5 76.7

190.2Storstäder
23.0Malmö
120.9Göteborg
134.8Stockholm

0.630.60 0.710.650.62R2 0.650.710.67
1359126542719413755 423371187239F-värde
2417874 150163088765759702152721527Antalobs.

99.99%-nivån.påsignifikantaAllaAnm. ärparametrar
lägesvariablema.förreferensaltemativetRegionala utgörcentra

bearbetningar.FTR 90 ochKälla egna

värdeålder,husetsberoendetaxeringsvärdets stan-ocksåharV1 testat av
modell kansådanmodell. I ävenmultiplikativoch region idard, enyta en

analyserdessaResultatensamband fångaseventuella icke-lineära avupp.
tabell 34.2.redvisas i

R2 ihögre denF-värdetgradenförklaringssåvälframgårSom är som
påtydervilketmodellenadditivai den ettmodellenmultiplikativa än

vissaåtminstoneochtaxeringsvärdetmellansamband va-icke-lineärt
svårtdetvariablema sägakontinuerliga är attgäller deriabler. När det om

additi-devärdenmed deöverensstämmerskattadede somparametrarna
påverkasmodellernaadditivadeEnligtresulterademodellernava
standard-värdeår,varjei absolutamycketlikataxeringsvärdet termer av

dar-modellemasmultiplikativaDe parametraroch kvadratmeter.poäng
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förändringenden procentuella i taxeringsvärdet videmot anger en pro-
förändring i värdeåldem, respektivestandarden absolutaDencents ytan.

förändringen i taxeringsvärdet för varje värdeár, standardpoäng kva-eller
dratrneter med andra 0rd inte med stigande värdeâl-konstantär utan avtar
der, standard och kan taxeringsvärdetsDet dock beroendenämnasyta. att

visade sig signifikant itomtarealen den multiplikativa modellen.av vara
Modellen helhet blev dock mindre tillförlitlig F-värdet sjönk närsom
tomtarealen inkluderades. Dessutom parametervärdet både mycketvar
lågt och negativt, varför vi inkluderavalt inte heller här denna varia-att
bel.

småhus84.2Tabell Regressionsanalys taxeringsvärdet för medav en
Multplikativ Beroende variabelbostadsbyggnad. modell. logaritmen av

taxeringsvärdet i tusental kronor

Parametervärde
Öst-Hela riket Regio- Primära Malmö Göte- Stock-

Oberoende nala sverige borg holmcentra
variabel centra

Intercept 6.0 6.0 6.2 6.2 6.3 6.56.4 6.3
Logaritmen för
Värdeålder -0.21 -0.21 -0.28 -0.24 -0.23 -0.14 -0.12 9.01

0.57 0.58Standard 0.58 0.63 0.56 0.72 0.39 0.44
Värdeyta 0.61 0.62 0.62 0.60 0.58 0.83 0.76 0.69
Dummy-
variabler
för region
Primära

0.13 0.13centra
Östsverige 0.300.30
Storstäder 0.43
Malmö om
Göteborg 0.36
Stockholm 0.27

R2 0.75 0.77 0.74 0.72 0.71 0.71 0.70 0.64
F-värde 10732 8860 5652 6477 2459 722 1160 1459

21527 21527 5970 7657 874Antalobs. 3088 1516 2417

Anm. Understrukna inomparametervärden inte signifikanta påärparentes
Övriga95%-nivån. signifikanta på 99,99%-riivån.är

Regionala referensaltemativet för lägesvariablema.utgörcentra
Källa FTR 90 bearbetningar.och egna
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Dummyvariablemas lättare jämföra. Enligt mul-denärparametrar att
tiplikativa regionalamodellen skillnaden i taxeringsvärdet mellanär

modellen.och primära något enligt den additivastörre äncentra centra
ÖstsverigeFör och Malmö resultaten ungefär desamma medan skillna-är

den mellan regionala Göteborg framförallt Stockholmochcentra samt,
mindre enligt den multiplikativa modellen.är
Den enkla modellen dummyvariab-har byggts successivt medäven ut

ler för andra egenskaper enligt taxeringsreglema skall påverka tax-sorti
eringsvärdet. uppställningen refe-I nedan egenskaper vide testat,anges
rensaltemativet för respektive de alternativegenskap samt som

jämförts meddummyvariabler i den ordning derepresenterats av va-
randra.

Egenskap Referensaltemativ Dummyvariabler

Typ bebyggelse friliggande kedjehus, radhushusav
Fastighetsrättsliga
förhållanden självständig avstyclcningsbartomt tomt,

avstyckningsbar tomt
Typ belägenhet eller suandnära, strandstrandav

strandnära
VA-förhållanden Kommunalt kommunalt ochvatten vatten

avlopp avlopp

i multiplikativaDessa egenskaper har både i additiva och model-testats
ler. Resultatet redovisas i tabell B4.3 respektive B4.4.
Variablerna förhållanden, belägenhet ochför fasti ga

VA-förhållanden signifikanta parametervärdenalla överens-ger som
med förvänta sig. därför inte kommen-vad kan De behöverstämmer man

signifikanthär. Variabeln för kedjehus blir endastdäremotnärmareteras
fall. våra skattningar inte tagiti två En tänkbar förklaring härtill vi iär att

hänsyn belägenhet i förhållande till bebyggelsens Itill husens centrum.
för kedjehu-den mån andel alla hus ligger iden störretätortema ärav som

småhusen lägeseffekten påverkaför de fristående kommerän para-sen
riktning hus-dummyvariabel imetervärdet för kedjehusens motsatt mot

förmodligen bakom resultatsådan. Samma fenomen ligger detypen som
vi dummyvariabel för tomträttsfastigheter. Para-fått vi inkluderatnär en

positiv både denför variabel blir nämligen signifikantdenna närmetem
dummyvariabler för såväl lägeskattas i modell för hela riket med somen
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varjetaxeringsvärdetivi skattarochegenskaper re-kvalitativa närövriga
förvänta-med detresultatetfall överensstämmerEndast isig.gion för ett
95-pro-pånegativblirStockholmsregionen därnämligen parametemde,

riket berorhelaomfattaranalysenpositivtblirvärdet närcentsnivân. A11
i Stock-överrepresenteradetomträttsfastighetema ärförmodligen på att

förskattningarnahög. Ivärdenivån ärallmännadär denholmsregionen
iliggerförklaringentroligt attställetidetför sig attregionvarje är

bebyggelsens änoftare belägna centrumnära an-tomträttsfastigheter är
fastigheter.dra

småhus bos-medfortaxeringsvärdetRegressionsanalys enB4.3Tabell av
medmodelldummystruktur samtolikamedFem modeller entadsbyggnad.

Addidv modellvariabel.beroendekvadratmetertaxerlngsvärde somper

variabelBeroende
TaxeringsvärdetaxeringsvärdeFastighetens

kvadratmeterTusental kronorOberoende per
Kronorvariabel

807.82291.3281.2290.6286.9Intercept
-19.9-2.0-2.0-1.9-2.1Värdeålder
26.25.96.15.55.7Standard
-11.41.51.61.41.6Värdeyta
0.020.0Tomtareal

Durnmyvariabler
282.827.127.126.627.0centr
865.783.9Östsverige 77.283.377.8
139.921.228.120.127.8Malmö
1140.1129.1125.8 119.4119.1Göteborg
1387.6133.0134.9132.2135.2Stockholm
-290.6-11.2LEALAKedjehus
-320.7-34.8-32.6-33.0Radhus
-558.01,1-27.4-25.2Avstyckn.
-691.0-123.1-106.8-103.6avstyclm.
583.143.148.9Strandnära
604.254.958.3Strand
-408.5-63.848.4VAkom.

15.0 31.2Fritidshus
0.550.72R2 0.72 0.720.72
15803342422947464566F-värde
2043820353214412043821527obs.Antal

under-99,99%-nivån,signifikantinteinomParametervärde ärAnm. parentes
95%-nivånpåsignifikantinteinomparametervärde ärstruket parentes

bearbetningar.FTR 90 ochKälla egna
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småhusTabell B4.4 Regressionsanalys förtaxeringsvârdet medav en
Fembostadsbyggnad. modeller med olika dummystruktur modellsamt en

med taxeringsvärde kvadratmeter variabel. Multiplikativberoendeper som
modell

Beroende variabel
Fastighetens taxeringsvärde Taxeringsvärde

Oberoende Tusental kronor kvadratmeterper
variabel Kronor

Intercept 6.0 6.1 6.0 6.1 8.4
Värdeålder -0.21 -0.22 -0.21 -0.22 -0.22
Standard 0.46 0.44 0.47 0.43 0.41
Värdeyta 0.53 0.42 0.54 0.46 -0.57
Tomtareal im E091
Dummyvariabler
Primärt 0.12 0.13 0.12 0.12 0.12centr
Östsverige 0.30 0.300.31 0.32 0.32
Malmö 0.04 0.03 0.04 0.02 0.02
Göteborg 0.32 0.33 0.32 0.34 0.34
Stockholm 0.26 0.24 0.26 0.25 0.25
Kedjehus 0.04 0.04 11.02 -0.02
Radhus -0.08 -0.08 -0.09 -0.09

-0.59 -0.59 -0.29Avstyckn. -0.29
avstyclcn. -0.88 -0.89 -0.44 -0.39

Strandrtära 0.14 0.13 0.13
Strand 0.18 0.16 0.17

kom. VA -0.24 -0.2A -0.23
Fritidshus 0.02 0.08

R2 0.83 0.80 0.83 0.81 0.69
F-värde 8842 7374 8190 5031 2812
Antal obs. 21527 20438 21441 20353 20438

Parametervärde 99,99%-nivån,Anm. inom inte signifikant på under-ärparentes
95%-nivåit.struket inom inte signifikant påparametervärde ärparentes

Källa FTR 90 bearbetningar.och egna

Slutligen skall också påpekas dummyvariabeln för fritidshusatt ur-
sprungligen inkluderades alternativ till variablerna för be-ett typsom av

och VA-förhållanden. Som framgår tabellenlägenhet blev dessav ovan
signifikant positiv och till ochparametervärde emellertid med högre när

samtidigt inkluderade ochvi variablema för belägenhet VA-förhållan-
Även här fråga lägeseffekt inte fångasden. kan det slagsvara om en som

dummyvariabler. Småhus fn-våra regionala attraktiva förärupp av sotn
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efterfråganochområden dittill vissakoncentreradeoftatidsboende är
vil-prisnivåndrashushåll riktas. Därigenomköpstarkafrån relativt upp

i området.taxeringsvärdenai sin påverkarket tur
korrelerad medgradi hög vär-standardpoängenmodellernaI ärovan

förvariabelnmodeller därDärför har viochdeåldem även testatytan.
avvi-standardpoångensvariabelstandardpoäng ersatts angersomav en

och värdeytantill värdeåldernhänvisningmedförväntadekelse från den
standardpoängenvi först skattatord harandrarespektive hus. Medför

frånawikelse detStandardpoängensochfunktion åldern ytan.en avsom
faktis-mellan denskillnadendefmieratshar sedanförväntade värdet som
iskattadeutifrån deerhållsoch den stan-ka parametrarnapoängen som

från förväntadeavvikelsen denkallar vivariabeldardfunktionen. Denna
blir svårtmed dennadetskall dockDetstandardpoän sägas ansatsattgen.

standardpo-speglar skillnader ienbartstandardvariabelnavgöraatt om
åstadkommit standar-värdeålderspeglar denocksåeller denäng somom

den.
också fåttstandarden harförväntade ersättafrån denAvvikelsen stan-

egenskaperän lä-för andradummyvariableri modeller meddardpoängen
två nedanståendei dei detsammablev dockResultatet stort settget. som

intercep-gäller endastAllmäntredovisas här.intetabellerna varför de att
Interceptetändrades.och värdeytanför värdeåldemoch parametrarnatet

något medan standar-värdeytansvärdeåldems och parametrar stegsamt
oförändrade.förblev För-pararnetervärdendummyvariablemasochdens

heller.påverkades inteF-värdenoch modellemasklaringsgraden
förvariabelnkontinuerliga vär-två modeller där denocksåVi har testat

dels enkelvärdeårsklasser,fördummyvariabler niodeålder enersatts av
modelldels medregion ochfördummyvariablermodell med enart enen

fritidshus.dendummyvariableruppsättningfullständig utom avsersom
referen-1950, utgjordeförevärdeårhus medvärdeårsklassen,Den äldsta

Resultatetårgångar vardera.femrymdeövriga klassersaltemativ och av
visserligen härblevbra. R-värdena ävenmindredockmodellerdessa var

förtillfredsställande lägreockså än0,7 och F-värdetdrygt mo-menvar
dockfrämsta svaghetenåldersvariabel. Denkontinuerlig ärdellerna med

Därförsignifikanta.inteflera åldersklasserförparametervärdena varatt
dennaövergavs ansats.

i regelmultiplikativa modellernaSammanfattningsvis dekan sägas att
för-Störstadditiva modellerna.deförklaringsgradnågot högre änger

vi förutom de kon-modell därmultiplikativaerhålls i denklaringsvärde
inkluderarstandard ochålder,för husetsvariablematinuerliga yta

fastig-hustyper ochlägeseffektema,regionaladummyvariabler för de
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ivariationematotalade83förhållanden. taxer-hetsrättsliga procent av
allamodell dessutomI dennavariabler. ärdessaförklarasingsvärdet av

och99,99-procentsnivånpåsignifikanta parametemparametrar utom en
Även ad-med de95-procentsnivån.påsignifikantMalmöregionenför är

rela-och F-värdenaförklaringsgradenbådedockmodellerna blirditiva
högativt

åhus medförtaxeringsvårdetRegressionsanalysB4.5Tabell enav
från förväntadavvikelsenmotsvarandeStandardvariabelbostadsbyggnad.
Additiv mod-värdeålder värdeyta.ochtillhänvisning husetsstandard med

i tusental kronortaxeringsvärdetvariabelBeroendeell.

Parametervärde
Öst- Stock-Göte-MalmöPrimäraRegio-Hela riket

holmborgsverigenalaOberoende centra
variabel centra

596.0480.5 579.9420.7332.7298.9302.7 301.9Intercept
-3.2 Q6-2.9-3.4-2.8-2.6 -2.8-2.6Värdeålder

frånAvv.
förväntad

12.77.78.76.25.75.06.26.0standard
4.53.62.42.31.91.52.32.3Värdeyta

Dummy-
variabler

regionför

26.5 26.4centr
Östsverige 76.5 76.7

190.2Storstäder
23.0Malmö
120.9Göteborg
134.8Stockholm

0.630.710.65 0.60R7 0.65 0.620.710.67
1265 135942719413755 423366457239F-värde

241715168743088765759702152721527Antalobs.

Övriga signifi-95%-nivån.påsignifikanta ärUnderstrulma ärAnm. parametrar
99,99%-njvån.påkanta

lägesvariablerna.förreferensalternativetRegionala utgörcentra
bearbetningar.PTR 90 ochKälla egna
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åhus medfortaxerlngsvärdetRegresslonsanalys enB4.6Tabell av
från förväntadavvikelsenmotsvarandeStandardvarlabelbostadsbyggnad.
Multplikativvärdeålder värdeyta.ochhänvisning till husetsmedstandard

i tusental kronortaxeringsvärdetlogaritmenvariabelBeroendemodell. av

Parametervärde
Öst- Stock-Göte-MalmöPrimäraRegio-Hela riket

holmborgsverigenalaOberoende centra
variabel centra

6.46.66.46.66.46.3610 6.1Intercept
förLogaritmen

9422-0.17 -0.l6-0.29-0.30-0.34a0.27-0.27Värdeålder
frånAvv.

0.440.390.720.560.58 0.630.580.57förv.std
0.941.001.230.961.000.980.980.98Värdeyta

Dummy-
variabler

regionför

0.130.13centr.
Östsverige 0.300.30

0.43Storstäder
9411Malmö
0.36Göteborg
0.27Stockholm

0.70 0.640.710.710.72R2 0.740.770.75
14591160722245964775652886010732F-värde

1516 24178743088765759702152721527obs.Antal

påsignifikantainneinom ärparametervärden parentesUnderstruknaAnm.
99,99%-nivån.Övriga påsignifikanta95%-nivån. är

lägesvariablema.förreferensaltemativetRegionala utgörcentra
bearbetningar.FTR 90 ochKälla egna

marginalef-därförVår slutsatstillförlitliga. är attparametervärdenaoch
vissivärdeâlder störreoch avtarytastandardpoäng samthögrefekten av

lineära.i det närmastebetraktaskansambandenmån somattmen

Hyreshus

varithartaxeringsvärden attÄven hyreshusens tvungnagällerdetnär
byggnad.endastmedfastighetertillregressionsanalysema enbegränsa

ihyreshusfastigheteralla65omkringendastinnebär procentDet avatt
i högreresultatendetpåverkarFörmodligeni analyserna.urval ingåttvån



Bilaga 4 217SOU 1992 11

för hy-riktvärdetabellemaeftersomför småhusenhyreshusengrad för än
förväntastaxeringsvärdetså kankonstrueradereshus avta-är att vara en

resul-3.vidare bilaga Dehyresintäktema setotalafunktion degande av
hyresintåktemasöverskattadärförnedan kanredovisas antastat som

hyreshusbeståndetförför taxeringsvärdetbetydelsegenomsnittliga som
hyreshusolika regiontypermellangäller fördelningen ärdethelhet. När

ochi storstädernaöverrepresenteradenågotbyggnad dessutommed en
också möjligt hy-regionala Detunderrepresenterade i årnågot attcentra.

till bebyg-i förhållandefördeladeannorlundabyggnadreshus med ären
dock intebyggnader. har viflera Detfastigheter medgelsens äncentrum

värdeårsklasserolikamellanFördelningen årkontrollera.möjlighet att
för hy-byggnadhyreshus medföri densammadäremot stort sett somen

totaltreshusen sett.
hyresintäktemaenbartvi både modeller därtestadeInledningsvis
värdeåldem ochmodell därvariabel ochförklarande äveningick ensom

förvariabeldels medtestadesingick.markvärdeandelen Den ensenare
på lokaleruppdeladehyresintäktemamedhyresintäktema, delstotalade

för allaanalyserresultaten dessaredovisastabell B4.7och bostäder. I av
villenbart, detbostäderhyreshus med sägaförhyreshus samttyper av

325.320, 321 ochfastigheter med typkod

medtaxeringsvärdet för hyreshusRegressionsanalysTabell B4.7 enav
i tusental kro-taxeringsvärdetvariabelBeroendeAdditiv modell.byggnad.

nor

Parametervärde
HyreshusOberoende Alla
med bostädervariabel hyreshus

320432282897 2897288728942882Intercept
-9.3-l0.l;Q,Q114Värdeålder
6.56.56.5Bostadshyra
6.16.26.1Lnkalhyra

6.26.26.26.2Totalhyra
Marlcvärde-

168.7174.3156.6160.1andel
0.87 0.870.87R2 0.870.870.87 0.87

94451322319731393211048441534 13927F-värde
5898589858985898621662166216Antal obs.

99,99%-nivån,påsignifikantainteinomParametervärdenAnm. är un-parentes
95%-nivån.signifikanta påinteinomderstrulma värden ärparentes

325.321typkod 320, ochEndast hyreshus med
bearbetningar.FTR 90 ochKälla egna
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hy-inkluderarvi enbarti detsammablir närresultatetEftersom settstort
i detlokaler redovisasbostäder ochpådelasdentotalt när uppsomran

inkluderats. Ihyresvariablematvådär deskattningarendastföljande
för sig.typkodför varjeskattningarredovisasB4.8tabell

hyres-för olikataxeringsvärdet typerRegressionsanalysB4.8Tabell avav
i tusental kronortaxeringsvärdetvariabelBeroendeAdditiv modell.hus.

Hyreshus medOberoende
inomparker- kontorkioskhuvud- hotellbostäderhuvud-variabel

ingshusindusui-ellersak-ochsakligen
marklokaler ligenbostäder restaur. garage

lokaler
324 326323322325320 321Typkod

1938195 42444954544836553039Intercept
LLQ;9,Q1,6-9.0-27.4Värdeålder
3,63 .96.2 il6.2Bostadshyra
4.25.63.65.46.5 6.16.4Lokalhyra

Markvärde-
2l0.5Lä -60.12786.52127.2175.3 20.0andel
0.990.90 0.99R7 0.87 0.880.930.85

11992975342220180539704932F-värde
35 7482123105412813561Antal obs.

multikollittearitet.på grundskattaskunnathar inteParametervärden av
99,99%-nivårt,signifikantainteParametervärden inom är un-Anm. parentes

95%-nivån.påsignifikantainteinomvärdenderstrulcna ärparentes
bearbetningar.90FTR ochKälla egna

i hyreshustaxeringsvärdetpåverkarvärdeåldem baraVärt är attatt notera
hänfö-kanålderseffekten enbartpåtyderbostäder. Detandelmed attstor
såsomåldersegenskapertill andra tänkbarainteochräntebidragentillras

underhållskostnademaslivslängd elleråterståendeförväntadskillnader i
bruttohyran.andel av

signifikantendasttaxeringsvärdetförbetydelse ärMarkvärdeandelens
lokalerhuvudsakligenmedhyreshusnämligenhyreshus,för två typer av

påenbart skattatsmodellerrestaurangfastigheter. Ihotell- ochoch som
markvärde-325,321 och320,typkodvillbostadshyreshus, det säga gav
därförredovisasföljanderesultat. I detotillförlitligaregelandelen i en-

inkluderats.markvärdeandelen inteskattningar därderesultatenbart av
taxeringsvär-undersöktsocksåbetydelse har attVärdeåldems genom

enligtvärdeåldemför sig. Trotsvärdeårsklassernioför attskattatsdet
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förbetydelsesäkerställdstatistiskt taxer-någonharinteanalyserna ovan
desammaungefär närresultatenblevlokalhyreshusingsvärdet för rena
bostäder in-medhyreshusenbarti analysen näringickhyreshusalla som

lokalhyreshusantaletförmodligenAnledningen attkluderades. är rena
övrigt överensstäm-Föranalysen.ihyreshusallaandellitenutgör aven
tabellernairedovisatsresultatdeväl med ovan.resultaten sommer

med bostä-för hyreshustaxeringsvärdetRegressionsanalysTabell B4.9 av
taxerings-variabelBeroendemodell.Additivvârdeårsklasser.i olikader

tusental kronorivärdet

ärdeParametervOberoende
-19851980-1975-1970-1965-1960-1955-1950--1949variabel

19841979197419691969196419591954

05643 330697223 22290473 223122972 2 9262Intercept
Bostads-

10.48.86.36.44.34.34.24.24.1hyra
4.86.85.06.88.95.74.87.97.6Lokalhyra
0.980.860.960.910.910.930.78R2 0.910.92

352 17 380216153 4 1949 2517 1741 3530157 29F-värde
Antal

5694383854133745484235082232obs.

99,99%-nivån,påsignifikantainteinom un-Parametervärden ärAnm. parentes
95%-nivån.påsignifikantainteinom ärvärdenderstrulcna parentes

bearbetningar.FTR 90 ochKälla egna

hyreshusensförbetydelse taxer-regionensocksåviSlutligen har testat
model-dummyvariabler iregionalainkluderadelsingsvärde attgenom
tabellför sig. Ivarje regionisambandenstuderadelsochlerna attgenom
villdetbostäder,medhyreshusallaavseenderesultatenredovisasB4. 10

325.och321320,typkodsäga
ungefärresultatenblirhyresvariablemas parametrartvådegällerVad

vi skattarriket närhela tax-omfattaanalysernavi låter somdesamma när
blirâldersvariabelnförsig. Parametemförregionvarjeieringsvärdet

inkluderarviemellertidblir den en va-signifikant. Detinte omdäremot
dummyva-regionaladeför någonIntemarkvärdeandelen.förriabel av

Varia-99-procentsnivân.påsignifikantparametervärdetblirriablema
95-procentsnivân.signifikanthellerblir inteStockholmbeln för
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bostä-hyreshusmedförtaxeringsvärdetB4.l0RegressionsanalysTabell av
itu-taxeringsvärdetvariabelBeroendemodell.Additivregioner.i olikader

sental kronor

Parametervärde
Stock-Gåte-MalmöUni-PrimäraRegio-riketHela
holmborgversi-nalaOberoende centra

tets-variabel centra
regio-
ner

2654388931792293816328163185Intercept
3,134.7-26.418.3-23.0-11.7-7.4Värdeålder
6.56.65.06.07.75.26.5Bostadshyra
7.04.63.64.24.73.86.1Lokalhyra

Durnmy-
variabler

regionför
-742Malmö

Primära
620centra

Universi-
370tetsreg.
411Göteborg
EZStockholm

0.903.900.810.910.83R2 0.900.87
9351426 24397 37055423949624F-värde
033460 13062492351494898 l5obs.Antal

99,99%-nivån,påsignifikantainte un-inom ärParametervärden parentesAnm.
95%-nivå1.påsignifikantainteinom ärvärdenderstrulcna parentes

referensaltemativ.Regionala utgörcentra
bearbetningar.FTR 90 ochKälla egna

fastighetsskatten.intäkternatotala4 De av

ocksåutgårfastighetsskattenintäkternatotaladeberäkningarVåra avav
fastighetsaxeringsre-1990 årsurvalvårtförtaxeringsuppgifterfrån ur

varjeförberäknatsförst typ-harurvaletitotala skatteuttagetDetgister.
totalamellan detkvotenmed an-räknatssedanharför sig. Dettakod upp
urvalet.antalet itotalaoch detlandetitypkodrespektiveifastighetertalet
riktigtypkodningen ärfrånutgåttgenerelltvi attharberäkningarnaI
finnsDetifrågasättas.kandettamaterialetiuppgifter görvissa attatttrots
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taxerings-har321320 ellertypkodmed ett360 hyreshusexempeltill som
förtaxeringsvärdesamtidigtnolllokaler änför störrevärde är somsom
fas-också 73finnsnoll. Dettillellersaknasantingen ärbostadsdelen satt

bostadsdelenförtaxeringsvärdeharett325typkod somtigheter med som
ellerlokaldelen saknas ärför satttaxeringsvärdenoll medanänär större

helt bor-typkodningenenligtfastigheter29finns detnoll. Vidaretill som
bostäder. Iförtaxeringsvärdeändå harbostäder ettde sakna sommen
innehållermaterial baravånpåberodetfallen kanhälften attknappt av
byggnadförvärdebostadsdelensrespektivelokaldelensuppgifter enom
mellanfördelningenpåtypkod berorfastighetensmedanfastighetenpå
dockhälftenandra ärhelhet. Denfastighetenibostäderochlokaler som

byggnad.med högstfastigheter en
lant-bostadshusförtomtmarkobebyggdproblem ärEtt attannat

därförharför dessaSkatteintäktemaurval.i vårtingårintebmksfastighet
totalastatistik. DettotalräknadecentralbyrånsStatistiskautifrånskattats

antagitslantbruksfastighet harpåtomtmarksenheterobebyggdaantalet
tomtrnarks-medlantbmksfastigheterantaletmellanskillnadenmotsvara

bostadsbyggnadsvärde, detmedlantbruksfastigheterantaletochvärde
obe-taxeringsvärdetgenomsnittliga480 stycken. Det pervill 1säga

genomsnittli-detdetsammaantagitstomttnarksenhet harbyggd somvara
lantbruksfastigheter,påbostadsenheterpå allatomtmarkenförvärdetga

obebyggdförtaxeringsvärdettotala tomt-000 Det29 kronor.villdet säga
miljonertill 43uppskattatsföljdaktligenharlantbruksfastighetpåmark

överskattning det vär-vissdettaFörmodligen sannautgör avkronor. en
det.

hyreshus-procent alla398 4också förvärdeår saknasUppgift avom
material.vårtsmåhusfastigheteriallaprocent797 7fastigheter 1 av
Följdakt-1980.lägreantagits änvärdeåretharfastigheterdessaFör vara

Vadfastigheter.för dessagällaantagitsreduktionsreglerhar ingaligen
lokalde-förangivna,värdeårfall tvåi många ettfinnshyreshusengäller

avseddareduktionsreglema är attEftersombostadsdelen.förochlen ett
bostadsdelensfölja vär-skattesatsenlåtitharbostadsfastighetergälla

deår.
fastighetstaxerings-1990 årshämtaturval nämntsVårt är urovansom

förs-emellertid tillämpasskallfastighetsskattesystemetregister. Det nya
1991uppgifter enligtpådåoch baseras1992taxeringsåretvidgångenta

har viDärförtillgängliga förvaritinte an-fastighetstaxering oss.års som
uppgifter med1990 års1991taxeringsvärdettotala motsvarartagit detatt

förtaxeringsvärdettotala1990. Detvärdeårmedfastigheterförundantag
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bos-för småhus,skattatshar sedanvärdeårsklassen separatden senaste
lokalhyreshus.ochtadshyreshus

medfastigheterantalet vär-totaladetharfastighetstypemaallaFör tre
medmultipliceratsurvalvårtantal ideras1989deâr skattats attgenom

i landettypkodrespektiveifastigheterantalettotalamellan detkvoten
urvali vårtfastigheternaantagitviharDärmedurvalet.antalet i attoch

typkod.varjeinomvärdeårsklassemamellanfördeladerepresentativtär
och bygg-bostads-årstidigaretillrelateratssedanharfastigheterDessa
lokalhy-ochBostads-Nationalräkenskapema.enligtnadsinvesteringar

iinvesteringarårs1987resultatetantagitsharreshusen avvara
byggnads-industrins,exklusivenäringslivets,respektiveflerbostadshus

tillgenomsnittinämligenuppgårför dessaByggtideninvesteringar.
invester-förKonjunkturinstitutetenligtmånader13omkring svararsom

densmåhusenFör ärNationalräkenskapema.iingsstatistiken genom-
antagitsfastigheter har1989 årsvarförmånaderbyggtidensnittliga sex

investeringari småhus.1988 årsmotsvara
1990värdeårmedfastigheterantaletantagit motsva-viDärefter har att
förändringenmultiplicerat med1989värdeårmedfastigheterantaletrar

hyreshu-1988 för1987 ochmellanvolymbyggnadsinvesteringarnasi
fastighet harVärdetsmâhusen.för19891988 ochrespektivesen per

fastig-taxeringsvärdetgenomsnittligadetantagitsslutligen permotsvara
dessaResultateturval.1989 i vårtvärdeårmedrespektive avhet typav
detredovisasjämförelse ävenSom84.11.i tabellredovisasskattningar

fastigheter.1989 årsförtaxeringsvärdettotala

värdeårmedfastigheterförtaxeringsvärdetotalt84.11 Antal ochTabell
1990.1989 och

TotaltAntal - taxeringsvärdeVärdeår
kronormiljonerFastighetstyp

1989
304872013Småhus
689104991Bostadshyreshus

4 264572Lokalhyreshus
1990

906884314Småhus
013115451Bostadshyreshus
5294576Lokalhyreshus
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utvecklasfastighetsskatten kommerintäkternahurfå bildFör avatt aven
i skatteun-förändringarnaframtida1990-talet har deåterstodenunder av
taxerings-totalai detförändringarnahartvå Förstiskattatsderlaget steg.
sambanditaxeringsvärdehöjningamatillhänsynberäknatsvärdet utan
totalaFörändringarna i detfastighetstaxeiingama. tax-allmännamed de

totaladetantagitshartill taxer-ettårfråneringsvärdet motsvaraannatett
metodenligt denberäknatvärdeårsklassytterligareföringsvärdet somen

frånhar hämtatsinvesteringsuppgifter använtsDebeskrivits somovan.
frånutgåttviDärefter har1990.till och medframnationalräkenskapema

utvecklingbyggnadsinvesteringarnasochbostads-antagandende om
långtidsutredning.årsi 1992användssom

fastighets-allmännadeeffektentagits tillhar hänsynandraI avett steg
förstavi för detDärvid har1990-talet.underskalltaxeringar äga rumsom

fastighetsbeståndetföljervärdeminskningtill dentagit hänsyn attavsom
uppgår tilldeprecieringantagit dennaharfastigheterallaåldras. För att

fastighetstax-allmännaföregåendeförlutit sedanårtvå procent somper
fastigehtstaxer-aktuellavärdeår och detfastighetensmellanering eller

ingsåret.
till prisut-med hänsynräknatstaxeringsvärdenaharandradetFör upp

tilläm-metoderolikaliteHär harfastighetsmarknadema.påvecklingen
fastig-allmänna1992 årsVidfastighetsbeståndet.delarför olikapats av

tilltaxeringsvärdenlantbmksfasüghetemas92 höjshetstaxering AFF
varför viframskridetrelativt långtarbetevärdenivå. Detta är1990 års

förväntadedenuppskatmingarLantmäteriverketsutgå frånkunnat av
bostadsenheter.lantbruksfastighetemasförtaxeringsvärdehöjningen
taxeringsvärdendåtilldelasDessahyreshusens94 detVid AFI är tur.

fastig-centralbyrånsStatistiskaEnligtvärdenivå.1992 årsmotsvarande
köpeskillingskoefficienten,genomsnittligauppgick denhetsprisstatistik

hyres-förtaxeringsvärdet,tilli förhållandeköpeskillingenvilldet säga
uppgif-preliminäraUtifrån3,06.l990 tillkvartaletsistasålda underhus
hyres-prisnivån förantagitvi1991 harunderprisutvecklingen attter om

prisernaantagithar1991. Vidareunder att40föll medhus procent
taxeringsvärdenaskulleDärmed1992.underoförändradekommer vara

94.vid AFTgenomsnittprocenti38höjas medbehöva
köpeskillingskoefñcientengenomsnittligauppgick densmåhusenFör

Statistiska1990 enligtkvartaletfjärde cent-sålda underför hustill 1,99
prisnivånviuppskattar1991Underfastighetsprisstatistik. attralbyråns

småhuspriser-viVidare äventiogenomsnitti attmed antarsjönk procent.
allmän-följa dendärefterför1992oförändrade under attkommer varana

långtidsutredning. Av1992 årsiförutsessåsom denprisutvecklingenna
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medhöjaskommersmåhusenförtaxeringsvärdettotaladetföljerdetta att
96.vid AFT44 procent

taxerings-fastställadagsåterigendetslutligen,98, attAFI ärVid nya
antagit prisernavihardessalantbruksfastigheter. För attallaförvärden

periodenundersmåhusförutvecklas sättkommer somsammaatt
taxeringsvärdehöj-genomsnittligiresulteraskulle-1996. Detta1991 en

medning procent.the

tabellmaterial.Kompletterande5

kvadratmetertaxeringsvârdegenomsnittligtiB4.12Variationer perTabell
Kronorstandardklasser.olikavärdeårsklasser ochsmåhus olikaimellan

kvadratmeter.per

StandardklassVärdeårs-
4031-35 36-4026-3021-2516-201-15klass

2771252426942448224321652319-1949
3 2183 253844775 222 474801010 231950-59

453 3 469150 33915 987223 2442 7641960-69
302195 33045 2 9273973174 2747 321970-74
428159 332 9943 071385 3 08933 2841975-79
019327 4367 333383 213 3550291 331980-82
165275 4390 4151 44035 3 916040 431983-85
16565 129880549 4693 443 6613 7941986-87

5 3035 3189435 629 45 000158788 421988
44505 7135 219452 4 8414607007 441989

251 3 2283138960 3637 2665 222 633Alla
idifferensMaximal

2.22.31.92.32.22.11.5relativa termer

bearbetningar.90 ochFTRKälla egna
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värdeårs-i olikaför hyreshusvariationerB4.13Taxeringsvärde|sTabell
landet.olika delariklasser av

Värdeår
1986- Alla1975- 1980-1960- 1970-1950--1949

1985 19891974 197919691959Landsdel

Övre
142838831559 28201065 1181931900Norrland

Mellan
3723 1282222515961134928922762Norrland

Sa
570 218614 3 1617 2200073 1881 1790 1Skogsbygden
874 696696 4 1199 3697 2574434 1305 11Stockholm 1
952 508171 3962 3 1Östsverige 466 1144 1986 049 11

Småland med
524 2362453 3670 1227963 1887 1810öarna
687 493632 3 1707 2008 244 1903 1825 1Sydsverige

2563 6482 561 1768352 1093 1073 1889 1Malmö
201044905442236 366714051233 11831Göteborg

3556 1427270517671274991967907Västsverige
14813895300118511381116410361000Riket

Maximal
diñerens i
relativa

1.71.41.71.5 2.01.71.7 1.6termer

bearbetningar.FTR 90 ochKälla egna
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Sammanfattning
Syftet studien analysera mellan hushållensmed sambandet inkoms-är att

fastighetsskatt. Eftersom fastighetsskatten påoch baseras taxerings-ter
kommer dessa inledningvis uppmärksammas.värden, att

genomsnittliga taxeringsvärdet 1991 inomDet äganderättssektom är
368 000 Taxeringsvärdet varierar systematiskt inkomsten påkronor. med

Ökningenså stigande inkomster ökar också taxeringsvärdet.medsätt, att
inkomst betydligt kraftigare ökningen taxeringsvärde.dockär än avav
Vid uppdelningar efter hushâllstyp, finner vi skillnader i taxerings-t ex

mellan olika hushållstyper. Mellan olika regioner skillnadernavärde är
betydligt Storstockholm taxeringsvärdet 781 000dock I inrestörre. är

dubbelt så högt landets genomsnitt. Detregionalakronor, dvs änmer som
tydligt högsta i traditionellamed de taxeringsvärdena demönstret är

och tillväxtregionema. genomsnittligt taxeringsvärdestorstads- Lägst
återfinns 179 000 regioner finnsi JämtlandV ästemorrland, kronor. I alla

positivt samband mellan inkomst och taxeringsvärde, i någotänett om
varierande grad.

genomsnittligaI hyres- och bostadsrättssektom den bostadenär unge-
hälften varför taxeringsvärdenafär så den i äganderättssektom,stor som

bli betydligt lägre i den förra sektorn. Taxeringsvärdet ärikom att ge-mer
000 Vi tydligt inkomst-nomsnitt 115 kronor. kan här konstateraäven ett

högsta inkomstklassema också har högsta taxerings-samband, där de de
värdena. lägsta decilen taxeringsvärdet 86 000 kronor, medan detI den är
iden högsta decilen 173 000 kronor.är

bostadsutgiftengenomsnittliga för 1991 i äganderättssektom 56Den är
100 år. Sammanboende hushåll har de högstakronor med barn bos-per
tadsutgiftema, pensionärshus-i genomsnitt 67 400 kronor år, medanper

olikahallen har bostadsutgifter. mellan regionermarkant lägre Nivåema
kraftigt, Storstockholms genomsnittliga bostadsutgiftvarierar där inre är

300 år, utgift för Jämtland 43kronor medan motsvarande 70077 ärper
Även Den lägstamellan olika inkomstklasser spridningenkronor. är stor.

inkomstdecilens genomsnittliga bostadsutgifter cirka 27 500 kronorär
år, varefter bostadsutgiftema kontinuerligt ochökar kraftigt, och ärper

för den högsta inkomstdecilen cirka 84 600 kronor år.per
för 1991 uppvisar inte alls likaFastighetsskatten spridning mellanstor

inkomstklassema. Det finns tydligt positivtdock samband mellan in-ett
fastighetsskattens storlek. Genomsnittligt fastighetsskattenkom och ärst

4 200 år, eller mindre 200 i månaden.cirka kronor kronor Denän ut-per
genomsnitt 9 bostadsutgiften. Andeleni mellanvarierargör procent av
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pensionärshushåll ochandel förDen störrehushållstyper. utgörolika en
tolkasintedockskall attDettalåga inkomster.medhushåll somföräven

låga in-hushåll medförbetungadespecielltskullefastighetsskatten vara
harhushåll oftaså dessaSnarare detpensionärshushåll. är attkomster och

fastighets-fårdärmedochbostadsutgiftensänkervilkabostadsbidrag,
nämligenVi kanbostadsutgiften.delansenligskatten utgöra avatt en

övrifastighetsskatt änbetalar lägrehushållenaktuellade gakonstatera att
hushåll.

bostadsrättssektomoch ärbostadsutgiften i hyres-genomsnittligaDen
dockhushållstyperolika ärmellan stor.Spridningenår.29 700 kronor per
600 kro-bostadsutgifter, 20pensionärshushåll har lägstEnsamstående
42 800bostadsutgifter,har högstbarnhushållsammanboendemedannor,

tillförhållandeliten i ägan-regionerolikamellan ärSpridningenkronor.
derättssektom.

uppvisar lik-och600 kronorfastighetsskatten 1genomsnittliga ärDen
mellan in-Sambandetinkomstsamband.positivtbostadsutgiften ettsom
genomsnittstarkt.lika Idock inteframstårfastighetsskattochkomst som

andellägrebostadsutgiften, dvsfastighetsskatten 7 enprocentutgör av
äganderätt.iän

medökarfastighetsskattendetförhållandetbåda sektorerna attFör är
spridningenökarfastighetsskatteninnebärbostadsutgift. Detstigande att

omfattning.begränsadrelativtidetbostadsutgift, den göri men
APTmedi sambandtaxeringsvärdetökningengenomsnittligaDen av

genomsnittligtDe46relativt200 kronor, eller, procent.12390 sett,är
bamhushål-blandåterfinnsrelativt,ochabsolutbådeökningarna,största

mel-Spridningenökningar.genomsnitt lägstiPensionärshushåll harlen.
viduppenbartblirvilketsådock intehushållstyper en re-olikalan är stor,
259 600taxeringsvärdetökningenstorstäderuppdelning. I ärgional av

3261 700 kronorregionalai ärdenmedan77 procent, centrakronor
procent.

taxeringsvärdeiförändringmellansambandettpositivtocksåfinnsDet
taxeringsvär-harlägstahushållen i deFörinkomst.och

hardecilemahögstahushållen i demedan00081-82 kronor,det ökat med
respektive00158genomsnittimedtaxeringsvärdetfått ökningar av

taxeringsvär-förändringÄven relativstudievid av243 000 honor. aven
med hö-hushållenförvaritharökningarna störrestår sig slutsatsendet att

ökningfåttharhushåll störst taxer-avinkomster. I den somgrupp avga
starkaekonomisktöverrepresentationvissvifinneringsvärdet, aven

storstäder.hushåll iframföralltbamhushåll, avmen
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varför fastighetsbes-skattereformen,90 ochsammanfaller APTtidenl
höj-medför kraftigtOmtaxerinförändringar.tvåkattningen berörs genav

beskatt-lättnaderiskatteomläggningen innebärtaxeringsvärden,da men
med de reglerochomtaxeringföreFastighetsskattenningen. somvar

omtaxeringEfter900genomsnitt 3 kronor.skatterefonnen, iföregällde
330stigit med kronorgenomsnittifastighetsskattenskatterefonn haroch

Totaleffektens8cirkamedökningvilket400 kronor, procent.till 4 är en
för sig harvilkatvåbestår dockmåttliga ökningganska poster, envarav
fastighets-ökaromtaxeringenEffektenstorleksordning.helt avannan

skattereforrneneffekten sän-000 medan3 kronor,med drygtskatten av
in-beaktandeVid700 kronor.2med knapptfastighetsskattenker av

inkomst.stigandestorlek mediökarbåda effekternavifinnerkomst, att
utsträckning effektenimotverkarskatterefonnen störreEffekten avav

varför totaleffek-inkomstdecilema,hushåll i högreför deomtaxeringen
inkomstdecilema. Enlägstai defastighetsskatt,ökningen störstärten, av

snitthögstaifår depensionärervisaruppdelning i hushållstyper att genom
margi-lågadels haräldre hus,dels ide borberorökningama. Detta att

nalskattcsatscr.
Även för fastighetsbes-reglernaharbostadsrättssektomochi hyres-

skat-innebärTotaltskattereformen.samband medi settkatming ändrats
700genomsnitt kronor.drygtmed istigerfastighetsskattentereformen att

ökningÄven innebär denna nästansåintei sigbeloppet är stort, enom
genomsnitt.i570till kronorfrån 850 1fastighetsskatten,fördubbling av

sammanboendemedanfastighetsskatten,ökningBamhushåll får lägst av
ökningama.fårpensionärshushåll de största

bostadsutgifterökademedbeskrivits,harförändringarDe somsom
Absorptionsgraden,bostadsbidrag.ökadeviss delmotverkas tillföljd, av

kompensationfårbostadsbidragviahushållenutsträckningi vilkendvs
5icke-pensionärerpopulationför helabostadsutgifter,för ökade är pro-
högreupplåtelsefonner. Graden ärolikamellanvarierar dockDencent.

respektive4och äganderätt, äri bostads-den8 medani hyresrätt, procent,
13absorptionsgradeninkomsterhushållen med lägst ärBland3 procent.

ensamståendeförabsorptions gradenhushållstyperolikaFör ärprocent.
26bamhushåll procent.

24absorptionsgradenhushållbidragsmottagande ärFör gruppen av
relativtupplåtelseformerolika ärmellanskillnaderna settochprocent,

olika hushållstypermellanSkillnadernapopulationen.för helamindre än
barnhushåll har ab-högstEnsamståendeså markant.hellerblir inte nu

ochbarnensamståendemedan28sorptionsgrad, utan samman-procent,
förAbsorptionenabsortions grad.i23båda harmed barnboende procent
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vid hän-Totalbilden modifieras16sammanboende barn är procent.utan
och äganderätt absorp-upplåtelseform. Både i hyres-till ärsyntagande

lågamed bam. De myckethushållför sammanboendetionsgraden högst
delmycketindikeraricke-bamhushåll i äganderätt,förvärdena storatt en

ligger bokostnadsgrän-bostadsutgifterbidragshushållen har översomav
regelverket.iserna
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Introduktion

Syfte och uppläggning

hushållenstiosnitt knapptiFastighetsskatten procentutgör avgenom
Därmeddisponibla inkomster.två-tre derasbostadsutgifter, eller cirka av

betydelsefull utgiftsposttämligenfastighetsskatten utgörakommer att en
sambandet mellan hus-analyseraSyftet med studienför hushållen. är att

hushållen fas-dock intefastighetsskatt. Detochhållens inkomster är utan
varför faktorerdetärför fastighetsskatten,grundtigheten utan-utgörsom

innebärDetpå fastighetsskatten.förklarar storlekenhushålletför attsom
ochstatistiska samband,redovisa enbartvisamband kom utgörde attmer

enskil-dock detEftersom detorsakssamband. ärfår tolkasintedeatt som
hyres- ochindirektäganderätt ellerbelastas direkthushålletda som

studera dennasintressedetfastighetsskatten,bostadsrätt är stort attavav
hushåll.för olikabetydelse

harbeskrivning vi kommerpåpekaVi också denvill ten-attatt ge, en
till skif-vi inte hänsyneftersominkomstsambandet,överdrivadens taratt
hushåll-tidigare högreVi sedanbostäderna.egenskaper hostande attvet

bostadskonsumtion i formgenomsnitt innebär högreisinkomster av
taxeringsvärden. Omockså högreföljeroch storlek. Med dettastandard

bostäderna, skul-hostill olika egenskaperhänsynpå korrektvi sätt tarett
Vår upplägg-inkomstsamband.något helstinte finnavi rimligen som

förinkomstsambandetdet direktavi vill belysamotiverasning attattav
hushåll.olikabelastarfastighetsskattenhurse

omständighter vilka detnågra görockså inledningsvis betonaVi vill
oli-mycketfastighetsskatten harfinnavirimligt kommer attattattatt tro,

hushåll.betydelse för olikaka
underlaget förfastställandeföromständighet metodensådanEn är av

olika bostadsfastighe-mellanvarierartaxeringsvärdet,fastighetsskatten,
taxeringsvärdetsmåhus gällerprivata äräganderättssektomFör attter.

marknadsvärdet admi-marknadsvärde, därfastigheternastillrelaterad
för likvärdigaöverlåtelsepriseriutgångspunktnistrativt medbestäms

flerbostadshus bestämsbostadsrättssektorernahyres- ochsmåhus. För
värderingmarknadensutgångspunkt imedtaxeringsvärdeti stället av
taxeringsvâr-skillnader iupphov tillavkasming. Dettafastighetens ger

storlekpå skillnader iberorinte enbartfastighetermellan olikaden som
fastig-relationen mellantillhar detta lettfaktisktRentbostäderna. att

i hyres- ochbetydligt starkaretaxeringsvärdeoch dessålder ärhetens
äganderättssektom.ibostadsrättssektom än
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iäganderän,hushållenförbetydelseomständighet ärEn som avannan
på fastigheten.marknadsprisetmedsambandstarkataxeringsvärdenasär

skillnaderregionalaberoendeblirfastighetsskattentilllederDetta avatt
prisnivåer.i

Ef-taxeringstilltällena.glesadeomständighet utgörsYtterligare aven
kontinuerligt,skertaxeringenföri underlagetförändringar mentersom

omtaxeringamaoftaviduppstårår,förcirkafastställstaxeringsvärdet sex
kanhushållenförEffektentaxeringsvärdet.höjningarkraftigamycket av
tillledabostadsutgifter, ochkraftigt ökadekännbarbli mycket genom

förändringar.dessaförutsattinte harhushållför deproblem som
redovisning kom-belysas i denkommeromständigheter somDessa att

fastighets-ochinkomsterhushållensmellansambandetgörasatt avmer
äganderättförskeredovisningen separatskäl komtvåAv attskatten. mer

förförhållandenskildadeskäletDet ärbostadsrätt.ochför hyres-och ena
sedatateknisktskäletandraoch det ärfastställande,taxeringsvärdets av

för del Alikadelartillredovisningen ärUppläggningen storanedan. av
långtgåendenågrabostadsrätt,ochhyres-och del Bäganderätt men

intevill vi göra.mellan sektorernajämförelser
taxeringsvärdetkonstruktion är avfastighetsskattesystemetsGenom

in-mellansambandetdärföravsnitt studerasförstaIspeciellt intresse. ett
korrela-korstabullering,vilkettaxeringsvärde, görsochkomst genom

åter-analysenuppläggningSammaregressionsanalys.tionsanalysoch av
fastighetsskattmellansambandetvilkenavsnitt, iefterföljandeifinns

bostadsutgi fter studeras.och
resultatetanalyssärskildsedan aväganderättssektom görs avFör en

skeddeomtaxering90. DennaAPTfastighetstaxeringenden senaste
medfördei sigvilkengenomfördes, storaskattereforrnensamtidigt som

därförfinnsDetfastighetsbeskattningen.förreglerna an-iförändringar
vil-regelförändringar,ochomtaxeringeffekternaledning att avseparera

inne-Även bostadsrättssektomochför hyres-avsnitt.fjärdeiket görs ett
reformeneffektervarförregler,förändradeskattereformen avbar

sektor.för dennabehandlas även
bostadsutgifter,ökademedförfastighetsskattenFörändringar somav

del delavslutandebostadsbidrag. Iökademotverkasdeltill enkan aven
absorptionsförmâga.bostadsbidragssystemetsdärförC, studeras

taxeringsvärdenskillnader iregionalaaspekt utgörsintressantEn av
då ärmåsteindelning görasregionallämplig somfastighetsskatt. Enoch

skälfinnsbostadsmarknaden ta-Förrelevant. somöverskådlig ochbåde
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A-regionerl. tillräckligtvi dockfall saknarvårtIsiganvändaförlar att av
överskådlighetsskålregioner, ta-observationer i alla ävenmedantal men

tvåredovisaVi kommerindelning.regionalaggregerad attförlar meren
primäraochregionalaregionerfyramed enbartindelningar.olika en

in-ochföljer Wigren,vilkenstorstäder,universitetsregioner, encentra,
likar-medkommuneraggregeringarvilka22 regioneri utgördelning av

regionindelningarBådakvadratmeter.taxeringsvärdepånivåtad per
i fyraindelningenenbartredovisningarna,ianvändas re-kommer menatt

del B.ochavsnitt i del Ai allaåterfinnaskommergioner att

Datamaterial

statistiskunderlagetempiriska ärdetdatamaterial un-utgör enDet som
hyresundersökningenochBostads-SCB,dersökning görs avsom

1987.BHUmedvi har arbetat ärBHUBHU. Den
och hy-bostads-förundersökningartvåegentligenbestårBHU enav

undersökningen utgörsförPopulationenför äganderätt.och avresrätt, en
ochbostads-lägenheter. Förbeboddadvshushållfinnsbostäder där det

äganderäusde-medanbostäder,miljoner1,8cirkaingårhyresrättsdelen
ibostädermiljonercirka 1,7demiljoner1,3cirkainnehåller en-len av

bostäderDebruttopopulationen.iingårtvåbostadshus som un-och som
tvåbostadshusjuridisk ägare,medsmåhusbldantagits är sompersona

undersökningendelenförstajordbruksfastigheL Denbostäderoch av
deleni den andradetmedanbostäder,samtligasåsåledestäcker gott som

förgenomsnittsvärdenredovisarviandel.oväsentlig Närintesaknas en
olikadetinte ärdessapåverkasupplåtelseformema, attolikade avtre
bliresultatentotalredovisningar kommer attförtäckning,grad menav

observationerallaviktatsammanräkningardärför iVi harmissvisande.
kommer överensstäm-upplåtelseforrnemamellan attfördelningenså att

faktiska.denmedma
påurvalomfattarBHU1987 årsihyresrättsdelen ettoch caBostads-

lägenhe-beskriverfysisktuppgifterfinnsdessaFör000 bostäder.13 som
delsenkät,delssamlats insedanHushållsuppgifter har genom enterna.

bostäder8 00förfinnsuppgifterKomplettaregisteruppgifter. cagenom
hushåll.

förisysselsättningsandelar,trenderRegionala1989,R..Wigren, enSet ex
argumentering.utförlig
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Kompletta000 bostäder.5Äganderättsdelen urvalomfattar ett om ca
hushållvarjehardelhushåll. denna00 I svaratför 4uppgifter finns ca

hyresrättsdelenoch årbostads-imedan detlägenheten,uppgifterpå om
lämnat dessaharfastighetsägarenrespektivebostadsrättsföreningen som

enkätuppgifter har kom-redovisadehärgällerövrigtuppgifter. I även att
registeruppgifter.medpletterats

urval,stratiñeradegjortsurvalenhardelundersökningarnabådaI som
redovisningamaiviktolikaharobservationerolikavarför

ochhushållen bos-informationinnehåller mycketBHU-materialet om
fmansi-beskrivalämpade fördatasaknardäremot är atttäderna, sommen

kal-BHU-materialet medkompletterasskäletAv det eneringssystemet
med dennaBearbetningarfinansieringssystemet.kylmodell över

BHU-materialet.isedankalkylmodell imputeras
flerbostads-gjorts.också FörhartaxeringsvärdenförKompletteringar

fått imputeras.uppgifter harvarförtaxeringsvärde i BHU,saknashusen
beräknatsharkvadratmetertaxeringsvärdehar gjortsDetta att pergenom

varitharberäkningför dennaMaterialetvärdeår.ochregionerolikaför
Även taxeringsvärdedet ärfastighetstaxeringregisuet. perurval omett ur

redovisningarnaidetimputeras, ärvärdedetkvadratmeter är somsom
kanredovisas. Detta göraskommerbostadenförtaxeringsvärdet attsom

bostadensuppgiftvi hareftersom yta.om
specielltVi har81 i BHU.från AFItaxeringsvärdeningårsmåhusFör

90 sär-från APItaxeringsvärdentillfogatuppdrag genom enför detta
alltsåVi kanuppdrag. mätavårtpågjortSCB harbearbetningskild som

hushåll.enskildaförtaxeringsvärdeniförändringar
ochdisponibla inkomsterredovisas,variablerekonomiska texDe som

grundmaterialetEftersom1991.situationtänktbostadsutgifter, enavser
uppräkningardelsdetinnebär1987, attförhållanden avsig pågrundar

kompletterandedeldels anta-måstevariabler attekonomiska göras, en
måsteganden göras.

1991,gällerförhållandenavspegla demån an-möjligastei somFör att
bostads-ochbostadsbidragskatter,regelverk föraktuellavänder vi oss av
variablerdehar räknathandförstavi iinnebär uppfinansiering. Det att

i grundrnate-inkomstendisponiblaDenregelverken.indataiutgörsom
harinkomstslagenolikadedet är sominte räknatsrialet har utant upp,ex
vil-inkomstskatt,beräkningförsedanhar använtsDessa avräknats upp.

inkomsten.disponibladenberäkningendel ii sinken utgör avtur en
bostadsbidragetstatskommunalaför dettillvägagångssättMotsvarande

finnsbostadsbidragetpåvärdedeträknat somhar tippintemedför att
bostadsbidragsreglemaharhjälpvi med1987,redovisati BHU att avutan
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si-hushållet berättigat till i tänktbostadsbidragfram deträknat ärsom en
1991.tuation

gäller uppräkningama harharvariabler räknatsFör de attupp,som
differentiexing för olika inkomstklasser el-Någonegenindex.gjorts med

hargjorts, värde på indexethar dock inteler hushâllstyper utan samma
observationer.för allaanvänts
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äganderättssektornSmåhusDel A -

inkomstochTaxeringsvärde

översiktEn

äganderättssektom ärinom1991taxeringsvärdetgenomsnittligaDet
medsystematisktvarierarTaxeringsvärdetA.1.tabell000368 kronor

taxeringsvär-ocksåökarinkomsterstigandemedsåpåinkomsten sätt att
000267genomsnitti ärtaxeringsvärdehardecilenlägstaDen somdet. ett

taxeringsvärde ärgenomsnittligadecilenshögstadenmedankronor,
ök-kraftigareÖkningen betydligt ändockinkomst är588 00 kronor. av
in-decilema ökarniondeochandraMellantaxeringsvärde.ningen av

medökartaxeringsvärdetmedan150 en-cirkamed procent,komsterna
65cirkabart procent.

andelbyggnadsvârdetsochbyggnadsvärde avTaxeringsvärde,A.lTabell
inkomstklasser.olikataxeringsvärdet,

ByggnadsvärdetsByggnads-Taxerings-Disponibel
andelkrvärde,krvärde, avtlcrinkomst,
taxeringsvärdet

0.5891552572664010-88
0.62816825627356088-119
0.652197188307670119-146
0.682223400329073170146-
0.700229064330418170-187
0.699240411344348187-202
0.704255528366403202-218
0.708290187417429218-238
0.701310716452338238-270
0.664377283588877270-
0.673244697367611Totalt

framstårA.2,tabellhushállstyperolikaförtaxeringsvärdetviStuderar
enskilda hus-deFörhushâllstyperolika stora.mellanskillnaderna som
de högstabamellermedtvâmed ge-hushåll utanharhållstypema vuxna,

Pen-000 kronor.385respektive000402taxeringsvärdena,snittliganom
lägretaxeringsvärden, änlägrebetydligtgenomsnittisionärshushall har
ochinkomstmellansambandet tax-positivastabilaDet300 00 kronor.
Samban-osäkrare.blirpopulationen,helaiåterfanns nueringsvärde som
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inte påhushållstyper,återfinns visserligen i hos alladet stort men samma
markanta sätt.

hushållstyper.A.2 Taxeringsvärden, olika inkomstklasser ochTabell

TvåTvå EnEn TvåDisponibel En
inkomst. vuxen vuxnavuxnavuxen vuxen vuxna

65 65medmedtkr över överutan utan
barn bambam barn

372334 217034 307899253565 550703 3601350-88
419860 237934276371 39875188-119 282242 294154

288056290847 248613388858 317703119-146 322326. 483827 339430405439 325449 309833 332782146-170
607860 345330555834 307731 333080170-187 522984

589931327154254518 210000 365661187-202 -
680109 367967350343 372166415146 404000202-218
626000 589372418091403000 480750 408480218-238

551735470477 441686238-270 680263 -- 693542580725 479000717529 598688270- 540726
244651 297588385310 401804316904 372049Totalt

genomsnittliga taxeringsvär-indelning i värdeårsklasser visar hur detEn
klassen 1986- har-1930, medanfrån 260 000 kronor i klassendet ökar

A.3.600 00 kronor tabell In-genomsnittligt taxeringsvärde ärett som
värdeårsklass, in-konstanthållandevid ärärtressant att notera att av

1981-85 finner vii värdeårsklasskomstsambandet Endast att tax-svagt.
inkomstklass. flestamed stigande I deeringsvärdet markant ökarmer

taxeringsvärdet måttliga medökningamaövriga värdeårsklasser är av
allra inkomstklassema.stigande inkomst, bortsett från de högsta

taxerings-A.4, vi konstateraVid regional uppdelning tabell kan atten
regioner.i övriga Här värdetbetydligt högre i storstädervärdet än årär

universitetsregioners genomsnittli-genomsnitt 589 00 kronor, medani
regionala000 Primära och harvärde 388 kronor.är centra ytter-centraga

262 00respektivevärden med 300 000 kronor, kronor.ligare lägre
mellan regio-inkomstdecil varierarSkillnaden mellan högsta och lägsta

Vid motsvarande jämförelseskillnaden ioch minst storstäder.årnerna,
nionde decil, ligger storstädersför hela landet, mellan andra ochdvssom

taxeringsvärdet, cirka 20 markant under övri-relativa ökning procent,av
regioners ökning.ga
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vårdeårsklasser.ochinkomst-olikaTaxeringsvärden,A3Tabell

1981-85 1986-1976-801966-751951-651931-50-1930Disponibel
tkrinkomst,

2380003936453569283696263050042475281914730-88
45600042153838364736688726519324253620908188-119
690166380813 422141383154305596239308198601119-146
514840421827373660376847305956271897244582146-170
430452467983341070365174304507261725246839170-187
551971466707413960364900300309264294245866187-202
563529511835380396384719325020316239262966202-218
709444524634437084418329363411348982312425218-238
674063545082461452440992416823455151353483238-270
759182673824626128543634576388638276640259270-
600138505300422908415497330854294897259728Totalt

regioner.ochinkomstklasserolikaTaxeringsvärden,A.4Tabell

Stor-Universitets-PrimäraRegionalaDisponibel
städerregionertkr centrainkomst, centra

4881173304232139861984160-88
50611325796223580119454188-119
560412337595240132231879119-146
525283317881304037262674146-170
517304373429289480255801170-187
569004359391296918268984187-202
542327418965323625284315202-218
598750440641371628309026218-238
606089427121381264341325238-270
722900550479424173345393270-
589380387717300219261534Totalt

Stors-inreitaxeringsvärdetvisarregionindelningdetaljerad attEn mer
781 000 kro-genomsnitt,landetshögtdubbelt såtockholm änär sommer

taxeringsvärdena ihögstadetydligt medregionala ärmönstretDetnor.
StorstockholmYttretillväxtregionerna.ochstorstads-traditionellade
Storgöteborg000587 kronor,taxeringsvärdegenomsnittligthar omett
458 000 lcro-Malmöoch460 000 kronorMälaren000 honor,574 östra

mellerstaBohuslän,Helsingborg,Mälaren,Regioner västrasomnor.
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Älvsborg och UmeåLuleåKiruna har taxeringsvärden mellan 359 000
och 398 000 kronor. Det egentligen bara Bohuslän, och i någon månär

Älvsborg,mellersta inte traditionellabetrakta tillväx-även är attsom som
tområden. Lägst genomsnittligt taxeringsvärde återfinns iJämtlandVäs-

000temorrland, 179 kronor. regioner lågaAndra med genomsnittliga
230-240taxeringsvärden, OO kronor, Norrbotten, Västerbotten ochär

Sverige.sydöstra
positivtEtt samband mellan inkomst och taxeringsvärde återfinns i alla

regioner någoti varierande inre Storstockholmgrad. I ärskillnadenänom
mellan taxeringsvärdena för lägsta och högsta decil 30endast Enprocent.
såbegränsad spridning dock ovanligt vanligareDesto skillnadenär äratt

100cirkaär procent.
Byggnadsvärdets andel det totala taxeringsvärdet 67utgör procent,av

Även000245 kronor tabell A.1. uppvisarbyggnadsvärdet positivtett
inkomstsamband. Det verkar också någotbyggnadsvärdet har ettsom om

inkomstsambandstarkare det totala taxeringsvärdet, eftersom bygg-än
nadsvärdets andel taxeringsvärdet lägst i de lägsta inkomstklasser-ärav

Andelen dock inte entydigt stigande inkomstökar medna.

Samband mellan inkomst och taxeringsvärde korrelationer-

Den beskrivning har gjorts i föregående avsnitt har indikationgettsom en
på det finns positivt taxeringsvärdesamband mellan och inkomst.ettatt
Tabellerna har inte visat spridningendock kring medelvärdena. Om
spridningen sig i lågakommer detta avspegla koefñcienter iär stor att en
korrelationsanalysyilketocksâär fallet vid beräkning Pearsonskorre-av
lationskoefñcient.
Totalt korrelationen 0.32, dvs positiv inte starkt positiv. In-ärsett men
olika hushållstyper dock sambandet eftersom korrela-ärom svagare,

tionskoefficientema lägre för varje enskild hushållstyp, undantagetär en-
samstående pensionärer tabell A.5. ensamstående barn,För med är
korrelationen cirka 0.18, medan den tiondel högre för sarnmanboen-är en
de barn.utan
Korrelationen mellan inkomst och byggnadsvärde är stor-av samma

leksordning mellan inkomst 0.34.och taxeringsvärde, Förolika hus-som
hâllstyper skillnaderna mellan olika korrelationernade olika Iär stora.
några fall korrelationen mellan byggnadsvärde och inkomst 5-6är pro-
centenheter högre motsvarande korrelation mellan taxeringsvärde ochän
inkomst. ungefärVärdena dock storleksordning.är av samma
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taxeringsvärdedisponibel inkomst ochKorrelationTabell A.5 mellan re-
hushållstyper.olikaspektive byggnadsvärde,

inkomst ochdisponibelKorrelationen mellanHushållstyp
ByggnadsvärdeTaxeringsvärde

0.180.19l bamutanvx
0.240.181 med barnvx
0.290.292 barnutanvx
0.220.262 med bamvx
0.380.3365 år1 vx
0.310.262 65 årvx

ochmellan inkomstärkorrelationenvärdeårsklassernade olika tax-Inom
korrelationen-1930, där ärinom första klassenhögst deneringsvärde
1966-75. Däri klassen0.20, återfinns är0.45 tabell A.6. Lägst värde,

uppenbarligen Vär-taxeringsvärdeochmellan inkomstsambandet svagt.
värdeårsldasser högreför enskildaochrelativt högt,ligger dockdena är

enskilda hushållstyper.förän
värdeårs-byggnadsvärde harochinkomst överKorrelationen mellan
de äldretaxeringsvärde-inkomst. Iavvikerklasserna mönster motett som

byggnadsvärdeochmellan inkomstkorrelationenvärdeårsklassema är
förhål-detmedantaxeringsvärde,ochhögre mellan inkomst motsattaän

årsklassema.landet gäller i de yngre

taxeringsvärdeochdisponibel inkomstKorrelation mellanTabell A.6 re-
värdeårsklasser.olikaspektive byggnadsvärde,

inkomst ochdisponibelmellanKorrelationenVärdeårsklass
ByggnadsvärdeTaxeringsvärde

0.480.45-1930
0.400.331931-50
0.290.271951-65
0.200.201966-75
0.380.301976-80
0.260.281981-85
0.280.351986-

ochinkomstmellankorrelationenliggerolika regionerna taxer-Inom de
devärde, medanlandets ärregionalaochi primäraingsvärde övercentra

ikorrelationenstorstäder. Lägstuniversitetsregioner och ärförlägre
tabell0.51regionala mediden0.36, och högstmedstorstäder är centra



1992211Bilaga 5244

bygg-koppling mellanstarkvifinnernivåregionalaPåA.7. denna en
taxeringsvärde.ochnadsvärde

taxeringsvärdeochdlsponibel inkomst re-Korrelation mellanTabell A.7
regioner.olikabyggnadsvârde,spektive

ochinkomstdisponibelmellanKorrelationenRegion
gnadsvärdeByTaxeringsvärde g

0.380.35Regionala centra
0.400.38Primära centra
0.230.28Universitetsregioner
0.240.23Storstäder

inkomstmellankorrelationenvisarregionindelningdetaljerad attEn mer
A.8. Itabellregionerolika ytt-mellanstarktvarierartaxeringsvärdeoch
i sydvästraden0.15, medanså lågkorrelationenStorstockholm är somre
Norrbotten,värdenmed höga ärregionerAndra0.64. norraSkåne är

Älvsborg, konelationervilka harmellerstaochMälarenStorsjön, västra
Storgöte-Mälaren,iåterfinnsvärdena östralågaoch 0.6. Demellan 0.5

0.2mellanvärdenvilka harVästerbotten,ochStorstockholminreborg,
0.3.och

såvälochinkomstmellan taxer-korrelationenförefallerDet som om
delbostadsmarknader.olikainomhögbyggnadsvärde, ärgsvärdein som

regionsamtidigt beaktarvidockintryck närsplittratmycketEtt gesmer
påminnervariationviåterfinnerA.9. Härtabellhushållstyp somoch en

helaföriställethushållstyperenskildastuderadevifannviden närom
region,fall. Förflestai dehögrenågotblirKorrelationen enlandet. nu

hushållstyperi allahögremarkantkorrelationuniversitetsregioner, är
Kornelationen65 år.tvåoch överbarntvå, två utan vuxnautom vuxna

ochinkomstmellanibyggnadsvärdeoch utinkomst stortmellan somser
taxeringsvärde.
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taxeringsvärdedisponibel inkomst ochKorrelationTabell A.8 mellan re-
olika regioner.spektive byggnadsvärde,

inkomst ochdisponibelKorrelationen mellanRegion
ByggnadsvärdeTaxeringsvärde

0.300.28StorstockholmInre
0.140.15Yttre Storstockholm

Östra 0.260.27Mälaren
0.500.52Västra Mälaren

Småland med
0.390.38omgivningar
0.310.30Sydöstra Sverige
0.470.37Helsingborg
0.400.38Malmö
0.610.64SkåneSydvästra
0.470.45Halland
0.300.29Storgöteborg
0.530.49Bohuslän

Älvsborg 0.520.52Mellersta
0.380.33SkaraborgVärmland
0.360.32Bergslagen
0.410.43Gävleborg
0.410.43SundsvallHudiksvall
0.480.47JämtlandVästemorrland
0.640.61Storsjön

VästerbottenSödra
0.23Norrbotten 0.24
0.43UmeålluleåKirlma 0.39
0.620.62Norra Norrbotten

oll-taxerlngsvärde,dlsponlbel inkomst ochKorrelationTabell A.9 mellan
hushållstyper regioner.ka och

Stor-Universitets-PrimäraHushållstyp Regionala
städerregionercentracentra

0.15 0.790.030.12En bamutanvuxen
0.510.220.160.31med bamEn vuxen

0.30 180.210.19Två bamutanvuxna
0.530.170.260.30Två med barnvuxna
0.720.31-0.130.3165 årEn vuxen
0.240.33-0.01Två 65 år 0.33vuxna
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regressiontaxeringsvärdeochmellan inkomstSamband -
tabellredovis-komprimeravi kunnatharkorrelationermätningenMed av

ochmellan inkomstsambandpositivtfunnitdel, ochhelningarna etten
villvioöverskådligÄven redovisningen närblir dockhärtaxeringsvärde.

det dess-samband,funnit ärharsamtidigt. Närfaktorer ettflerbeakta
också.detstorlekenfastställakvantitativt försökaintresse attutom av

Vitaxeringsvärdetföri inkomstskillnad000 kronorsbetyder 1Vad
regressionsanalys.multipelmed hjälpfrågandenskall besvara av

addi-modellspecificeringar,olikatvåanvända enVi kommer att oss av
statistisktsökerenbartEftersommultiplikativ. ettmodell ochtativ en

modellspeciñkation,vårt valför utangrundnågonvi intesamband har av
specifika-för valetstyrandeförklarings ärblir avdet närmast som

tron.
in-med enbartmodellharFörstigjordaSkattningarna år steg.Ire en
tilltagitshänsynharIvariabel skattats. nästaoberoende stegkomst som

hushållet be-dummy-variablerhushållsegenskaperolika omtregenom
detBARN,barnharhushålletPAR,två omellerstår omvuxnaenav

regiona-tillhänsyntredjePENS. I detpensionärshushåll steget tasär ett
skillnader.

beroendeadderas ärvartill beloppgrundnivå, en somInterceptet ger en
blirtabell 10,A.modellenadditativaförsta pararne-I deninkomsten.av
000 kronormedhushåll 1innebär0.54. Detinkomstför att etttervärdet
taxerings-harsmåhusihushåll, bor ettinkomst ett somhögre än annatett
låg, enbartmycketFörklaringsgraden ärhögre.540 kronorvärde ärsom
andraalltsåförklarastaxeringsvärdetivariationen va-0.10. Mycket avav

inkomst.riabler än
ökarhushållsegenskaper,variablerinkluderarvi representerarNär som
tillnågot,sjunkerInkomstparametemobetydligt.förklaringsgraden

barningabeståendehushållJämförelsegnrnden vuxen,0.49. är av enett
idetbortvåistället etthushålletBeståricke-pensionär. vuxna,och av

Är dessutomdettaxeringsvärde. etthögre0 kronor25medsmåhus
Är hus-högre.0O kronor10ytterligaretaxeringsvärdetbamhushåll, är
00 kro-55småhus medidetpensionärshushåll, bor etthållet däremot ett

taxeringsvärde.lägrenor
taxeringsvär-iskillnaderregionalatillhänsynmodellentredjedenI tas

sjun-för inkomstEstimatet0.47.tillkraftigt,ökarFörklaringsgradendet.
två tidigaremed dejämförtförändringkraftig mo-mycket0.28,tillker en
regioniochhushållstyp ettsomhushåll,E11 sammadellerna. sammaav

alltså iåterfinnsinkomst,högre000 kronor enmed 1hushåll,annat men
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hus-förParametervärdenataxeringsvärde.högre280 kronorbostad med
modellen,i andrafrån värdena dennågotavvikerhållsegenskapema men

li-modelli dennaJämförelsegrunden ärstorleksordning. ettär sammaav
regio-ibor detmodellen, dessutomförrahushåll i den ettkadant mensom

taxeringsvärdetprimärtistället i ärhushålletnalt Bor centra,ettcentra.
ytterli-taxeringsvärdeti storstäder,Skulle det bo är000 högre.38 kronor

högre.196 000 kronor00075 +gare
fungerarannorlunda Interceptetmodellen tolkasmultiplikativaDen
för in-resultatet. Parametemuppblåservilkenskalfaktor,här som en
föränd-absolutoch inteförändring,relativkomst tolkas ensomensom

modellenmultiplikativa procent0.39 i förstaden attring. Värdet enanger
Förklar-taxeringsvärde.högretill 0.4kopplathögre inkomst är procent

låg, 0.14.modelli dennaingsgraden är även
för in-parametervårdetsjunkerhushållsvariabler,införandetVid av

Även resultatmodell får vi sägerdenna att0.3. medtill ettkomst som
tolkas dettaxeringsvärdeNuhögrebori hus medhushållsammanboende

högre.6taxeringsvärdet ärdock procentattsom
för-kraftig ökningspecifikationmultiplikativablir i denDet även aven
tillvilken stigervariabler,regionalainförandetvidklaringsgraden av

likvärdigaövrigtvarför iytterligare,minskarbetydelse0.45. Inkomstens
husbor iinkomst,högremedregion,hushåll i procentsmen ensamma

signifi-dockParametervärdet årtaxetingsvärde.högre0.2med procent
betydelsensåmodellen,förstai ärdenlägredetoch änkant, äräven om

inte ringa.

taxeringsvärdebostadensRegressionsanalysA.10Tabell av

variabelBeroendeOberoende
logarit-TaxeringsvärdeTaxeringsvärdevariabel

merat

4,394,163,76193260265Intercept
0,280,54 0,49Disp ink

0,200.300.39logDisp ink
0,120,063225PAR -- 0,030,02810BARN -- -0,l5-0,15-48-55PENS -- 0.1438CRP --- 0,2075CPU --- 0,45196CUS --- 0,450,150,14R2 0,470,120,10

S-procentnivån.påsignifikantärparametemattanger
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antalet förkla-slående. Närspecifikationernatvåmellan ärdeLikhetema
kraftigt Dettaförklaringsgraden ökarvikanvariabler ökar,rande attse

regionala skillnader.fångarvariablerför inspeciellt vigäller när som
fortfa-dockDenbetydelse.kvantitativa ärsjunker inkomstensSamtidigt

ad-vi använderoberoendegällervilketbetydelse,rande enomavstorav
specifikationer-Bådamodellspeciñkation.multiplikativditativ eller en

flerinförandetutsträckning vidiförklaringsfönnåga ökar avsammanas
valresultatutifrån dessa göraalltså svårt ettvariabler. Det mo-är avatt

betydandemodellernabådaDäremotbekräftardellspeciñkation. ett sam-
taxeringsvärde.ochmellan inkomstband

bostadsutgifterochFastighetsskatt

översiktEn

äganderättssektom1991 i ärbostadsutgiften förgenomsnittligaDen
årl. värdeårs-hushållstyper,olikaredovisning förEn100 kronor56 per

hushållSammanboendeskillnader.uppvisarregioner,ochklasser stora
400genomsnitt 67 kronoribostadsutgifterna,högstabarn har de permed
Bostadsutgif-bostadsutgifter.lägrePensionärshushållen har markantår.

olika regionermellanNivåemavärdeålder.sjunkandestiger med va-ten
bostadsutgiftgenomsnittligharregionalakraftigt, därrierar omcentra en

uppdelningEn70 200 kronor.harstorstäderår, medan20049 kronor per
Stors-ytterligare. Inreregionernaspridningen mellan22 regioner ökari

år, medan300 kronorbostadsutgift 77genomsnittliga ärtockholms per
700 kronor.43Jämtlandutgift förmotsvarande är

hushållstyper,olikaförmedelvärdenendastRedovisningen avserovan
inkomstklasserolikatillHänsyntaganderegioner.ochvärdeårsklasser
inkomstdeci-lägstaMedan den1.tabell A. 1markantspridningenökar

bos-år, ökar27 500 kronorcirkaomfattandebostadsutgifterlen har per
inkomst-högstaoch för denkraftigt,ochkontinuerligt ärtadsutgiftema

månadsbasis,påomräknatinnebärår. Det600 kronorcirka 84decilen per
med000 ellertill kronor,300 7kronorfrån 2bostadsutgiften stigeratt

200 procent.

medjusteradbostadsutgiftenärnettobostadsutgift,dvsbostadsutgiftMed avses ingårfastighetsskattDenräntebidmg.ochskatteeffektbostadsbidrag,till somhänsyn
i propositionåterfirmsövergångsreglerdebaserasbostadsutgifteni som

företagsbeskamiingochReformeradinkomst-198990 l 10
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andelfastlghetsskattensochBostadsutgift, fastighetsskattTabell A.l1 av
inkomstklasserolikabostadsutgiften,

astighetsskattensFFastighets-Bostads-Disponibel
bostadsutgiftenandelskattutgiftinkomst av

0.2173188274290000-88
0.09932213486400088 000-119
0.093361542120000000-146119
0.081384553546000-170 000146
0.072378956049000170 000-187
0.069391259050000-202 000187
0.072414362145000202 000-218
0.073470066807000218 000-238
0.07551867445900000-270238
0.086685984639270 000-
0.093424656099Totalt

in-mellanspridninginte alls likauppvisar1991förFastighetsskatten stor
ochinkomstmellankopplingmarkantdockfinnsDetkom stklassema. en

stigerfastighetsskattensig ivisarvilketstorlek,fastighetsskattens att
lägstainkomstklass. Dentill högstafrån lägsta100med än procentmer
medanår,200pâ 3 kronorfastighetsskattbetalarinkomstklassen peren

Genomsnittligtår.6 800 kronor ärbetalarinkomstklassenden högsta per
i200 kronormindreår, eller200 kronor än4cirkafastighetsskatten per

månaden.
fastighetsskattendels utgöruppgifterna ärKonklusionen att enovanav

bordeoch den9 utgöracirkabostadsutgiften,delmindre procent, attav
i nå-bekräftas barainkomst. Detstigandeandel medmindreallt senareen

inkomst,stigandemedminskarvisserligenandeleneftersommån,gon
deci-iden tiondeandelenökar5-9.konstanti decilema Dessutomärmen

ifastighetsskattendecilenförstaundantag den utgörlen. Med genom-av
inkomstklas-olikaibostadsutgiften deoch 10snitt mellan 7 procent av
medan den50alltsårelativa skillnaden närmareDen år procent,sema.

procentenheter.3enbartskillnadenabsoluta är
inkomstsamband närganskahaFastighetsskatten svagtettut attser

inkomstklassernai högstaEnbart deolika hushållstyper.studerarman
förhållan-Sammainkomst.stigandeentydigt medfastighetsskattenökar

finnerregionervärdeårsklasser. Inomolikatydligare förgällerde ännu
på fastig-Nivåernainkomstsamband.varierande,positivt,vi änett om

tillregionala00 kronorfrån 3åt,kraftigtskiljer sig centrahetsskatten
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regionindelningdetaljeradevårVidi storstäder.år8006 kronor merper
0009och000 i Jämtland,2storlek mellanfastighetsskattensvarierar

Storstockholm.i inrekronor
hushållsty-mellanvarierarbostadsutgiftenandelFastighetsskattens av

förpemal. pensionärshushållen ochför ävenandelDen utgör störreen
varierar ande-bamsammanboendeinkomster. Förlågahushåll med utan

lä-andelenmed bamsammanboende ärFör108 ochmellanlen procent.
tredjefrånoch 86mellanoch varierargenomsnitt,i procent7 procentgre,

fastighetsskattentolkasskall dock inteuppåt. Detta attochdecilen som
ochlåga inkomsterhushåll medförbetungandespecielltskulle pen-vara

bostadsbidrag,oftahushåll harså dessadetSnararesionärshushåll. är att
fastighetsskattenfår utgöradärmedbostadsutgiften och attsänkervilka

konstateratidigare kunnatVi harbostadsutgiften.andelansenlig aven
hushåll.övrigafastighetsskattlägrebetalarhushållenaktuelladeatt

fastighets-vad gälleru-fonntillfinns tendensvärdeårsklasserInom en
andeleninnebäru-forrnbostadsutgiften. En attandelskattens somav

någoti högsta in-deökarandeleninkomst,stigandemedsjunker attmen
till-kanåldersklassen,ilägst denandelenAttkomstklassema. yngsta

fastighetsskatt.halvbetalarenbarti dennaskrivas att man
mellanbostadsutgiftenandel ärfastighetsskattensiVariationen storav
Jämt-från 5andelenvarierar22 regionerindelning iVidregioner.olika

Storstockholmi inreAndelenStorstockholm.inreland till 14 procent
innebärvilketinkomstsambandi övrigt. Etti landethögremarkant änär

ob-inkomstklassernakani lägstahögst defrånsjunkerandelen attatt vara
gällertredje decilen. Dettastabil fråntämligenandelenDock ärserveras.

vi använderregionindelningartvåvåravilken oss av.oavsett av

Korrelationer

0.39 tabelltotaltbostadsutgiftoch ärmellan inkomstKorrelationen
något lägre,fastighetsskattochinkomst ärmellanSambandetA.12.

gällervadobserverakunnavi tycktu-forrn hartilltendens0.3 Den oss
motsvarandeindikerarbostadsutgiften,andel attfastighetsskattens av

och detockså fallet, dessutomSå ärlågt värde.skall ärkorrelation ettge
-0.09.negativt,

bostadsutgift,indirektdefinitionvår attvi, antarbörpåpekasDet avatt genom bostadsutgifter.övrigaendastfastighetsskatten,reducerarintebostadsbidraget utan
förbostadsutgiftenandelfastighetsskattensöverskattningvissmedförDetta avaven

bostadsbidragshushåll.
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mellan oli-mycketvarieraroch fastighetsskattKorrelationen inkom st
ochinkomstmellansambandetoch påhushållstyper,ka sätt sotnsamma

andelfastighetsskattensinkomst ochSambandet mellantaxeringsvärde.
negativapositiva ochbådemedvarierarhushållstyperäri alla svagt, men

värden.

bostadsutgift, fas-ochdlsponlbel inkomstKorrelation mellanA.12Tabell
bostadsutglften.fastighetsskattens andeltighetsskatt och av

FastighetsskattensFastig-Bostads-Hushållstyp
bostadsutgiftenandelutgift hetsskatt av

-0.040.190.20En bamutanvuxen
-0.050.200.25En med bamvuxen
0.030.290.28Två bamutanvuxna
0.030.270.24Två med barnvuxna
0.160.330.4065En årvuxen
-0.080.250.3165 årTvå vuxna
-0.090.310.39Totalt

bostadsutgütifastighetsskatten variationenörstärkerF

korrela-ifastighetsskatt,bostadsutgift och mättSambandet mellan en
ochsamband,positivtfinns0.46. innebär detDet atttionsanalys, ettär att

ökningstakter-någotdock intesystematiskt Detrelativt sägerdet är om
bostadsut-stigandestiger medfastighetsskattenkan konstateraVi attna.

fastighetsskat-Medanutsträckning.i3, integift tabell A. l sammamen
ökar-decilema,och niondeandramellan2.5 gångerökarten

faktumockså i detavspeglar siggånger. Detbostadsutgiften till fyratre
med stigande bos-sjunkerbostadsutgiftenandelfastighetsskattensatt av

likartatåterfinnshushållstyper mönster,enskildatadsutgift. För ett men
bostadsutgiften inteandelfastighetsskattensskillnadendenmed att av

resultatetTolkningensmå.dockSkillnadernamycket.minskar lika är av
bostadsutgiften,spridningen iabsolutadenökarfastighetsskattenär att

utsträckning.någoninte i störremen



199211SOUBilaga 5252

bostadsutgiften,andelfastighetsskattenochFastighetsskattA.l3Tabell
bostadsutgiftsklasser.olika

andelFastighetsskattensFastighets-Bostadsutgift, tkr
%bostadsutgiften,krskatt, av

2221090-23
11296523-32
10324132-39
9369939-45
8397245-52
8429452-59
7456559-67
7489967-77
7549377-91
6679591-
94246Totalt

inkomstochOmtaxering

taxeringsvärdetförändringrelativochAbsolut av

krafti-innebära90, komAFTomtaxerin attgenomförda gen,Den senaste
123ökningengenomsnittligaDen vartaxeringsvärdena.ökningar avga

finnsSkillnader14.A.tabell46relativt procenteller,200 kronor, sett,
ök-genomsnittligt störstadeinnebärvilkahushållstyper attolikamellan

bamhushâllen. Pen-blandåterfinnsrelativt,ochabsolutbådeningama,
kronor,20094900,79ökningargenomsnitt lägstisionärshushåll har

procent.40respektive43relativtgäller settvilket även
blirvilketsåintedock stor,hushållstyper ärolikamellanSpridningen

ökningenstorstäder är taxer-Iuppdelning. avregionalviduppenbart en
regionala äridenmedan centraprocent,77600 kronor259ingsvärdet

ökarregionindelningdetaljeradprocent. En32kronor70061 mer
Storstockholm ärinreIytterligare.taxeringsvärdeniökadespridningen

Jämtland,ilägstdenmedan är107högst,ökningen procent,relativaden
absolutrespektive lägsthögstmedockså deregioner ärDessa16 procent

överensstämmelsen myckettaxeringsvärdet.ökninggenomsnittlig av
relativefterellerabsolutefterregionerna enrangordningi enavstor en

förändring.
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förändringrelativ procentochTabell A.l4 Absolut kronor taxer-av
hushållstyper.olikaingsvärdet,

Relativ för-för-AbsolutHushållstyp
ändring, %ändring, lcr

105062 44barn1 utanvx
131475 51med1 bamvx

451264682 bamutanvx
491381672 med bamvx

79851 4365 år1 vx
4094208652 årvx

123166 46Totalt

positivtvisarurskilja totalt,möjligtDet mönsterär ettatt ett sam-som
hushålloch inkomst, dvs medförändring i taxeringsvärdeband mellan

taxeringsvärdetökningarfått absoluthögre inkom har störresettst av
decilerna har taxeringsvärdet ökathushållen i lägstatabell A. 15. För de

decilerna har fåtthushållen i högsta ök-000 demed 8 -82 kronor, medan1
243 000genomsnitt 158 O0 respektiveiningar taxeringsvärdet medav

Även taxeringsvärdet stårförändringrelativvid studiekronor. aven av
hushållen högaför medökningama har varitsig slutsatsen störreattom

jäm-lika tydligt. Vidinte framstårinkomster, sambandetäven ensomom
föreligger markantdecilerna och högsta,lägsta deförelse mellan de ett

Över inte så tyd-decilerna blir sambandetallapositivt inkomstsamband.
stegring den relativanågoni inte förekommerligt, eftersom det stort av
öknin för dessarelativadecilerna. Denökningen för de fem första ärgen

Även decilernasjunde harsjätte ochi 40-43densamma, procent.settstort
i de46 Det baraökningar, 44 respektivemåttliga relativa ärprocent. tre

relativa ökningar.fått markant högrehögsta decilerna hushållen harsom
till-hushållstyper och inkomstklasser,nedbrytningar påVid ytterligare

och inkomst-Jämförelser mellan låga högai tabellerna.otydlighetentar
nivåökningamasinkomstsamband,visar tydligt positivtdeciler ett men

ifrån någon entydig ök-långtdecilerna. Detvariera mycket mellan årkan
taxeringsökningama vid stigan-relativaellersig de absolutaning av vare

vi iställettill flera faktorer, använderhänsyninkomstdecil. Förde att ta
i tidigarevariabler harSamma oberoenderegressionsanalys. använtssom
iställetdockvariabelockså här. Beorendeanalyser, används utgörs nu av

förändring taxeringsvärde.absolut av
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förändring taxer-procentrelativkronor och avA.15 AbsolutTabell
lnkomstklasser.olikalngsvärdet,

för-Relativför-AbsolutDisponibel
%ändring,ändring, krinkomst. tkr

41814910-88
408298388-119
43100575119-146
4096688146-170
4099165170-187
44108341187-202
46115932202-218
51145264218-238
51157898238-270
66243492270-
46661231Totalt

taxeringsvår-förbetydelseregionensframgårregressionsanalysenAv
7enbartförklaringsgradenmodellen pro-första ärdenförändring. Idets

obetydligtförklaringsgradenökarhushållsvariablerInförandetcent. av
förklarings-variabler ökarregionalainförandetmedanprocent,0.4 av

A.16.tabell44tillgraden procent
signifi-och0.14,modellentredjei denför inkomstParametervärdet är

likai övrigtinkomst,högre än000 ett annatkronormed 1Hushållkant
höjninghögre140 kronorfåttharhusiregion, borhushåll i somsamma
ökningarfårinkomster störrehögahushåll medtaxeringsvärdet. Attav

vi-tidigare harvieftersomförvånasinte över,taxeringsvärdena är attav
taxeringsvärden.högremedi husborinkomstermed högahushållsat att

intressantareförväntat.därförökningar,absoluta ärfår högredessaAtt
ökning-högrerelativtfåttharockså setthöginkomsttagaredåär att omse
frånResultatenA.15.tabelliindikeradesvilket entaxeringsvärdet,ar av

16.tabell A.4-6 imodellernaivisasregressionsanalyssådan
förändringprocentuellmodeller taxer-ärvariabel i dessa avBeroende

30medtaxeringsvärdethöjning pro-Interceptetingsvärdet avanger en
hushåll,tvåskiljerinkomsti00 kronorvarje 16. Förmodell somcent

0.015ökathari hus procent merinkomstmed högrehushållet ettbor som
regionala bety-Även denmodell framkommeri dennataxeringsvärde.i
regionaltiborhushåll centradärhushåll,identiskaTvå ettdelsen. men

hushållet bordetstorstäder,i görhushållet bor att senareandradetoch
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45medtaxeringsvärde procent mersittökatharhusi ett som
4.5+15.1+24.9.

relativtfåttharinkomst settmed högrehushållvi drarärattslutsatsDen
mycketdockFörklaringsgraden ärtaxeringsvärdena.ökningarhögre av

be-förändringabsolutmodell med somIparametervärdet.liksomlåg, en
modellernaärdetIbådastarkare.inkomstsambandetblirvariabel,roende

föränd-förklararutsträckningbetydandeiskillnaderregionaladock som
taxeringsvärdet.ringen av

förändring tax-relativochabsolut avRegrossionsanalysA.16Tabell av
erlngsvärdet.

65432lModell
variabelBeroendeOberoende

variabel
förändringRelativförändringAbsolut

taxeringsvärdeitaxeringsvärdei

304138357872Intercept
0,0150.0390.0410.140,240,27Disp ink
-2.5-3,84PAR -- 2,93.367BARN -- -0,3-1,3-12-16PENS -- 4,517CRP ---- 15,l50CPU ---- 24,9123CUS ---- 0,270,020,020,440,07R2 0,07

S-procentnivån.påsignifikantpararnetervärdet ärattanger

taxeringsvärdenförändring imedDecilen störstMarginalgrupper
mellantaxeringsvärdenaförändringenispridningmycket avDet storär

detaxeringsvärden äriförändringarmedHushållhushåll. storaenskilda
dehushållVilkafastighetsskatt. somökadhårtdrabbaspotentiellt avsom in-därförtaxeringsvärde, utgöri enökningarnafått de störstafacto har

tvåipopulationenhela grupper,indelninghärVi gör avenuessant grupp.
ökningrelativ taxer-medhushåll störst av10debestående procentaven

sedanstuderarVihushåll.övrigabeståendeochingsvärdet, avgruppen
varandra.frånsigskiljertvådessamånvilkeni grupper

ensamståen-såvälbamhushåll,finnerhushållstyper attFördelat över
för-med störstiöverrepresenterade gruppensammanboende, ärde som

dennainkomstdeciler är gruppolikaBlandtaxeringsvärde.iändring
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värde-decilen. Bland de olikaoch tiondei åttondeöverrepresenterad den
äldsta ochutsträckning bland dehögrefinns iårsklassema yng-gruppen

mel-skillnadernaregionindelninårgångarna. dock vidDet ärsta g somen
Vi finner myckettydligast.blir allraoch övrigalan denna ensomgrupp
20 för66överrepresentation i storstäder, öv-kraftig procentprocent mot

Även överrepresenterade.universitetsregionerriga. är
sig högstskiljer medför hushållen,på medelvärdenOm gruppenser

in-högre disponibelde harfrån övrigaförändring åtrelativ attgenom
högretaxeringsvärden, betalarbostadsutgifter, har högrehögrekomst,

två år, harochbostadsföreståndaren någotfastighetsskatt, är manyngre
fler tabell A.17.något bam

hushåll relativ ökningfor med störst taxer-Tabell A.17 Medelvärden av
övrigarespektiveingsvärdet,

ÖvrigaStörst

189700219200inkomstDisponibel
. 5610067500Bostadsutgift

244400292800198 lTaxeringsvärde
42167004Fastighetsskatt
0,851,0Antal barn

Ålder 50,748,7bf

i taxerings-förändringenabsolutahushållen efter densorteringVid aven
finner då beskriv-gruppindelning. Vimotsvarandevivärde, kan attgöra

genomgåen-dockförstärksgäller. Skillnadernafortfarandeningen ovan
87regionindelning, därviddet nästanSärskilt markantde. procentär en

i storstäder.förändring återfinnsabsoluthushållen med störstav
höj-hushåll medanalys tyder på detöversiktligaganskaDenna storaan

skiljer sig frånnågot avgörandetaxeringsvärden inte öv-sättningar av
mån vi finneri storstäder. I denbori avseende deriga hushåll, ettutom

på vissdessainkomst, tyderhushållstyp ochvad gälleravvikelser en
bamhushåll.ekonomiskt starkaöverrepresentation av

omtaxering påskattereforrn ochEffekter av

fastighetsskatten

Inledning

omläggning beskatt-viktiggenomförande innebarSkattereformens aven
fastighetsskatten breddadesförUnderlagetbostadsfastigheter.ning av
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VidbortschablonintäktenSamtidigt sam-höjdes. togsoch skattesatsen
fas-påeffekternavarföromtaxering,ocksågenomfördestidpunkt enma

iLättnadenkraftiga.mycketupplevdesmångatighetsskatten somav
hushål-uppfattadeshellerintekanskeschablonintäkt avslopadform av
schablo-slopandeteftersomfastighetsskatten, avsänkninglen avensom

in-disponibladenökninguppfattasalternativt kan avnintäkt som en
komsten.

skattereglemaändringenmånvilkenisvårt avavgöraocksåDet attär
itaxeringsvärdetfastställsDockvarandra.påverkaromtaxeringenoch

taxerings-påverkarinteSkattereglerförändradevarförordning,särskild
Menpåverkbar.förefaller sam-Skattesatsen att merstorlek. varavärdets

mycketskatteutformningen stora,vidlikfonnighetpåkraventidigt var
kansmå.varit Dettordeavvikelsermöjligheterna göra storavarför att

på fas-effektentotaladenuppdelningintresse göra avdock att envara av
ochomtaxeringeneffekterberördeltvå delari avtighetsskatten somen

kombi-Medregelsystemet.iförändringar eneffekterberördel avsomen enkelvi bildakanregelsystemtvåoch entaxeringsvärdentvånation av
A.1.figurmatris

förefastighetsskatt,beräkningförkombinationer avMöjligaA.1Figur
omtaxering.ochskattereformefteroch

Fastighetsskatteregler
NyaGamla

ärdenTaxeringsv
XFAST8laFAST81Gamla
dC

XFAST90bFAST90Nya

stude-XFAST90 kantillFAST81från manförändringenbeskrivaFör att
amellanskillnadenregelsystemetiförändringar someffekten avra förändring-EffektenXFAST90-FAST90.b avellerXFAST81-FAST81

mel-skillnadenstuderasmotsvarande sättpå somtaxeringsvärdet kaniar totaleffektenFörXFAST90-XFAST8l.dellerFAST90-FAST81clan
eller b+c,a+ddenberäknarbetydelse somgivetvis ingen mandet omhar

in-detvarför äråt,kraftigtsigskiljer avochrespektiveoch cmen a banvänderVideleffektema.beskrivaväljervilket attsätt mantresse
fastighetsskatteregler,förändradeeffektenhuvudbeskrivning avavsom
dendet rätta ansatsen.ärabsolut säger attnågotfinnsdet sommen tidigaredetischablonintäktenbeskattningenpåpekaocksåvill avVi att

fastighetsskatten.delbetraktasregelsystemet avsom en
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Skatzereformen fastighetsskattoch

före taxering regler gällde föreFastighetsskatten och med devar om som
A.l8. Efterskatterefortnen, i genomsnitt 3 900 tabellkronor omtaxer-

skattereform fastighetsskatten stigit 330 till 400ing och har med kronor 4
kronnori genomsnitt, vilket öknin cirka 8 Totaleffek-medär procent.en g

två vilka harganska måttliga ökning består dock heltposter,tens av en
annan Effekten fastighetsskattenomtaxeringen ökarav

3 000 effekten skatterefortnen fastig-med drygt kronor, medan sänkerav
700hetsskatten med knappt 2 kronor.

Tabell A.18 Fastighetskatt före efter skatterefonn omtaxering,och och
olika inkomst-deciler.

Disponibel Fasti Effekt Effekt Total- Fastig- Effekt Effektg-
effektinkomst. hetsskatt regler hetsskatt regleromtaxe- omtaxe-

1991tkr 1989 c h a ring dring

0-88 2466 1483 -761 722 3188 -253 975
88-119 2665 1526 -970 557 3221 972-416
119-146 3145 2177 -1706 470 3615 1175-704

3539 3845146-170 1941 -1634 307 -813 1120
170-187 3512 1970 -1692 278 3789 -837 1114
187-202 3912 12053694 2248 -2029 219 -986

-2267202-218 3978 2433 166 4143 -1113 1278
218-238 4489 3401 -3190 211 4700 -1394 1605
238-270 5124 5186 -1717 17794193 -4130 63
270- 6548 8837 -8526 311 6859 -2513 2824

3915Totalt 3020 -2690 330 4246 -1074 1405

Studerar olika inkom vi båda effekterna ökar i storlekattser
stigande Effekten skatterefonnenmed inkomst. motverkar i större ut-av

effekten omtaxeringen för hushåll isträckning de högre inkomstdeci-av
varför totaleffekten, ökningen fastighetsskatt, störsti lägs-lema, deärav

inkomstdecilema.ta
invändning redovisning inte reglernaEn denna kan ha-mot att omvara

förändrats schablonintäkten hade varit kvar, hade ändrat inter-de man
för schablonintäkten. Vår beräkning innebär ivallgränsema detta pers-

pektiv både effekten taxerin och skatterefonnen bliratt av om gen
hypotetiskt inteöverskattade. Detta dock kanär ett resonemang som

visa effekten i förändringarna,rimligheten För storlekenbedöma att
två kolumnerna A.18, beräkningredovisar vi i de sista i tabell enligten



259Billigsou 199211

sjunkerpå förändringarnafigur A.1. Storlekenden alternativa ivägen
blir i genomsnitt cirkaförändringen i regelverketkraftigt. Effekten nuav

400med kro-omtaxeringen fastighetsskatten l100 ökarl kronor, medan
nor.

mellan olika hus-Skatteregler varierar mycketförändradeEffekten av
i regelverketförändringarnainkomst och de bor. Avhåll beroende av var

hö-boende i hus medhushåll höga inkomster,definition medvi attvet per
på skilda boen-reglerna. Beroendedetaxeringsvärden, av nyagynnasga

hushållmellan olikadärför skillnader i effektdeförhallanden kommer att, ekonomiska förhållanden. Avvid likartadebetydande,kunna bli även
vi tidi-hushållet bor, eftersomvilken regionbetydelse blir imycket stor

taxeringsvärderegionala skillnadema ikonstatera dehar kunnat attgare
mycketär stora.

för olika hus-efffekter regelförändringarOm vi först enbart studerar av
minskningen fas-19, finner violika regioner tabell A.hållstyper i att av

6 600regional ochmellan 000 ivarierar l kronortighetsskatten centra,
inte likahushållstypermellan olikaSkillnadernakronor i storstäder. är

fastighetsskattenhar lägre sänkningarPensionärshusháll än öv-stora. av
olika regioner.inominte gäller bara totalt,riga hushåll, vilket ävenutan

Resultatet knappastär oväntat.

hushållstyperolikafastlghetsskatteregler,Tabell Effekt ändradeA.l9 av
regioner.och

Stor- TotaltUniversitets-Hushållstyp PrimäraRegionala
städerregionercentracentra

1 utanvx
-5795 -2189-953 -920 -3238barn

1 medvx
-2315-5091-1545-658 -1927bam

2 utanvx
-2975-7383-2627-1448164bam

2 medvx
-6995 -3199-3058-1818-1327bam

-845-1403 -3232-105 -30365 årl vx
-1571-4958-1876-507 -725652 årvx
-2690-6604-2622-1045 -1389Totalt

intressan-betydligttotala effekten,för denMotsvarande indelning ettger
och primäraregionalaTotaleffekten förA.20.resultat tabell centra,tare
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fastighets-ökatnågothar skettinte uttagregioner avi dessadetvisar att
hushållenfullt kompenserathärharskattereglerna utförändradeskatt De

universitetsregioner kommerochStorstädertaxeringsvärden.ökadeför
ökningenharStörstfastighetsskatt.i avökningenhelaförstådärmed att

ökningengenomsnittliga ärdendärstorstäder,iblivitfastighetsskatt
250 kronor.l

fastighetsskattereg-ändradeochomtaxerlngTotaleffektA.20Tabell av
hushållstyper.olikaler,

TotaltStor-Universitets-PrimäraRegionalaHushållstyp
städerregionercentracentra

1 utanvx 328125470324-48bam
med1 vx 6671975352161322barn

2 utanvx 26411103963-166bam
med2 vx 2401094126-146-73bam

686204038341426865 år1 vx 546185462820016865 år2 vx
33012523252-30Totalt

totaltochockså,finnshushållstyperolikamellantotaleffektiSkillnader
i fas-ökningenlägstafått denharbamhushållsammanboendedet somär

hushåll-dennaharprimäraochregionala centraI240 kronor.tighetsskatt,
Det150 kronor. ärrespektive70medfastighetsskatt en-minskadfåttstyp

fått dehar störstapensionärshushållbamhushåll ochsamstående som
univer-regionernaallaigäller utomDetfastighetsskatt.ökningama av

be-ökningarna,högstagenomsnittifår depensionärerAttsitetsregioner.
iskatterabattendelfårinteså dehus,i äldrebordels att avpå deattror

medHushållmarginalskattesatser.lågadels harårgångama,de senaste
förreglernanämligen attgynnadesmarginalskattesatser mer avhöga

avskaffades.schablonintäkt
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Hyres- ochB FlerbostadshusDel -
bostadsrätt

inkomstochTaxeringsvärde

översiktEn

cirka hälften såoch bostadsrätti hyres-genomsnittliga bostaden ärDen
bli betyd-taxeringsvärdena kommervarföri äganderätt,den attstor som

genomsnitt 115 000iTaxeringsvärdetförra sektorn.ligt lägre i den är
därtydligt inkomstsamband,Vi härkonstateratabell B .l. kankronor ett
dentaxeringsvärdena. Iockså har de högstainkomstklassemade högsta

i högsta000 medan det den86 kronor,taxeringsvärdetlägsta decilen är
cirka 100ökning med000 innebärdecilen 173 lmonor. Det procent.är en

byggnadsvärdets andelbyggnadsvärde ochTaxeringsvärde,Tabell B.1 av
olika inkomstklamr.taxeringsvärdet,

By ärdetsgnadsvByggnads-Taxerings-Disponibel g
andelvärde. krvärde,inkomst. tkr av
taxeringsvärdet

0.76769496863640-50
0.761702868910550-66
0.753691448867666-80
0.761759779575980-93
0.767802699956293-105
0.76789025110782105-117
0.773100626124231117-137
0.777109207137-169 134414
0.782121343169-208 147977
0.770140137173311208-
0.76892570115041Totalt

Andelentaxeringsvärdet.det totala77ggnadsvärdetBy utgör procent av
avvikelse ägande-Enäganderättssektom.alltså högre i motänär annan

byggnadsvärdets stigan-inte ökar medtaxeringsvärdetandeläratträtt, av
inkomstldasser-olikadekonstantiinkomst. Andelen överde är stort sett

na.
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taxeringsvärdenahögstaåterfinns dehushållstypema,olikadeAv
itaxeringsvärdetbam, därmedtvåbeståendehushållbland ge-vuxnaav

genomsnittet harlägstaB.2. Dettabell000 kronor191nomsnitt en-är
förInkomstsambandet93 00 kronor.pensionärshushåll,samstående

i sektorerdessaförefaller i tabellernahushållstyperolika att svagarevara
i äganderätt.än

hushållstyper.ocholika inkomstklasserTaxeringsvärden,B.2Tabell

TvåEnTvåTvåEnEnDisponibel
tkrinkomst, vuxnavuxenvuxnavuxnavuxenvuxen

6565med övermed överutanutan
bambambarnbam

83538 174926278105152695 253601859480-50
14635989067153508 1382411296397948850-66
157797145056 89163132542 834197895866-80

110038 126115124091752631401928383780-93
10241299092198116994481529639149293-105
9506215300017776612412315698999873105-117
113601140448171916125508147392112287117-137
121207155543194058110399174634123571137-169
150076151513178454127125201474119565169-208
137651125642205397153482219346137641208-
1172449280119098313046815896794714Totalt

värdeär. Undanta-stigandemedmarkantmycketstigerTaxeringsvärdet
övrigt framgårivärdeårsklassen,första att taxer-denutgörs menget av

äldre bostäderna,för degenomsnitti000 kronorfrån 67ingsvärdet stiger
oli-B.3. detabell Inomvärdeårsklasseni000 dentill 320 kronor yngsta

inkomstsamband.positivtåterfinnsvärdeårsklassemaka ett
tabell B.4.ocksåframträdertaxeringsvärdenskillnader iRegionala

universitetsregioner,iåterfinnsvärdetgenomsnittligahögstaDet
primära000 kronor,127storstäder,följer centra,Sedan000136 kronor.

alla00097 kronor. Inomregionalaslutligenoch104 000 kronor, centra,
mellan taxeringsvär-sambandpositivturskiljaregioner kandessa man

och inkomst.de
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värdeårsklaäer.ochinkomst-olikaTaxerlngsvârden,B.3Tabell

1981-85 1986-1976-801966-751951-651931-50-1930Disponibel
tkrinkomst,

235868163835115910704555946352776597810-50
186413 2644011152338566663704604135389050-66

25200818822612289265825 80626615566907866-80
218663 2641391328748241966550617159899980-93

2868422161671360378539864933591506006793-105
3159342278181386279576771569-6119589133105-117
328716156218 23623498707773056960884588117-137
3329532724211523481053388145678977108685137-169
3658752572691623141142039010078452109407169-208
40009330939119140513196897453107740137278208-
31985623325114212896380728586679488204Totalt

regionenochlnkomstklaserolikaTaxerlngsvärden,13.4Tabell

Stor-Universitets-PrimäraRegionalaDisponibel
städerregionertkr centrainkomst, centra

955899097578695832310-50
96198105963828018044550-66
9635597749809628253566-80
99884111258930578379180-93
109465141557866329024093-105
117223123192103809100298105-117
13800016068211205399701117-137
147999144300129889106761137-169
153705190130137878134278169-208
189816177316152272140804208-
12716513648010389597496Totalt

något svåraredetregioner,22 attregionindelning, görEn noggrannare
Dettaxeringsvärde.ochinkomstmellansambandpositivtkonstatera ett

i denentydigtlikainteregioner,flesta som agg-de meråterfinns hos men
regionindelningen.regerade

korrelationertaxeringsvärdeochinkomstmellanSamband -
0.24. Detta värdetotalttaxeringsvärdeoch ärinkomstmellanSambandet
tabell B.5. Denhushållstyperolikaförvärdenenskildaligger över
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förtaxeringsvärde återfinnskorrelationen mellan inkomst ochhögsta
hushållstyper varierar0.18. övrigahushâllstypen två bam, Iutanvuxna

mellan 0.09 och 0.13. Korrelationen mellan byggnadsvår-korrelationen
också lägre för allaytterligare lägre, 0.21. Värdenaoch inkomstde ärär

hushållstyper.enskilda

taxeringsvârdedlsponibel inkomst ochB.5 KorrelatlonTabell mellan re-
husbållstyper.spektive olikabyggnadsvärde,

Korrelationen disponibel inkomst ochmellanHushâllstyp
ByggnadsvärdeTaxeringsvärde

0.080.11barn1 utanvx
0.110.13med bamlvx
0.150.18bam2vx utan
0.090.132 med barnvx
0.0965 år 0.131 vx
0.060.0865 är2 vx

inom olika värde-och taxeringsvärdeKorrelationen mellan inkomst är
1931-50B.6. klasserna ochtotalt tabell Förårsklasser, högre än

totaltlika hög eller något högre Dessa1981-85, korrelationen än vär-är
jämförelse övriga, i flera falländå låga i medframträderden ärsomsom

1976-80.0.4. 0.47 i klassenHögst värdemarkant äröver

disponibel inkomst taxeringsvärdeB.6 Korrelation mellan ochTabell re-
värdeårsklasser.olikaspektive byggnadsvärde,

disponibel inkomstVärdeårsklass Korrelationen mellan och
ByggnadsvärdeTaxeringsvärde

0.470.46-1930
0.261931-50 0.27
0.361951-65 0.35

0.45 0.461966-75
0.461976-80 0.47
0.221981-85 0.23
0.421986- 0.43

kornelationen in-storleksordning mellanOlika regioner har samma
och taxeringsvärde, 0.27 och 0.28, med undantag storstäderkomst av

klart 0.21.tabell B.7. region korrelationen lägre med EnI denna är mer
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flerafinnsDetvariation.regionindelning störredetaljerad enger
Halland, 0.38, syd-0.40,Helsingborg,korrelationbetydligt högremed

flera regio-ocksåfinns0.35. DetMälaren,och0.36Skåne, västravästra
0.05,Bohuslän medharAllra lägstkorrelationer.lågamycketmedner

0.12korrelation,lågharUmeåLuleåKirunaochJämtland re-ävenmen
byggnadsvärdeoch ärmellan inkomstKorrelationen0.13. ge-spektive

kornelationen0.03 lägre0.01 ochmellan änregionerallanomgående i
taxeringsvärde.ochmellan inkomst

taxerlngsvârdeochinkomstdisponibelmellanKorrelation re-B.7Tabell
regioner.olikabyggnadsvårde,spektive

ochdisponibel inkomstmellanKorrelationenRegion
ByggnadsvärdeTaxeringsvärde

0.260.28Regionala centra
0.260.28Primära centra
0.250.27Universitetsregioner
0.180.21Storstäder

vid hänsynstagan-hushållstyperkvarstårför olikakorrelationenlågaDen
0.21 samman-återfinnervi ärvärdehögstaB.8. Dettabellregionde av

universitetsnegio-iensamståendeoch äldrestorstäder,ibarnboende utan
liggerhuvudsaki0.01,värden,låganågra mycketfinnsner. Det men

0.2.0.1 ochmellankorrelationema

oli-taxeringsvärde,ochinkomstdisponibelKorrelation mellan8.8Tabell
regionenhushållstryper ochka

Stor-Universitets-PrimäraRegionalaHushållstyp
städerregionercentracentra

En vuxen 0.090.180.170.15barnutan
En vuxen 0.120.190.170.01med barn
Två vuxna 0.210.060.130.14barnutan
Två vuxna 0.080.140.120.19med bam

0.132100.080.1965 årEn vuxen 007 0.080.090.08ss aTvå vuxna
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förkorrelationsvärdena inte på motsvarandeAtt ökar äganderätt,sätt som
tillskrivas metoden för taxeringsvärdenas fastställande.får Iåganderät-

regionala mellan sig uppvisa skill-kan de bostadsmarknadema storaten
gäller nivån i marknadspriser, vilket hänsynstagande tillnader vad gör att
och uppenbarligen också gör korrelationenkan öka mellan in-detta

och taxeringsvärde. Motsvarande effekt motverkas för flerbos-komst
därregionala skillnader i prisnivå inte avspeglar sig påtadshusen, samma

Sätt.

Samband mellan inkomst och taxeringsvärde -
regression

Vi genomför motsvarande regeressionsanalys sambandet mellan in-av
och taxeringsvärde för denna påminnelse påkomst sektor. En kan sinvara
Vi erhåller inte någon kausalitet,plats söker enbart statistisktutan ett

samband.
olika additativa modellerna de första kolumnerna i tabellDe tre tre

signifikanta positivaB.9, alla och värden på inkomstparametem.ger
minskar fler variabler iDock parametervärdet med regressionen.när tas
första modellen värdet 0.23, medan i den tredje harIden det modellenär

minskat till mindre hälften, 0.10. Innebörden i den sista modellenän är
000 inkomst, i lägenhet 100hushåll med 1 kronor högre bor medatt ett en

framgårhögre taxeringsvärde. Vidare hushållet bestårkronor att om av
taxeringsvärdet 23 000 Omtvå kronor högre. det dessutomär ärvuxna,

bamhushåll, taxeringsvärdet ytterligare 61 O0 kronor högre. Tillärett
finner vi någon skillnadskillnad äganderättssektom här inte mellanmot

pensionärs- icke-pensionärshushåll. lågtoch Parametem mycketär av
och insignifikant.värde dessutom
multiplikativa modellerna kolumnerna 4-6 i tabell B.9,uppvi-De tre

och relativ betydelsesarresultat i tecken med de ad-överensstämmersom
modellerna. Inkomstpararnetems värde sjunker från 0.34 till 0.22ditativa

hushållsvariabler,vid införandet dvs kraftig minskning. Däremotav en
marginellt vid införandet regionvariabler.ändras värdet enbart Detav

0.19.inte till Tolkingen blir i denna modellsjunker, än att ettmen mer
inkomst,hushåll med högre bor i lägenhet med 0.2procent procenten en

taxeringsvärde. Vi också mellan de olika hushålls-högre värdenaattser
måttligt PAR, BARN, PENS,variablema ändras eller inte alls vid in-

regionala variabler. Ett intressant värde kan förförandet regio-noterasav
CUS vilken skillnaden mellan universitetsregionernalvariabeln mäter

storstäder, får negativtoch värde. I äganderättssektom detettsom var
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har detochbostadsrättssektomhyres-relativt värde. Ipositivt stortav
skillnadenlågt, varförrelativtdockVärdettecknet.alltså det ärmotsatta

inte såuniversitetsregioner är stor.mot

taxeringsvärde.RegressionsanalysTabell 3.9 av

Beroende variabelOberoende
variabel

logarit-TaxeringsvärdeTaxeringsvärde
merat

3,38 3,372,95678487Intercept
0,100,110,23Disp ink

0,22 0,190,34logDisp ink
0,150,1322 23PAR -- 0,450,456161BARN -- 0,09 0,090 1PENS -- 0,068CRP ---- 0,2326CPU ---- -0,05-6CUS ---- 0,18 0,21R2 0,100,160,140,06

S-procentnivån.signifikant påparametervärdet ärattanger

förstalåg. Idenockså mycketi alla modellernaFörklaringsgraden är mo-
och regionva-hushålls-Vid införandet6endastdendellen är procent. av

de16 Förrespektivetill 14förklaringsgraden treriabler, stiger procent.
modeller-multiplikativalikartat För deresultatetblirmodellernasenare

21till10värde,från något högreförklaringsgraden procent,ökar ettna
och bostads-uteblir i hyres-äganderättssektomskillnadTill motprocent.
införandetvidförklaringsgradenkraftiga ökninrättssektom den avgen av

regional sprid-mindretydligt detbelyser ärregionvariabler. Detta att en
äganderättssektom.isektortaxeringsvärden i denna änning av

bostadsutgifterochFastighetsskatt

översiktEn

bostadsrättssektomochbostadsutgiften i hyres-genomsnittligaDen
mellan olika hus-Spridningenår.29 700flerbostadshus, kronorär per

hushåll-pensionärshushåll denEnsamstående ärdockhållstyper är stor.
medan600 kronor,bostadsutgifter, 20lägrehar markant sam-styp som

42 800bostadsutgifter,markant högrebamhushåll harmanboende



1992211Bilaga 5268

skillnader,Även finns ävenvärdeârsklasserolikamellan stora omkronor.
bostadsut-stigerhuvudsakIhushållstyper.olikaförlikaintede stora som

harbostädernai dehushållenochvärdeår, yngstasjunkandemedgiften
år.30039 kronorbostadsutgiftergenomsnitti perom

li-såeftersom denintressant, ärolika regionermellan ärSpridningen
genomsnittbostadsutgiften ivarierarregioneri fyraindelningenMedten.

kanskeskillnadDenna000 kronor.32ochår,100 kronor27mellan per
äganderättssek-inomspridningenbetänk dåliten,uppfattasinte mensom

sprid-framstår dennajämförelsenoch i denregioner,olikamellantorn
spridningen.ökar22 regioneriuppdelningbegränsad. Enning som mer

övrigasundermarkantliggerNorrbotteniBostadsutgiften norra
likaförefallerspridningen storatt somvilketbostadsutgifter, gör varaatt

frånviextremvärdena. Bortserenbartjämförelsevidäganderätti av
och bos-i hyres-spridningenframstårvärde,lågamarkantNorrbottens

lägre.tadsrätt som
Deninkomstdeciler ärolikavariation stor.Bostadsutgifternas över

högstamedan den800 kronor,12bostadsutgiftdecilen harlägsta omen
Vi finnerB.10.tabell400 kronor46bostadsutgifthardecilen omen

ochdecilerna,lägstademellankraftigastbostadsutgiften ökarockså att
bety-bostadsbidragen ärindikerardelenförstahögsta. Den attmellan de

inkomstklassema.lägstahushållen i dedelsefulla för
region,ellervärdeårsklasshushållstyp,hänsynstagandeVid av

inkomstdeciler.olikamellanbostadsutgiftiskillnadenkvarstår den stora
positiva in-detlikaintespridningenblirhushållstyperolika menFör

tydligt.fortfarandeframträderstsambandetkom
lik-uppvisaroch600 kronor1fastighetsskatten ärgenomsnittligaDen
in-mellanSambandetinkomstsamband.positivtbostadsutgiften ettsom

lika starkt. Nästandock inteframstår enfastighetsskattochkomst som
decilerna,sistaochförstamellanskerfastighetsskattenfördubbling av

frånenbartfastigetsskattenökardecilernaniondeochandramellanmen
iresulterarökningmåttliga att800 Dennatill kronor.1400 kronor1 mer

drygt 7genomsnitti ärbostadsutgiften,andelfastighetsskattens somav
defrämst iDetinkomst. ärstigandemedminskardeltill vissprocent,

sjunker.andelendecilernalägsta som
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Bostadsutgift, fastighetsskatt fastlghetsskattens andelTabell 8.10 och av
olika inkomstklasser.bostadsutginen,

FastighetsskattensFastighets-Disponibel Bostads-
utgift skatt andel bostads-inkomst. tkr av

utgiften

1177 0.191127590-
0.10518569 143050-66
0.069147766-80 26261
0.06127017 148580-93
0.05527867 139793-105
0.0551557105-117 30535

1593 0.05332829117-137
0.05434861 1734137-169
0.0471768169-208 39728
0.0502105208- 46372

1572 0.074Totalt 29692

Äganderättssektom fastig-mellan inkomst ochuppvisade sambandett
olika klassindelningar ibostadsutgiften förhetsskattens andel av som

Så inte fallet hyres- och bostadsrätt.överensstämde med totalen. ärstort
klassindelningvarierar något beroende vilkenMönstret görs,som var-

korrelationskoefñcienter istället.för redovisar i formvi det av

Korrelationer

bostadsutgift 0.42, vilketinkomst ochTotalt korrelationen mellan ärär
korrelationennågot tabell B.11. Däremothögre för äganderätt ärän

0.17. Vi finnerinkomst fastighetsskatt betydligt lägre,mellan och även
fastighetsskat-mellan inkomst ochi denna negativ korrelationsektor en

faktiska korrelationen -0. 16.bostadsutgiften.andel Den ärtens av
mel-och fastighetsskatt varierar mycketKorrelationen mellan inkomst

inte avspegling detlan olika hushållstyper, exaktutgör av sam-enmen
Sam-taxeringsvärde vi tidigare har studerat.band mellan inkomst och

vi det rika hushålltotalt vilket tolkarbandet ärär sett att somsomsvagare,
ârgångama.i deutsträckning del skattelätmademai större senastetar av

och fastighetsskattensmellan inkomstVi också sambandetkan attnotera
inte lika negativtnegativt,i alla hushâllstyperandel ärutom somen men

totalt.
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fas-bostadsutglft,inkomst ochdisponlbelKorrelation mellanB.11Tabell
bostadsutglften, olika inkomst-andelfastighetsskattensochtighetsskatt av

klasser. .

FastighetsskattensFastig-Bostads-l-[ushållstyp
bostadsutgiftenandelhetsskattutgift av

En utanvuxen
-0.040.1l0.18bam

medEn vuxen
-0.140.070.22bam

Två utanvuxna
0.010. 9l0.35bam

medTvå vuxna
-0.150.190.57bam
-O.160.180.4065 årEn vuxen
-0.050.090.1965 ärTvå vuxna
-O.150.170.42Totalt

bostadsutgiftervariationen ifastighetsskattenörstärkerF

kor-bostadsutgift relativtoch ärfastighetsskatt svagt,mellanSambandet
lä-sambandet markantDärmed0.22.endast ärrelationskoefficienten är

bostadsutgift,stigandemedFastighetsskatten växeri äganderätt.ängre
med cirkaökarfastighetsskattenframgårmåttligt. Detmycket attavmen
cirkabostadsutgiften ökarnio, medantvå och tredecilmellan70 procent
stigandeockså medsjunkerandelFastighetskattens12.tabell B.gånger

andelen sjunkaförefallertydligt,heltinte attdetoch, ärinkomst även om
Slutsat-äganderättssektom.isektorsti denna änstigande inkommedmer

ibostadsutgift,ispridningenökarfastighetsskattenblir då menattsen
omfatming.begränsadmycket
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bostadsutglnen,andelfastlghetskattensochFastlghetsskattB.l2Tabell
bostadsutglnsklasser.olika

andelFastighetsskattensFastighets-Bostadsutgift, tkr
%bostadsutgiften,krskatt, av

2621090-11
8296511-17
7324117-21
6369921-25
6397225-28
6429428-31
5456531-35
5489935-39
454933946
4679546-
74246Totalt

fastighetsskattenskattereforrnenEffekter av

Inledning

fastighetsbeskatt-förreglernaocksåharbostadsrättssektomochhyres-l
underlagetbreddningEnskatterefonnen.medsamband aviändratsning
Likaså harskett.fastighetsägarkategorier harför alla100till procent

nedsätt-införtsövergångsregler harSomenhetlig. engjortsskattesatsen
hushålldelförvarför detårgångar,för enfastighetsskattenning senareav

fastighetsskattl.sänktinnebärakan

fastighetsskattochSkattereformen

imedstigerfastighetsskattenskattereformen genom-innbär attTotalt sett
Även ärsåstort,sig inteibeloppet13.tabell B.700 kronorsnitt om

frånfastighetsskatten,fördubblingökning nästandenna avinnebär en
hushållenförÖkningen fastighetsskatt störstär570 kronor.till850 l av
decilen.lägstai denlägstökningen ärmedaninkomstdecilen,iden högsta

ökningensgällervadinkomstsambandpositivtfinnsmeningenIden ett
före-intedetvi dockdeciler,olika attmellanjämförelserVid serstorlek.

för deskattelämaderinnehållakommerÄven genomförda attfulltdet systemet
övergångsreglema.profilannorlunda ännågotmedårgångama,mensenaste
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fastig-förändring iochmellan inkomstsambandentydigtligger något
mellanmåttligamycketförefalleri ökningSkillnadernahetsskatt. vara

inkomstklasser.olika

olika lnkoms-skattereform,efterfore ochFastighetsskattB.13Tabell
decller.

Fastighets-Regel-Fastighets-Disponibel
1991skatt,effekt1989skatt,tkrinkomst,

177530 16470-50
143075567550-66
147780567266-80
148576072580-93
139765873993-105
1557725832105-117
1593679914117-137
1734740994137-169
17687081059169-208
21058511253208-
1572721851Totalt

olika hus-regioner ocholikamellanökningskillnaderocksåfinnsDet
storstäder,ifastighetsskattiökningen14. Störsttabell B. ärhållstyper

totalt.150 kronorenbart större änökningengenomsnittliga ärdenmen
äganderättssektom.medjämförtsmå,regionermellanSkillnaderna är
hushállstyperärdesammanboende,ochensamståendeBamhushåll, som

regioner.allainomgällerfastighetsskatten. Dettaökningfår lägst av
000 kro-ölmingama, lpensionärshushâll får de störstaSammanboende

påintegenomsnitt, beroriökningamafår depensionärer störstaAttnor.
år-iutsträckning bor dede i litenpåpensionärer, nyarede attär utanatt

betydelse.fårfastighetsskatterabattensänktadendärgångar,
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hushållstyperolikafastlghemkatteregler,ändradeEffekt3.14Tabell av
regioner.och

TotaltStor-Universitets-RegionalaPrimäraHushållstyp
städerregionercentracentra

674790451595582bam1 utanvx 546684553455388med bam1 vx 865973684772829barn2 utanvx 401482-261423428bam2 medvx 75994850565260165 år1 vx 10171306124078874165 år2 vx
721865489625615Totalt
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C BostadsbidragensDel

absorptionsförmåga

Inledning

genomgång har gjort sambanden mellan taxeringsvärdc, fastig-Den av
för vilka hushållhetsskatt och inkomst, underlag bedömaattger som

förändringarpåverkas i fastighetsskattens grund. Detkommer att gerav
uppfattning storleken på dessa förändringar och därmedockså omen om

bostadsutgifter för hushållen. förändringar fak-ökade Hur dessa sedan
olika hushåll modifieras bostadsbidragssyste-tiskt kommer belastaatt av

bostadsutgifter ökadedär ökade kan motverkas bostadsbidrag. Imet, av
utsträckning så faktiskt sker, vi kalla absorptionsgrad,vilken kommer att

definiera enligt följandeoch

ABSG dBOUT dBOBdBOUT]10O--
ABSG absorptionsgraddär är
dBOUT förändrad bostadsutgiftär
dBOB bostadsbidragförändratär

på vilken hushållstypen hur hög bostadsutgiften äroch vil-Beroende
hushållet har, absorptionsgraden variera mellan 0ken inkomst kan och

vi icke-pensio-100. V1 dock avgränsning enbart studerargör atten genom
varför följd regelverketnärshushåll, absorptionsgraden kommersom av

begränsas till högst 75.att
självklart bostadsutgiftemaDet borde kanske ökningattvara en av

påverka bostadsbidragets storlek likforrnigt,kommer vadatt oavsett ut-
Så inte fallet, eftersom olikagiftsökningen beror dock utgifter be-ärav.

handlas olika mellan upplåtelseforrnema. hyresrättens del måste viFör
övervältra hela utgiften på hyresgäs-dessutom hyresvärden kananta att

vilket i och för sig inte orimligt antagande. Låt exemplifie-ärten ett oss
ra.
Energiutgifter. ökning energiutgifter för hyresrättEn via hyranuttasav
påverkar därmed bidragssytemet beräknade bokostnad, vilket i sinoch

bidragets storlek. Samma förhållanden gäller för bostadsrättberörtur om
energikosmadsöknin via höjd avgift till föreningn. Förtas utgen en

kommer ökningen inte påverka, såvida inte justeringäganderätt att en av
regelsystemet eftersom energikostnader beräknas schablonmässigt.görs,

Effekten iFastighetsskatt. kommer bli densamma hyresrätt och bos-att
energikostnader. gällervid ökade Detta fastig-tadsrätt oavsettsom om
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stiger.taxeringsvärdetellerhöjtökarhetsskatten procentuttag omgenom
le-taxeringsvärdethöjningbli annorlunda. Enkan detäganderättFör av

bokostnadenberäkningregelverketsfastighetsskattedelen itillder avatt
faktiskanödvändigtvisintebehöverdet motsvarasökar, av sammamen

fastighets-halvenbartbetalarårgângarnakostnadsökning. De senaste
fastighetsskat-beräknasbokostnadenitaxeringsvärde,0.006katt men

0.012taxeringsvärde.allafördeltens som
tvåresultatetprincipdå iabsorptionsgraden steg.beräknade ärDen av

effekt, och sedanoch desshändelsefaktiskinnebärförstaEtt steg ensotn
bostadsbidragssystemet.förhändelse inomdennatolkning ramenaven

vadbli högrekanabsorptionsgraden änmöjligtdädetrealitetenI är att
100.överstigakanDenreglerna to manger.

Absorptionsgrad

hushâllsty-olikaförgällerabsorptionsgradvilkenC.1 visasI tabell som
Eftersom bi-regelverket.tolkatbokostnadsintervall,olikavidoch urper

mel-varieraabsorptionsgradeninkomst, kanstigandeminskar viddraget
hushållstyp.givethushåll,olikalan

bostadsutgifts-hushållstyper ochför olikaAbsorptlonsgraderTabell C.1
icke-pensionärshushällintervall

Absorptions-Bostadsutgift,Hushållstyp
%grad,krmånad

Icke-bamhushåll
0-301600-350028
0-75800-230029 ensamståndeår,
0-75800-2900sammanboende29 år,

Barnhushåll
0-75;800-2400Ett barn
0-502400-3500
0-751500-2800Två barn
0-502800-4000
0-751200-3200fler bamTre eller
0-5032004500

förändringar ibokostna-påsigtabellen baserarviktigtDetär attnoteraatt
innebärberäknad, vilketadministrativtbostadsutgift ärdvsden, somen
faktiskfrånsigskiljabekostnad, kanförändradbokostnadsåvälatt som
möj-fulltdärförbostadsutgift. Detförändrad ärrespektivebostadsutgift
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tostadsbi-fåkommerhushållfinna atttillämpningen envidligt somatt
bostadsm-höjningenfaktiskadenväl täcker avdragsökning änmersom

giften.
förändringen.pästorleksordningenberoendeAbsorptionsgraden är av

regelver-högreblirbokostnaden änmedförakanförändringar attStora
överskjutan-för denabsorptionsgradenvarvidintervall gräns,högstakets
förändring-olikaförberäkningargjort storaVi harblir0procent.delende

i någonåtinte störreskiljer sigresultaten100och10, 50 procent, menar,
vidnågot lägredock, väntat,blirAbsorptionsgradenutsträckning. som

procentig10vidabsorptionsgraderhärredovisarVi enökningar.stora
taxeringsvärdet.ökningenfastighetsskattenökning avav

icke-pensionä-populationhelaförabsorptionsgraden ärfaktiskaDen
C.2.tabellupplåtelseformerolikamellanvarierar5 procent, menrer

ägande-ibostads- ochdenmedan8i hyresrätt,högre procent,Graden är
ärabsorptio-iler,inkomstdecolikaSett3respektive överrätt procent.

stigan-medsedanGraden3l avtardecilen,lägsta procent.i denhögstnen
decilema- ärfemteochfjärdekontinuerligt. Iinteinkomst,de men

9respektive10absorptionen procent.
ochhyresrättFörolikadetta ut.mönsterupplåtelsefonnerolikaFör ser
be-absorptionen ärundantagmedtotalt, attlikadet avbostadsrätt är som
denåterfinnsäganderättFör18decilen,lägstai den procent.tydligt högre

skillnadernatillOrsakernadecilen.fjärde av-idenabsorptionenhögsta
skill-analyserdetaljeradekräveromedelbart, avintesigslöjar utan mer

och bos-inkomst-hushålls-,gällervadupplätelseformemamellannader
regelverketsföljduppstårskillnaderVissa avavtadsutgiftsmönster. som

karaktär.marginellmycketdessa ärutformning, avmen
ensamstående barn-förabsorptionsgradenhushällstyper ärolikaFör

det barakonstaterasamtidigtVi attC.3. kantabell26hushäll procent
upplåtelseformerolikaFörhög.absorptionsgraden äri dennaär typ som

ab-relativt högi hyresrättbamhushållsammanboende endockhar även
absorptions-Äganderätt lägrebetydligtharllsorptiongrad, procent. en
14med bam,ensamstående procent.förupplätelseformerövrigagrad än
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lnkomstdecller ocholikaförabsorptlonsgraderFaktiska upp-C.2Tabell
icke-pensionärshushålllåtelseformer

Ägande-Bostads-Hyres-Disponibel
Totalträtträtttlcrinkomst, rätt

13318130-85
584585-102
5615102-117
101057-139 l 1l 1
998139-167 11
54l9167-188
3323188-205
2202205-224
ll12224-256
0000256-
5348Totalt

upplå-hushållstyper ocholikaförabsorptionsgraderFaktiskaC.3Tabell
icke-pensionârshushålltelseformer

Ãgande-Bostads-l-lyres-Hushållstyp
Totalträtträtträtt

1 utanvx 4024bam
med1 vx

26142828bam
2 utanvx 000lbarn
2 medvx

65411barn
5348Totalt

bostadsutgiftsförhållan-ochinkomskildatillhänsynstagande st-visstEtt
blir ab-dessahushåll. Förbidragsmottagandeenbartstudievidden avges

upplåtelsefor-olikamellanskillnadernaoch24sorptionsgraden procent,
tabell C.4.populationenhelaförmindrerelativt änär settmer

En-såmarkant.hellerblir intehushâllstyperolikamellanSkillnaderna nu
medan28absorptionsgrad, procent,högstbamhusháll harsamstående
23harbådamed barnsammanboendeoch pro-barnensamstående utan

barnsammanboendeförAbsoiptionsgraden utanabsortionsgrad.icent
16 procent.är .
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upplå-hushållstyper ochfor olikaabsorptionsgraderFaktiskaC.4Tabell
icke-pensionärshushållbidragsmottagandetelseformer

Ägande-Bostads-Hyres-Hushållstyp
Totalträtträtträtt

l utanvx
2332424bam

med1 vx
28183429bam

2 utanvx
164O23bam

2 medvx
23211430bam
24202527Totalt

upplâtelseformcr. Bådeolikavid studiemodifieras dockTotalbilden av
för sammanboendehögstabsorptionsgradenoch äganderätti hyres- är

icke-bamhusháll iägande-förlåga värdenamycketmed bam. Dehushåll
bostadsutgif-bidragshushâllen hardelmycketindikerarrätt, storatt aven

bokosmadsgränsema.ligger överter som
bokosmadsgränsenligger ärbidragshushållandelen över stort,Att som

upplåtelse-beroende påoch 60mellan 50detivisar sig det är procent,att
50vidbostadsbidragfår ökadeintebidragshushållenform, ensomav

fastighetsskatten.ökningprocentig av
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bostadsmarknadenpåPrisbildning

Introduktion1

analysochbeskrivningstatiskbestårbetänkandeti avHuvudtexten enav
skallbilagaI dennafastighetsskatten.utformningaralternativaolika av

beaktatillvidgasvarför analysenbehandlas, atteffekterdynamiskanågra
alternativanyproduktionochhyressättningprisbildning,effekter på av

dis-tillockså vidgasskallAnalysenfastighetsskatten.utformningar enav
på-fastighetsskattochtaxeringsvärdefastighetspriser,kussion hurom

marknadsmässiga förutsätt-ochbostadspolitiskaförändradeverkas av
mngar.

i denabehandlasskallrelevanspolitiskmed starkaspekterTvå skilda
bostadssubventionerminskadeeffekternagällersammanhang. Det av

förstadethyressättningen. Iilägesrelateringökadföljdernaoch enav
ochbeskatmings-ibeslutfattadeföljddirektförändringenfallet är aven

följdförändringen över-falletandrañnansieringsfrågor. I det är aven
för Hy-inomhyresmarknadenpåmellanenskommelser ramenpartema

resmarknadskommittén.

fastighetsskattändrad2 Effekter av en

under-nuvarandedetbetänkandet innebarfram iförs attförslagDet som
påver-Därmedbibehålles.fastighetsskattenföroch skattesatsernalaget

betalas. Det ärfastighetsskatt trotsdenstorlekenhellerinte somkas
ändradpåverkasoch hyrorpriserhurdiskuteraintresse enavdet attav
i formunderlagbaserasskattexempel etttillfastighetsskatt, somen

boendevärde.ettav
Antagboendevärde.bostädemaspåbaserasfastighetsAntag att

kvadratrne-definierasskullenkelhetsförboendevändetvidare ensomatt
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olika ålder,bostädermellanutjämningblirResultatetterskatt. menaven
lågprisorter, underochhög-utjämning mellanregionalalltframför enen

handi förstaberörUtjämningenneutralitet.statsfmansiellrestriktion om
tillutjämning kan kommavissäganderätt,medsmåhusen även enom

fastig-bådefalli dettahyreshusMedhyreshussektom.istånd även menas
förändringar kanskall deSenarebostadsrätt.ochmed hyresrätt somheter

särskilt.utvecklasför bostadsrätternagällakomma att
i Stock-skatternasänkerboendevärdetpåbaseradfastighetsskattEn

Attraktivalågprisorter.höjs imedan dehögprisorter,och andraholm se-
vissotroligtintemellanställning, det är attintar enmesterorter menen

prisnivåematill del, årdessaskattesänkning kan komma atttrots re-orter
Stockholm.inärförortemaexempelmed tilljämförtlågalativt

påskattehöjningarochskattesänkningarmedförsmâhusens delFör
oelastisktpå grundkapitaliseringfullständig ut-ettsiktkort nästan aven
beloppfalla medlågprisortemaipris ettkommerSmåhusetsbud. somatt

kapitaliseringsfaktor.medmultipliceratskattebeloppet enmotsvarar
nominellakronoroch den rän-000med 4ökarfastighetsskattenAntag att
45 000 kronorcirkamedfallaDå prisetbörnioefter skatt är procenttan

4 00 kro-justbeloppdetta ärefter skatträntebetalningamaeftersom
följd skatte-fastighetsprisemamotsvarande ökarPå sätt avensomnor.

högprisområdena.isänkningen
lågpri-ochhög-mellanmarknadsprisiskillnadernablirResultatet att

exempel-småhusköpareframtidaocksåinnebärförstärks. Det attsorter
boendedebostadskosmaderungefär likafårtockholmi Svis nustora som

ränteutgif-ökademotverkasfastighetsskattminskadeftersomhar, aven
får både skat-boenderåda. Dekommerprislägeti det högre att nuter som

deblir effekternalågprisorternaförmögenhetsvinst. Iochtesänkning en
motsatta.

boende-övergång tillresultatetblirhyresrättsfastigheterna enI av en
hyressättning-påberorannorlunda. Detfastighetsskatt attvärdesbaserad
Efterfrågan påbruksvärdesystemet.så kalladedetregleradär genomen
bostadsmark-påbalanssituationenkombination medihyreslägenheter,

fastighetsskatteförändringen kan över-sikt helapå kortnaden, avgör om
hyresgästerna.avlyftas frånrespektivepå hyresgästerna,vältras

med de allmän-inledsskattehöjningexempelpå till attReaktionen en
skattehöj-försigför kompenserahöjer hyranbostadsföretagennyttiga att
kompense-företagenhindrar kommarknadsläget attOm inteningen. mer

självkosmadsföretag,så kalladeeftersom defullständigt ärsig somra
hyreshu-privataroll.marknadsledande Degivitslagdessutom engenom
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rå-hyresnivådentillsin hyrahänvisade till somär attägare anpassasens
bostadsföretagen.allmännyttigai deder

Åldersfördelningen visspåbostadsföretagetallmännyttigaidet ort,en
årgångar,fastighetsskatteuttageti olikaiförändringenmedkombinationi

blir. Eftersomhyresförändringengenomsnittliga ettdenhuravgör stor
sammanhängandehari regel störrebostadsföretagallmännyttigt ett

enlighetibeståndetspridasfastighetsskatten överbostadsbestånd, kan ut
delbestånd. Detolika ärför företagetsrådermarknadslägemed det som

olikaföretagetsblir ihyreshöjningenverkligadenhurdet avgör storsom
delbestånd.

tillliggerdelbeståndolikahyresförändringar isedan dessaDet somär
hyreshusprivat kanvissttillhyresförändringför ägarengrund den ettsom

medfö-gmnd börboendevärdetspåfastighetsskatttillövergångEnta ut.
samtidigtårgångar hus,mellan olikaskatteutjämningbetydande avra en
hyreshöj-spridaförväntaskanbostadsföretagetallmännyttiga utdetsom

privata fas-medförbestånd. Detsinhelajämnt atttämligenningen över
medan derelativtmissgynnasbeståndäldremed sett,tighetsägare somett

påtagligt.fastigheter kaninnehar gynnasyngre
mark-för påi ställetpå boendevärdebaseras ettfastighetsskattEn som

böreffekter. Dessaregionalasmåhussektornlikhet medfår inadsvärde
mellantaxeringsvärdesskillnadernafall, eftersomi dettabli mindredock

sti-småhusen. Hyromafördehyreshusenför ärmindre änregionerna är
Där-högprisortema.isjunkermedan delågprisortema,emellertid iger

hyresskillnadema.regionalademinskarigenom
villelastisk, det sägahyreslägenheterpåbostadsefterfrågan ärOm

komplicerad.situationenblirförändringar,hyresnivånsförkänslig mera
fö-eftersomgenomföra,svårakani lågprisorterHyreshöjningar attvara

villdetrationellt, sägakan dåDetuthyrningssvårigheter.får vararetagen
fastighetsskattenså myckethyranhöjainteförlustminimerande, somatt

blirResultatetbelopp.påhyresförluster störreundvika änökar, för ettatt
hyreshussek-privatai denvilketunderskott,går medfastigheten ettatt

hy-bostadsföretagetsallmännyttigaefter detsigmåstetorn, anpassasom
sjunkerfastighetspriser. Prisernasjunkandemedförressättningsstrategi,

in-mindredetfastigheterna,allmännyttiga ärpå deförvisso aväven men
försäljning påutbjuds tillsällanmycketfastighetereftersom dessatresse

marknaden.den öppna
efterfrå-medförDetstället hyresuttaget.sjunker ihögprisorterI
Efter-marknad.balanseradinitialtpåhyreslägenheterpågeöverskott en
intepåverkashyressättande,bostadsföretagenallmännyttiga ärdesom

med defastighetsägarna,privataför deresultatsituationen re-nämnvärt
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bostadsföretagets ålders-allmännyttigabetydelsen detservationer avom
således intepåverkasFastighetsprisemaförut angivits.fördelning, som

fastighetsskatt.sänkthyressänkning betingas enavsomav en
boende-baseradfastighetsskattmedAvsnittet kan attsummeras en

förstärker deprisförändringartilllederinom småhussektomvärdet som
regio-denverkningarnaupphäverochregionala prisskillnadema, avsom

bostadsutgiftema ändrasframtidafastighetsskatt. Deutjämningen inala
förrnögenhetsvinstfåri högprisortemaboendede ut-knappast, ennumen

skattehöj-fårlågprisorternaboende ideskattesänkningen, medanöver en
medför i ställethyreshussektomförmögenhetsförlust. Inomning och en

ochlågprisortema,ihyrorfastighetsskatt ökadeboendevärdesbaseraden
årgångarnamellanHyresrelationemahögprisortema.minskade hyror i

opåverkade.förväntas förbli

värderingsprinciper för3 Nuvarande
bostadsrättssektom

hyreshusen.påbostadsrätterna sättnärvarande värderasFör somsamma
taxeringsvärdelägenhetemastaxeringsvärde ochfastighetensDet är

bostadsrättsföreningvarjeregel bildarfastställas. I tax-skall en egensom
praktiskagäller dessutom,i småhusbostadsrättereringsenhet. För av

värderingsenhet.särskildhus bildarsådant enstakaskäl, varjeatt en
fårbostadsrättsfasügheternavärderingen såutfallerNormalt ett tax-att

hy-likvärdigförtaxeringsvärdetmedsammanfallereringsvärde ensom
andel demarkvärdetsålder ochutgående hyra,resfastighet. Då spelar av

falletdet enklastevärdefaktorer. Iviktigainhyresintäktematotala som
utgå-taxeringsvärde bestämmasbostadsrättsfastighetenskommer att av

multipliceradhyresfastigheterjämförbarabruksvärdeshyra pående
bruttokapitaliseringsfaktor.med en

förändringar i hyres-framtidatänkbaraförtsdiskussionerDe omsom
påfastighetsskatten baserasföljdtaxeringsvärden atträtternas avsom en

förändra bostads-automatikviss kommaskulle medboendevärde attett
bostadsrätter-riktning. Föritaxeringsvärdeniättsfastighetemas samma

avgifterbostadsrättsföreningenspåemellertid genomslagetdel börnas
självkostnadsimiktad.striktföreningvarjefullständigt, eftersom ärbli

påöverlåtelseprisernapåverkarsedankapitaliserin skerEn somg
Ökade marknadsprissänktkapitaliserasavgifterbostadsrätterna. ettsom

full-effekt. Hurfåravgiftssänkningmedanpå bostadsrätten, motsatten
blandsmåhusen,precis förblir beror, annatkapitaliseringenständig som
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kapitalisering-På sikt börefterfrågan priskänslighet. kortutbudets ochpå
total.bli tämligenen

värderingspñnciper för bostadsrätterna4 Nya
Bostadsrättsvärderings-behandlasbostadsrätternaTaxeringen avav

möjligheternadirektiven skall BVKBVK. Enligtkommittén pröva att
bostadsrättshusen.taxeringsvärdenmarknadsprisrelateradeåsätta

inryms ikollektiva inslag bos-beaktandeskall med detskeDetta somav
syftardärför fram förslagKommittén inte läggatadsrättsformen. kan som

äganderättssektomskall jämställas fullt medtill bostadsrättssektom utatt
taxeringsvärde.vid bestämmande av

enskilda bostadsrätternaåsätts detaxeringsvärden är,De indirekta som
på jämförbara hyres-på åsattsbeskrivits, grundade detidigare somsom

falli mångaunderskattarvärdenfastigheter inom hyressektom. Dessa
vikti-betingar.bostadsrätter Denmarknadsvärde dessamarkant det som

bostadsrättsföreningen,avgift tilltill dendettaorsaken är att somgaste
underskrider tänkthyresrättssektom,hyran inomnärmast enmotsvarar

i sigbestå avgiftentänkassådan kan hypotetisktEnmarknadshyra. av
bostadsrät-med köpetförbundnaför de kostnadermed tillägg är avsom
överlåtel-lägenhet ellerinsats förformantingen i ettten, somen en nyav

successionslägenhet.sepris på en
ekonomis-debetydande. berorimånga fall DetInsatsen kan attvara
och hyres-bostadsrättssektomsig mellanskiljerka förutsättningarna

avgifter, påbaserashyror, det vill desssektom. Bostadsrättssektorns säga
och underhållskostna-tillägg för drifts-medhistoriska kapitalkostnader,

renovering, kom-grundläggandegenomgåttder. Om inte fastigheten en
lägre förbostadsrätter ändärför avgifterna för äldre avsevärtvaramer

Avgif-kostnadsläge.i heltproduceratsbostadsrätter ett annatnyare som
hyresom-eftersomför jämförbara hyresrätter,också lägre änärtenta en
förhöjdhyresrättermedför äldrefördelning prakti att genom enseras, som

nyproduktionen.kapitalutgifter ihyra finansierar höga
grundvalen för konsu-avgiftrespektive skaparskillnad i hyraDenna

överlåtelsepris förinsats ellerbetalavillighet ettattmenternas en
följerfall mycketi vissa änPriset kan störrebostadsrätten. avsomvara

skillnadenlägesrelateras kanOm inte hyrornaanförtsskälde ovan.som
ochattraktiva lägenbostadsrättslägenheter iavgifterna påmellan po-en

avståndet till delångtmycket äntentiell marknadshyra störrestorvara -
sådan spänninghyreslägenheter. Enpå jämförbarahyrornaexisterande

beloppbetydandevilliga erläggahushållenfallmedför i många är attatt
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resultatvissaredovisasbetänkandet4.2.3 iavsnittIför bostadsrätten.
på uppdragLantmäteriverketutförtsundersökningfrån avavsomen

BVK.
sinvärderingsmetodföljer ut-diskussionen tarAv att somen

missledan-sighyrorhyresfastighetersi jämförbaragångspunkt grovtter
speglar bostadsrättemastaxeringsvärdenåsättasyftetde är att somom

falli mångavärdering kandagensSkillnadernamarknadsvärden. va-mot
skill-minskaskullelägesrelatering hyrornabetydande, även avom enra

delvis beroendeosäkra,resultatenpåpekas ärdockDet börnaderna. att
bruttokapitaliser-antagandenförkänsligamycketresultaten är omatt

föränd-småförkänsligdessutom ävenmarknadenoch äringsfaktom att
förutsättningama.ekonomiskaioch dei omvärldenringar

såmarknadsvärden,på bostadsrättemasbaserasfastighetsskattEn som
ef-betydandemedföraskullesammanhang,beskrivits i dettade harsom

prisfall i formtillskatteutgiftema lederiKraftiga ökningarfekter. av
skatteni därskermedan detöverlåtelsebelopp, ortersänkta motsatta

tillleder såledesMarknadsanpassningensänkas.eventuellt skulle en re-
regionala skillnadersamtidigtöverlåtelsepriser,iutjämninggional som

hyraavgifteri accentueias.

bostadssubventionerMinskade5

in-bostadsmarknaden starktärreformeroch planeradeGenomförda
skatteef-räntebidragen ochbådesubventionemapå minskariktade att -

tillledaeffekter detta kanbeskriva vilkaskall viavsnittdettafektema. I
nödvändigtfallet detförradetför småhusen. I är attochför hyreshusen

deneftersom detanvänds, ärvärderingsmodellredovisa denförst som
fastighetemasåterverkarpåsubventionsminsknin tax-huravgör gensom

fastighetsskatt.ocheringsvärde

Värderingsmodellen

värderingsmodellhjälpfastställs medtaxeringsvärdeHyreshusens av en
bi-och ibetänkandetIför småhus.tillämpasskiljer sig från den somsom

beskrivits.värderingsmodellemaaktuella3laga har de
TVtaxeringsvärdetpåpekamedräcker detsammanhangdettaI attatt

bruttokapitaliseringsfaktorproduktenbestämsteoretiskt kan av ensom
H,hyresintäktemasamladeBKF och de

TVBKFxH
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användspraktikenavkastningsmetod. IdärmedVärderingsmetoden är en
bostadshyra kontrasåsomvärdefaktorerantaldärindirekt metoden etten

riktvärde-valet denmarkvärdesandel bestämmerochålderlokalhym, av
olikaanvändsvärderingen. Dessutomförtill grundligger ta-tabell som

bruttokapitali-föruttryckvilketlokaler,ochbeller för bostäder är attett
valetVidare påverkaslokaler.ocholika för bostäderserings är av

marknadensmedhängerförhållandensärskildatabell sammansomav
blandDit hörkapitaliseringsfaktor.vill valdetförräntningskrav, säga av

små hyres-förräntningskravetärlägre förtillhänsynstagande attannat ett
bostad.oftadel dessa ägarenseftersom utgörhus egenaven

ihyresrättssektom beaktastillsubventionerandraochRäntebidrag
bruttokapi-så utformadetabellernavärderingsmodellen är attattgenom

harhusför äldre hus. Nyareför storataliseringsfaktom änär större nyare
brunokapitaliseringsfaktorensartadEnsänker hyran.subventioner som

husdessataxeringsvärdenlåga tvärtalltför emotihade resulterat -
sub-hyresintäkter,bådebaserasvärdering,marknadens snararesom

utgifter.ochventioner
bruttokapitaliserings-mellanskillnadenLantmäteriverket attuppger

sub-hälftencirkapraktiken innebärårgångar iolikaförfaktorerna att av
i värder-hyresbeloppfårvarvidtill hyran,ventionen läggs ett somman

osubventioneradeäldre,påhyranjämföras medingshänseende kan
förtumregel uttryckdennaLantmäteriverketEnligt är etthyreshus.

subventioner.framtidaochnuvarandevärderinmarknadens g av
hyresrättssek-delari olikaolikasubventionemaEftersom är stora av

särskiltgällergenomslag. Dettaolikamyckettumregelfår dennatorn
hjälpgenomförts meddelar hartillombyggnadsverksamheten storasom

subventionemavillkorfördelasharsubventioner somsammasomav
till nyproduktionen.

till hyreshusenminskade subventionerEffekter av
åtföljshyresrättssektom,tillsubventioner motsvaran-Minskade avsom

efter-taxeringsvärdena,höjadärför kommaskullehyreshöjningar,de att
vid fast-subventionsbortfallhögrevärderashyrestillskott än ettettsom

taxeringsvärdet.ställelse av
genomförts innebärfmansieringsreformerochskatte- enDe som nu

Sammantagetbostadssektom.tillsubventionemaminskningmarkant av
småhusför hushåll imarginalslcattesatsiförändringenberäknar vi att
medförbostadsbidragochräntebidragbostadsrätt,elleräganderättmed
-jäm-1991kronor årmiljarder20medminskartotaltsubventionemaatt

finansieringsreform. Inomellersig skatte-situationfört med utan vareen
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minskning det be-drabbar dennahyresrättssektom merparten nyareav
hyrorna ökar med 15genomsnitt medför minskningenståndet. I att pro-

något mindre i det äldrei beståndet, och meddet procentsatscent nyare
höjas i detdärmedbeståndet. Taxeringsvärdena kommer att nyaremer

slårde ökade utgifternaförutsättningbeståndet i det äldre, underän att
form hyra.igenom fullt i ökadut av

Ökade fastighetsskatt, vilketmedförtaxeringsvärden ökat uttagett av
sig för ytterligare hyres-bostadsföretagen försöker kompensera genom

höjningar.
fulltså mycket deBeräknin förutsätter hyrorna kan ökas utattattgarna

fastighets-subventionema och den ökadebåde de minskadekompenserar
hyror i viss omfattningomfördelninginnebär denskatten. Det att av som
inte ändrar karaktär. Detbruksvärdesprövningensinom äräger ramrum

utgiftsök-träffasrimligt scenarium fastigheter storaett att som avannars
fulltutgiftshöjningen medanhyreshöjningar inte täckerningar får ut,som

hyresökningar.beståndet får bidra med resterande Det-fastigheter iandra
differen-bostadsföretagen i regel lur välallmännyttigagäller deta som

situationen delvis annorlun-privata hyreshusenbestånd. detierade För är
sammanhang.till det iVi återkommerda. ett senare

finns ytterligarebruksvärderin och dess tillämpning detOavsett engen
före-hyreshöjningför kan Det bestämsbegränsning hur göras.stor aven

förmåga och viljaavsätmingsmöjligheter, på hushållensberortagens som
det finnssådana omständigheter kanhögre hyran. Underbetala denatt

värderingsmetoder le-höja hyrorna fullt Gängsemarknadsskäl inteatt ut.
minskartaxeringsvärde hade åsatts.Detdå till lägreder änett annarssom

subventionsminskningenfastighetsskatteuttagökning ii sin dentur som
initialt medförde.

Småhusen

minska-bostadsrättslägenhetema böräganderätt och försmåhus medFör
bostadsutgifter leda tillåtföljandeoch ökadebostadssubventionerde

Orsaken ökadenyproduktion.prisfall på bostäder minskadoch är atten
ifastighetspriser. Ett borttagan-kapitaliseras i form högresubventioner av
1priserna ökaPå sikt tenderarsubventioner får effekter.de attmotsattaav

produktionen bostäder driverminskade li samband medigen, denatt av
ltill nivåbefintliga beståndet bostäderpriserna på det som svararenavupp

prisnivån i nyproduktionen.mot
minskad fastighets-ochpriser medför taxeringsvärdenlägreLägre en
initiala subventions-mindre denSkattebortfallet i regelskatt. blir än

olja;
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li-kapitalutgiftema ärandelfastighetsskattenseftersomminskningen, av
årgångar.flestai desubventionsandelenmedjämförtten

nyproduktionensubventionsminskning iEn

hand kommeri förstasubventionsminskninframtidatroligt garDet är att
bestån-befintligai deträntebidragenmedannyproduktionen,beröraatt

annorlundanågot ändåblirEffekternabibehållas. somdet kommer att
tillkommandei dethögrebetydligtblirKapitalutgiftemaangivits ovan.

blir billi-beståndetäldredetinnebärbefintliga. Deti det attbeståndet än
frånflyttasefterfrågan överdeloch nypro-relativai atttermer, en avgare
taxerings-ochfastighets-i ökaderesulterarbeståndet. Dettillduktionen

iochsmåhussektomistarkastblirEffekternabeståndet.ivärden
vissblikandetuteslutet ävenintedet enär attbostadsrättssektom, men
desjälvkosmadsprinciperdehyreshusbeståndet somiprisökning trots

efter.arbetarbostadsföretagenallmännyttiga
utformningsådanmedfinansieringssystemframtidaEftersom enett

taxeringsvärdenochfastighets-ökadeiresulterarförutskickashärsom
fastighetsskattökadmedföradetkommerbeståndet, även atti det äldre
prisökningen,tillbakahållerskatteökningsådanbeståndet. Eni det äldre

måttlig.tordeinverkandess varamen
bostadsut-ökadeÅ kraftigtmedfmansieringssystemsidan fårandra ett

byggvolymen äneffekter ettnegativanyproduktionen störregifter i
ochbeståndbådespridssubventionsminskningen över ny-utdärsystem

hjälpmedtidenfördelas ettkapitalutgiftema över avoch därproduktion
räntelån.

finansi-tänkbartblirdelfastighetsskattens nyttför att ettSlutsatsen
äldrei detfastighetsskatteintäkterökadeåstadkommereringssystem

tillkommandei detminskarskatteintäktemabostadsbeståndet, medan
positiv.sannoliktNettoeffekten ärbeståndet.

minska-påberorbesparingstatsñnansiella attdenDärtill kommer som
nyproducerade bostä-antalmindretillutbetalasskallsubventionerde ett

enligt deñnansieringssystemdärförmedförStatsñnansiellt nyttettder.
föränd-besparing,betydande ävenskisseratshar omhärriktlinjer ensom

beräkningen.imedfastighetsskatteintäkterrade tas

Ökad lägesrelatering6

ochintäkterfastighetsägarens ut-påverkarSubventionsförändringar som
lägesrelater-vid ökaduppståkandeliknareffektergifter får ensomsom
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marknads-utvecklingenvillhyressättningen, deti säga moting en mera
fastsghetemaspåverkasfallenbådahyresstniktur. Ikonform
skall erläggas.fastighetsskattpå denoch storlekentaxeringsvärde som

departementsutredning.iför närvarandebehandlasFrågan men par-en
hyressättningssystemharhyresmarknadenpå ett nytt somenatsterna om

andrabetydelsenochlägesfaktomvidviktskall lägga större tona avner
service, utrustnings-tilltillgångexempeltillhyrespåverkande faktorer,

i huset.standard
betydelsedenvärderaviktärdetFastighetsskatteutredningenFör attav

fastighetspriser,få förtänkaskanhyressättningsprincipemade nyasom
fastighetsskatteuttaget.ochtaxeringsvärden

effektifår demarknadsrelatering störrestörstökadtroligtDet är att en
innerstadsbeståndet,regel gäller dettaattraktiva bestånd. lstädernas mest

bostadsområden kan bli berörda.belägnamindre centraltävenmen
utgående hyrandenkännetecknasattraktiva bestånd attDessa un-av

hyressättning.frividmöjligskullehyraderstiger den att ta ut envarasom
förStatens institutstudier vidvilketbetydande,skillnad kanDenna vara

innerstadsbe-Stockholmsexempeltillvisat.byggnadsforskning har I
nå balans mellanförerfordrashyreshöjningarbetydandeskulle attstånd
mindre andrabetydligt påsannoliktSkillnadenoch utbud.efterfrågan är

vissa fall dennabetydande. l kandäri Sverige, kan även varaorter men
maxknadshyrahypotetiskinnebärnegativ, vilketskillnad att un-envara

efter-sannolikt ovanliga,fallutgående hyran. Dessa ärdenderstiger nu
del-överskottssituationer på någonpåtagligaiakttai inte kandagsom
framtvingadärför knappasthyressättning kommerfriaremarknad. En

priseffektemakunskapVårdelmarknad.på någonhyressänkningar om
naturliga skälhyressättningfriaredelmarknader ärolika teo-på avenav

framställning.vårpräglarosäkerhetvarför vissretisk, en
låg statlig be-harpå bostäderökaförväntas hyrornaregelI mest ensom

gällerdet i huvudsakeftersomsubventioner,småföljaktligenlåning, och
harsaneringsverksarnhetfortgåendeinnerstadsbeståndet. Enäldredet

inybyggda bostäder dessainslagresulterati betydandeemellertid om-av
iombyggnadsverksamhet resulteratintensivSamtidigt har attråden. en

villkor liknarlån påerhållit statligabostäderna harde äldremånga somav
nyproduktionen.tilldelasde som

och i attraktiva lägenbelåninglåg statligfastigheter mediHöjda hyror
taxeringsvärden.ochmarknads-på fastighetemasfullt genomslagettger

villwindfall gains, detfår såkallade så-fastighetsägarenOrsaken är att
befintli-kostnadsölcningar. I detinteintäktstillskott motsvaras avsomga
Höjning-kapitaliseras.hela beloppetmedräknabeståndet bör attmanga
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detmåni vissdockmotverkas atttaxeringsvärdetoch avmarknads-en av
kapitali-Dennafastighetsskatt.höjdiresulterartaxeringsvärdethöjda en

fastighetspris.minskati formockså, ettavmenseras
bostadssub-värderasärskilda sättLantmäteriverkets attPå grund av
någoteffekternablirfastighetsprisemaförbetydelse annor-ventionemas

minskadesamtidigt fårfastighetergällerhyranökadedenlunda somom
Reducer-taxeringsvärde.iökningenreducerasfallsådanasubventioner. I
subven-självamotiveratsåhälftenblir dock baraingen avstor voresom

beräkningarLantmäteriverket representerarEnligttionsminskningen.
detföreställerV1fungera. attmarknadens sättantaganden ossattdessa

värderings-sinaprövaLantmäteriverketförskäl noggrantfinnas attkan
fastighetsmarknaden.påsituationnyaimetoder denna

Sammanfattning7

fastig-iförändringarvisatillsyftatbilaga har attDiskussionen i denna att
bostads-påreaktionerskaparhyressättningochsubventionerhetsskatt,

reformen.syftet medsjälvaomintetgörafall dessavissamarknaden. I
förs-tillledaexempeltillgrund kanboendevärdetspåskatteändringEn

motverkar denvilketlågprisorter,ochhög-mellanprisskillnadertärkta
åsyftades.utjämningregionala som

skaparhyrornamarknadsanpassningochSubventionsminskningar av
främstpåverkasfalletförradetmarknaden. Ipå ny-reaktionerlikartade

i detviktigareframstårprisbildningseffekterproduktionen, medan som
fallet.senare
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