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Sammanfattning

Fastighetsskatten &r ater pa tapeten. Januario-
verenskommelsen med 16fte om en storre skat-
tereform och dyra reformer har 6kat risken for
genomgripande forandringar av boendebeskatt-
ningen, och ddrmed 6ppnat upp for en ater-
komst av fastighetsskatten. Den senaste tiden
har flera aktorer presenterat forslag om en ater-
inford fastighetsskatt. En bred ekonomkar vill ha
en fastighetsskatt, samtidigt som den utgor en
stor och lockande intaktskalla for politikerna.

Fastighetsskatten avskaffades 2008 efter harda
folkliga patryckningar, och gjordes om till en
forutsdagbar kommunal fastighetsavgift med ett
hogsta takbelopp. Fastighetsavgiften fran sma-
hus inbringar idag storre skatteintakter till det
offentliga 4n dess féregangare, cirka 17 miljarder
2019 jamfort med 13,2 miljarder 2007'.

Forandringen av fastighetsskatten finansierades
fullt ut inom bostadssektorn genom att reavinst-
skatten hojdes fran 20 till 22 procent, ett tak for
beviljat uppskov pa vinst vid forsaljning infor-
des samt rénta pa uppskjuten vinst. Dessa for-
andringar, tillsammans med stegrande priser pa
bostadsmarknaden, har bidragit till att statens
totala intékter fran privatdgda bostader dkat
stadigt.

Den snabba prisutvecklingen har ocksa drivit
upp smahusens taxeringsvarden till héga nivaer,
det genomsnittliga vardet har fordubblats sedan
2007. Med den gamla fastighetsskatten hade
smahuségarna arligen tvingats betala valdigt
hoga skatter och drabbats av chockhojningar
mellan enskilda ar. | den senaste stora smahus-
taxeringen 2018 hojdes taxeringsvardena med

i genomsnitt 29 procent?, men kunde tack vare

takbeloppet passera hushallen tamligen obe-
markt forbi.

Det enda riksdagsparti som idag oppet fore-
sprakar en fastighetsskatt ar Vansterpartiet, som
helst vill aterga till den gamla fastighetsskatten.
Men tills vidare foreslar de dock att den kom-
munala fastighetsavgiften kompletteras med en
fastighetsskatt pa 1,5 procent pa den del av taxe-
ringsvardet som overstiger fyra miljoner kronor3.

Specialbestalld statistik fran SCB visar att for-
slaget skulle sl& hart. Var tionde sméhusagare i
Sverige skulle omfattas av den extra fastighets-
skatten. For dem skulle skatten i genomsnitt 6ka
med 34 250 kronor till 42 600 kronor, nar fast-
ighetsavgiften adderas. Det skulle daven bli en
“Stockholmsskatt”. 14 procent av landets alla
smahus finns i Stockholms |an, men 61 procent
av samtliga hus med ett taxeringsvarde éversti-
gande fyra miljoner kronor. Det motsvarar fyra av
tio av lanets smahus, och en genomsnittlig skat-
tehdjning pa 37 300 kronor samt en total skatt pa
45 650 kronor tillsammans med fastighetsavgif-
ten. Den sammanraknade forvarvsinkomsten for
agare till Sveriges alla smahus taxerade till fyra
miljoner eller mer, visar att fyra av tio av de som
traffas av forslaget ar l1ag- eller medelinkomstta-
gare (manadsinkomst upp till 36 000 kronor).

SNS Konjunkturrad 2018, Expertgruppen for
Studier i Offentlig ekonomi (ESO), Finanspoli-
tiska radet, Kommunal och Timbro har nyligen
presenterat forslag pa en ny fastighetsskatt. Ett
nytt inslag ar att forslagen aven omfattar landets
bostadsratter.

Ett genomsnittligt smahus i Sverige skulle vid en
fastighetsskatt pa en procent av taxeringsvardet,

1) Regeringens budgetproposition for 2019 och 2020 (sid. 94 resp. sid. 88 och i dess bilaga vantas hushallen sta for 16,1 resp.
16,5 mdr) och data frdn Skatteverket: https://www.skatteverket.se/omoss/varverksamhet/statistikochhistorik/skattpakapital/
fastighetstaxeringochfastighetsskatt.4.3152d9ac158968eb8fd29c4.html

2) Statistiknyhet frdn SCB 2019-02-22, Allméan fastighetstaxering for smahus 2018
3) https://www.vansterpartiet.se/app/uploads/2018/06/Faktaunderlag-skattepolitik-180701_2.pdf. Begrédnsningsregeln skulle dven

utdkas till att omfatta alla.
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som SNS foresprakar, fa en arlig skatt pa 22 800
kronor. Storleken p4 fastighetsskatten med de
olika forslagen varierar i intervallet 11 000 till

27 400 kronor. Det kan jamforas med dagens
fastighetsavgift pa 8 349 kronor*.

En fastighetsskatt som dven omfattar bostadsrat-
terna skulle med SNS forslag ge en arlig fastig-
hetsskatt pa 17 100 kronor fér en genomshnittlig
tvaa i Sverige, och 22 200 kronor fér en genom-
snittlig trea. De olika forslagen ligger i interval-
let 5 300 till 20 500 kronor i skatt for tvaan och
for trean i intervallet 10 300 till 26 700 kronor.

| dagens system uppgar maxavgiften 2020 till
drygt 1400 kronor per lagenhet.

Som skal for att beskatta hus med hdga taxe-
ringsvarden hardare anfors ofta att det finns ett
samband mellan hoga taxeringsvarden och hoga
arbetsinkomster. Det gor det till viss del - men

det finns ocksa gott om hushall med laga inkom-
ster som bor i hogt taxerade smahus, vilket var
SCB-statistik visar. Det finns ocksa en viktig
regional dimension att forhalla sig till. Taxerings-
vardena styrs av marknadspriserna, som varie-
rar betydligt 6ver landet. Det medfor att det kan
skilja manga miljoner kronor for en identisk villa,
beroende pa var den &r beldgen.

Aktorerna foreslar dven att fastighetsskatten bor
kompletteras med begransningsregler utifran
hushallens inkomster. Ett sddant system tende-
rar dock att bli komplicerat och svardéverskad-
ligt. For hushallen som omfattas paverkas inci-
tamenten att arbeta och goéra andra kapitalin-
vesteringar, eftersom en inkomstokning leder till
hogre fastighetsskatt. Hushall som inte omfattas
av regeln och som har belanat sig kraftigt kan fa
betydande likviditetsproblem. Det skapas daven
en orattvisa nar identiska hus beskattas olika

Sa hog skulle fastighetsskatten bli for ett genomsnittligt smahus med de olika foérslagen:

ESO Timbro  Kommunal SNS F-radet

Trapp- Schablon- 0,75%

Snittpris  Taxerings- stegs- beskatt- &1,5%
Lan tkr, 2019 varde, tkr modell* ning, 0,6 % >5 mkr* 1%* 1,2%*
Stockholm 5 665 4249 35 600 25 500 31 900 42 500 51 000
Skane 3117 2 338 11 700 14 000 17 500 23 400 28 100
Vastra Gotaland 3222 2417 12 700 14 500 18 100 24 200 29 000
Riket 3 040 2 280 11 000 13 700 17 100 22 800 27 400

* Innehéller aven forslag om en begransningsregel, lika for alla hushall.

Kalla: Egna berdkningar utefter SCB:s genomsnittliga forsaljningspriser 2019 fér smahus. | tabell 2 pa sid 11 presenteras fler

exempel.

Sa hog skulle fastighetsskatten bli fér en genomsnittlig tvaa och trea, vid en procent (SNS forslag):

Genomsnittlig 2:a (60 kvm

Genomsnittlig 3:a (78 kvm)

Lan Kr/kvm Marknadsviarde Fastighetsskatt Marknadsvirde Fastighetsskatt
Stockholm 56 680 3 400 800 25 500 4 421 040 33 200
Skane 26 800 1608 000 12 100 2 090 400 15 700
Véastra Gotaland 35 900 2 154 000 16 200 2 800 200 21 000
Riket 38 030 2281 800 17 100 2 966 300 22 200

Kalla: Maklarstatistiks genomsnittliga forsaljningspriser per kvadratmeter 2019. Fastighetsskatten pa en procent
beraknas pa ett fiktivt taxeringsvarde, 75 procent av forsaljningspriset. Fler exempel presenteras i tabell 3 pa sid 14.

4) Takbeloppet uppgar till 8 349 kronor inkomstéret 2020 och for ldgenheter till 1 429 kronor.
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beroende pa vem som bor i dem, och var i landet
de ligger.

Sedan i mitten av 1990-talet har bostadspriserna
stigit kraftigt. En del havdar att det ar avskaffan-
det av fastighetsskatten som eldat pa priserna.
Visst har fastighetsskattens avskaffande 2008
bidragit till att ge priserna en knuff uppat. Men
de kraftiga prisokningarna forklaras till storsta
delen av stark konjunktur, 6kade realléner, laga
rantor, lagt bostadsbyggande, urbanisering och
en efterfrdgan som ar storre an utbudet. Detta
stods av att bostadsratternas prisokning varit
snabbare an for villorna, 84 procent respektive
66 procent sedan avskaffandet av fastighetsskat-
ten. Men ocksa av att priserna for bade smahus
och bostadsratter 6kade snabbare mellan 1996
och 2007 an mellan 2007 och 2019.

Dagens fastighetsavgift kritiseras for att vara
regressiv och sarskilt missgynna landsbygden
i forhallande till storstaderna. Hoga taxerings-
varden gynnas mer av takbeloppet &dn laga,
eftersom den procentuella avgiften i relation till
bostadens varde blir lagre ju hogre vardet ar.
Men takbeloppet ar viktigt och de arliga intak-
terna fran fastighetsavgiften okar stadigt. En
genomgang av samtliga kommuners genom-
snittliga taxeringsvarden, visar att den gamla
fastighetsskatten hade medfort en hogre skatt
an dagens fastighetsavgift i alla kommuner.

Det leder fel att stalla stad mot landsbygd. Man
bor se till hela boendebeskattningen. De stora
regionala prisskillnaderna pa bostadsmarknaden
bidrar till att storstadsborna star fér en betydan-
de andel av skatteintdkterna fran bostadsforsalj-
ningar, uppskovsrantan och stampelskatterna.
Dartill &r det viktigt att beakta att omradena med
hogt prislage medfor ett storre privatekonomiskt
risktagande da bostadskopen kostar betydligt
mer och lanen blir storre. Dartill maste manga
hushall amortera pa sina lan, vilket 6kar de
manadsvisa boendekostnaderna.

Vid kép och belaning av ett smahus ska stampel-
skatter betalas (géller inte bostadsratter), som
darmed utgor en extra fastighetsskatt av engangs-
natur. 2017 kostade en identisk Sverigevilla® pa
140 kvm 36 gadnger mer i Bromma jamfort med i
Tingsryd. For detta likvardiga hus uppgick skill-
naden i stampelskatter till drygt 400 000 kronor.
Lagfarten gav en skatteskillnad pa 210 000 kro-
nor och pantbrevskatten en skillnad p4 194 000
kronor (vid cirka 70 procents belaning).

Utifran stad- och landsbygdsperspektivet, ar det
aven relevant att lyfta fram de privatekonomiska
konsekvenserna vid ett huskop. For en barnfamilj
i Asele kravs det en halv arslon for att kopa ett
genomsnittligt hus i hemkommunen. Det kan
jamfoéras med néra 14 arsloner for motsvarande
barnfamilj pa Lidingd, trots att hushallets arslon
ar 54 procent hogre®.

En aterinford fastighetsskatt, i sdval gammal som
ny tappning, skulle sl& hart mot en stor del av
landets bostadsagare. De privatekonomiska kal-
kylerna skulle omkullkastas och betydande likvi-
ditetsproblem uppsta nar en hog arlig skatt ska
betalas.

Den kommunala fastighetsavgiften ar bra och
bidrar till en I6pande boendebeskattning som ar
forutsagbar for smahuségarna. Till skillnad fran
den tidigare fastighetsskatten, som saknade tak,
ar risken nu mindre att man som sméahuségare
tvingas ga fran hus och hem.

For savéal den enskilda bostadsdgaren som
bostadsmarknaden ar det viktigt att boende-
beskattningen ar transparent, férutsagbar och
har legitimitet. Det ar en forutsattning for att
hushall tryggt ska kunna bo i sina villor och
bostadsratter. Det &r dven viktigt att skatten
ligger péa en rimlig niva och &r neutral mellan
upplatelseformerna.

5) Fastighetsbyrans identiska Sverigevilla 2017 (140 kvm, 5 ROK och 500 kvm tomt. Ej publicerat den arliga undersékningen under
2018 och 2019). | Appelviken i Bromma kostade Sverigevillan 14,5 mkr och lagfarten uppgick till 217 500 kronor. | Tingsryd kos-
tade villan 400 00O kronor och lagfarten uppgick till 6 000 kronor.

6) Samma jamforelse for Bromma och Tingsryd utifran den identiska Sverigevillan 2017 innebar 0,7 arsloner for Tingsrydshushallet
och drygt 19 arsléner for Brommahushallet. Brommaparets hushallsinkomst var 24 procent hogre.
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Fastighetsskatten ater pa tapeten

De senaste aren har fastighetsskatten allt oftare
dykt upp i debatten och intensiteten har 6kat
efter Januarioverenskommelsen. | samband
med en storre skattereform ar det manga eko-
nomer som vill se en aterinford fastighetsskatt
och for politikerna ar den en lockande finansie-
ringskalla till dyra reformforslag.

Det enda riksdagsparti som 6ppet ar for en ater-
komst av fastighetsskatten ar Vansterpartiet.

De har ett konkret forslag om fastighetsskatt

pa smahus med hdga taxeringsvarden. Ett for-
slag som skulle omfatta var tionde sméahusé-
gare i Sverige, varav fyra av tio ar |ag- eller med-
elinkomsttagare. Aven ansedda aktérer som
SNS Konjunkturrad, Expertgruppen for studier

i offentlig ekonomi (ESO) och Finanspolitiska
radet har presenterat forslag pa en aterinférd
fastighetsskatt med stora likheter med den tidi-
gare, och som aven omfattar bostadsratterna.
For en genomsnittlig villa i Sverige (pris cirka

3 miljoner kronor) skulle forslagen ge en arlig
fastighetsskatt pa mellan 11 000 och 27 400 kro-
nor. Och fér en genomsnittlig tvaa (pris cirka 2,3
miljoner kronor) landar fastighetsskatten pa mel-
lan 5 300 och 20 500 kronor.

Tabell1. Hushéllens boendeform 2018

Boendeform Antal hushall
Sméahus, 4ganderatt 1886 472
Bostadsratt* 1027 351
Hyresratt™* 1 390 351
Specialbostad 155 764
Ovrigt boende 64 970
Uppgift saknas 132 487
Samtliga boendeformer 4 657 395

Punkt fyra i Januarioverenskommelsen, en omfat-
tande skattereform, har gett bransle till en 6kad
debatt om skatter. Overenskommelsen innehal-
ler dessutom manga kostnadsdrivande forslag
vilket bidragit till att hojda kapitalskatter allt
oftare lyfts fram som lamplig finansieringskalla.
Bland dessa skatter aterfinns beskattningen av
fastigheter, och det ar darfor hogst troligt att
det under mandatperioden kommer att presen-
teras skarpa forslag pa férandringar. Det kan
handla om allt fran en aterinford fastighetsskatt,
i ny eller gammal skepnad, till férandringar inom
befintligt system som hojer fastighetsavgiften.

Bostadsratterna gar inte heller sékra utan kan
komma att omfattas av forslagen. Om inte, skulle
asymmetrin 6ka och ge en betydande orattvisa
mellan upplatelseformerna eftersom bostads-
rattsdgarna redan betalar en betydligt lagre
fastighetsavgift”.

Idag bor 40 procent av Sveriges hushall i sma-
hus och 20 procent i bostadsratt. En generell
fastighetsskatt for alla privatagda bostader skul-
le darmed tréaffa sex av tio hushall.

Andel
40,5%
20,2%
28,3%

3,3%

o * Varav 86 346 (1,9 procentenhet) i
1.4% bostadsréatter belagna i sméahus.
2,8% ** Varav 72 611 (1,6 procentenhet) i

hyresréatter i smahus.
100%

Kélla: SCB, Statistikdatabasen.

7) SNS Konjunkturrad 2018. Férslag om en atergéng till den gamla fastighetsskatten som inkluderar bostadsréatterna. “Skatteskill-
naden mellan sm&hus och bostadsrétter dr oskélig och bér avskaffas.” Aven Finanspolitiska rddet (2019) féreslar en
fastighetsskatt som ar lika for villor och bostadsratter och ESO (2019) &r vagt inne pa detta spar.
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Den gamla fastighetsskatten var djupt orattvis
och med ratta avskydd av stora delar av befolk-
ningen. Mellan enskilda &r kunde taxeringsvarde-
na som fastighetsskatten grundades pa stiga dra-
matiskt och darmed hoja skatten avsevart. Detta
som en féljd av att grannarna salt sina hus dyrt.
Det kunde handla om tiotusentals kronor fran ett
ar till ett annat, nagot som den enskilde varken
kunde paverka eller forutse. Hoga fastighetsskat-
ter kunde bli for betungande, och familjer som
agt sitt hus i decennier kunde plotsligt tvingas
att flytta. Taxeringsvardena utgjorde samtidigt
grund for formogenhetsskatten och medforde
att hushall kunde drabbas dubbelt upp.

2008 avskaffades fastighetsskatten efter harda
folkliga patryckningar,® och gjordes om till en
forutsdgbar kommunal fastighetsavgift med ett
hogsta tak. Men namnet till trots ar fastighets-
avgiften fortfarande en skatt. Fastighetsavgiften
fran smahus &r nog sa hég och inbringar idag
storre skatteintakter till det offentliga &n dess
foregangare, cirka 17 miljarder 2019 jamfort med
13,2 miljarder kronor 2007°.

Da forandringen av fastighetsskatten fullt ut
finansierades inom bostadssektorn hojdes sam-
tidigt reavinstskatten fran 20 till 22 procent, ett
tak for beviljat uppskov pa vinst vid forsaljning
inférdes samt ranta pa uppskov. Dessa férand-
ringar tillsammans med stegrande priser pa
bostadsmarknaden har bidragit till att statens
totala intékter fran privatagda bostader dkat
stadigt. Den snabba prisutvecklingen har ocksa
drivit upp smahusens taxeringsvéarden till hoga
nivaer, och det genomsnittliga vardet har for-
dubblats sedan 2007. Med den gamla fastighets-
skatten hade smahuséagarna arligen tvingats
betala valdigt hoga skatter. Aven i dagens sys-
tem hade skatten kunnat stiga kraftigt om inte
takbeloppet funnits. Tack vare taket kunde 2018
ars stora smahustaxering, som i genomsnitt hoj-
de taxeringsvardena med 29 procent'®, passera
hushallen tamligen obemarkt forbi. Under tak-
beloppet kan emellertid fastighetsavgiften hojas
om taxeringsvardena stiger.

Var star partiernai fastighetsskattefragan?

Moderaterna och Kristdemokraterna har tydligt
uttryckt att de ar emot en fastighetsskatt, och
har aven uttalat att de inte vill se férandringar av
fastighetsavgiften. Det géller dven Sverigede-
mokraterna. Socialdemokraterna, Miljopartiet,
Centern och Liberalerna ar ocksa emot en fast-
ighetsskatt aven om Magdalena Andersson sagt
att hon inte vill stdnga nagra dorrar. Efter Janu-
arioverenskommelsen har emellertid de fyra
Joken-partierna 6ppnat upp for en dversyn av
fastighetsavgiften. Kritiken mot dagens system
ar att skatten ar regressiv, det vill sdga att den
blir procentuellt lagre ju hdogre vardet pa huset
ar. Regeringen och samarbetspartierna menar
att det ger “oonskade effekter” - men aven en
skev fordelning mellan landsbygd och storsta-
der. Att férandringar av fastighetsbeskattningen
kan bli aktuella framgar bland annat av formu-
leringarna i Centerpartiets Stammoprogram for
ekonomi och arbetsmarknad. | det skriver par-
tiet att skatteuttaget fran fastighetssektorn kan
behdva dka for att kunna sénka skatten pa arbe-
te. De vill bland annat géra en dversyn av skatten
pa att dga sin bostad, ranteavdraget och fastig-
hetsavgiftens regionala skillnader.

Ranteavdragen och de olika flyttskatterna ligger
utanfor denna rapport, men en kombination av
sankt ranteavdrag och aterinford fastighetsskatt
(eller forandringar inom dagens system) skulle
bli mycket kdnnbar fér landets bostadsagare.
Det ar reformer som riskerar att bade 6ka hushél-
lens boendekostnader kraftigt, men ocksa sanka
vardena péa deras bostader.

Véansterpartiet ar det enda parti som ar 6ppet for
en fastighetsskatt och ser helst en aterganag till
det gamla systemet. De har idag ett konkret for-
slag pa en extra fastighetsskatt pa hogt taxerade
hus som vi granskar ndrmare i denna rapport. |
nasta kapitel belyser vi i korthet de forslag om
aterinford fastighetsskatt som SNS Konjunktur-
rad, Finanspolitiska radet och Expertgruppen i
offentliga studier (ESO) med flera har presente-
rat. Vi visar overgripande hur bostadsagare skul-

8) 1990-talets skenande taxeringsvarden medférde kraftiga skattehojningar som slog hart mot hushéallen och vackte stor folklig
ilska. Regeringen Persson brottades med fastighetsskatten och tvingades sanka den i flera omgéngar fran 1,7 procent till 1,0
procent och infora olika begransningsregler. Alliansen avskaffade fastighetsskatten 2008.

9) Regeringens budgetproposition for 2019 och 2020 (sid. 94 resp. sid 88 och i dess bilaga véntas hushallen sté for 16,1 resp. 16,5
mdr) och data fran Skatteverket: https://www.skatteverket.se/omoss/varverksamhet/statistikochhistorik/skattpakapital/fastighe

tstaxeringochfastighetsskatt.4.3152d9ac158968eb8fd29c4.html

10) Statistiknyhet fran SCB 2019-02-22, Allméan fastighetstaxering fér smahus 2018
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le paverkas med en fastighetsskatt, lika for alla
privatdgda bostader.

Aven om det i dagslaget enbart ar Vansterpartiet
som ar odelat positiva till aterinférd fastighets-
skatt kan allt handa i férhandlingarna om en
skattereform. Fastigheter riskerar att hamna i
fokus, bade for att finansiera Sveriges kostsam-
ma valfardsutmaningar och andra 6nskemal om
reformer. Hojda fastighetsskatter ses ocksa som
ett verktyg for att minska savél inkomstklyftor
som klyftor mellan stad och landsbygd. Risken
for genomgripande forandringar av boendebe-
skattningen har darmed péatagligt okat.

Vansterpartiets forslag

Vansterpartiet vill helst se en aterkomst fér den
gamla fastighetsskatten, men har tills vidare ett
férslag pa en extra fastighetsskatt pa hoga tax-
eringsvarden. De vill att nuvarande system med
kommunal fastighetsavgift kompletteras med
en fastighetsskatt pa 1,5 procent, pa den del av
taxeringsvardet som overstiger fyra miljoner
kronor™. Men ocks att dagens begransningsre-
gel utvidgas till att omfatta alla och inte enbart
pensionarer.

Utifran specialbestalld statistik fran SCB bely-
ser vi hur forslaget skulle paverka landets och
Stockholms lans smahuségare, men ocksa hur
stora inkomsterna ar bland hushallen som ager
och bor i de hogt taxerade villorna. Denna analys
presenteras i bilaga 1 och visar i korthet att:

B Var tionde smahusagare i Sverige skulle
omfattas av den extra fastighetsskatten, mot-
svarande 211 000 smahus. | genomsnitt skulle
skatten 6ka med 34 250 kronor per ar i denna
grupp och uppga till cirka 42 600 kronor nar
fastighetsavgiften adderas.

B Det skulle bli en "Stockholmsskatt”. 14 procent
av landets alla sméhus finns i Stockholms lan,
men 61 procent av samtliga hus med ett tax-
eringsvarde overstigande fyra miljoner kronor.
Det motsvarar fyra av tio av lanets smahus.

De skulle i genomsnitt fa hojd fastighetsskatt
med 37 300 kronor, och nar fastighetsavgiften
inkluderas skulle den uppga till 45 650 kronor.

B Med forslaget aterkommer otryggheten for sti-
gande taxeringsvarden. Vid den senaste stora
smahustaxeringen 2018 6kade taxeringsvar-
dena i Sverige med i genomsnitt 29 procent,
och med 38 procent i Stockholms lan.

B Ett hus med hogt taxeringsvarde betyder inte
med automatik att hushéllet har hog inkomst
och god betalningsférmaga. Den sammanrak-
nade forvarvsinkomsten for dgare till smahus
taxerade till minst fyra miljoner visar att fyra
av tio av de som tréffas av forslaget ar lag-
eller medelinkomsttagare (manadsinkomst
upp till 36 000 kronor).

1) https://www.vansterpartiet.se/app/uploads/2018/06/Faktaunderlag-skattepolitik-180701_2.pdf. Begrédnsningsregeln skulle dven

utdkas till att omfatta alla.
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Ansedda aktorer foreslar en
aterkomst for fastighetsskatten

Sverige star infor stora samhallsutmaningar som
riskerar kraftiga utgiftsokningar for staten. Dartill
har Januaridverenskommelsen 6ppnat upp for
en storre skattereform under mandatperioden.
Detta har eldat pa skattedebatten och resulterat
i olika 6nskemal om hur skattesystemet ska for-
andras, men ocksa 6nskemal om dyra reformer.
En aterinford fastighetsskatt fors nu ofta fram
som en lamplig finansieringskalla.

Under 2019 har Finanspolitiska radet, Expert-
gruppen for Studier i Offentlig ekonomi (ESO)

- och SNS Konjunkturrad 2018 - alla presenterat
férslag om en aterinford fastighetsskatt, lika for
hus och bostadsratter'.

Samtliga forslag skulle chockhdja skatten i for-
hallande till dagens fastighetsavgift for en stor
del av landets bostadségare, da sex av tio hus-
hall dger sin bostad.

For en genomsnittlig svensk villa med ett mark-
nadsvarde pa drygt 3 miljoner kronor® skulle en
aterinford fastighetsskatt pa en procent av taxe-
ringsvardet (SNS Konjunkturrad) ge en arlig skatt
pa 22 800 kronor per ar. Ett lika hogt marknads-
varde for en bostadsratt skulle ge en lika hog
fastighetsskatt. Det kan jamforas med dagens
maxavgift pa 8 349 kronor fér en villa och 1429
kronor for en bostadsratt.

Nedan foljer en kort redogorelse av de tre akto-
rernas forslag om aterinford fastighetsskatt™:

Finanspolitiska radet

| rapporten Friare hyresséattning och likformig
bostadsbeskattning — Hur paverkas hushéllen?
(2019) foreslar Finanspolitiska radet en fastig-
hetsskatt pa 1,2 procent av taxeringsvardet, lika
for smahus och bostadsrétter, oavsett bygg-

nadsar. Skattesatsen foreslas dessutom variera i
takt med “statslanerédntan plus ett palagg” (lang-
siktig lanerénta). De vill dven att fastighetsskatten
begransas till en viss andel av dgarens forvéarvs-
inkomst, i likhet med dagens begransningsregel
for pensionarer.

Expertgruppen for Studier i
Offentlig ekonomi, ESO

| ESO-rapporten Skillnad pa marginalen (2019)
lamnar nationalekonomerna Spencer Bastani
och Hakan Selin forslag pa en fastighetsskatt for
smahus enligt en trappstegsmodell baserat pa
taxeringsvérdets storlek. De betonar att forsla-
get ar ofullstandigt da de inte tagit hansyn till
beskattningen av bostadsratter och att det ar
oOnskvart att villor och bostadsratter beskattas
nagorlunda symmetriskt. Skattesatsen foreslas
variera beroende p4a taxeringsvéardet i intervallet
0 till 1,75 procent:

® Mellan O och 1000 000 kronor utgar ingen
fastighetsskatt.

H Mellan 1000 000 och 2 000 000 kronor ska
skatten ligga pa 0,75 procent.

B Mellan 2 000 000 och 5 000 000 kronor ska
skatten ligga péa 1,25 procent.

B For taxeringsvarden 6éver 5 000 000 kronor
ska skatten ligga pa 1,75 procent.

De foreslar ockséa att en generell begransnings-
regel infors, dér inget hushall ska behdva beta-
la mer an fyra procent i fastighetsskatt av sin
beskattningsbara forvarvsinkomst och dverskott
av kapital. Begransningsregeln innebar samtidigt
att fastighetsskatten blir en ren inkomstskatt:

ju mer smahuségaren tjanar, desto mer fastig-

12) ESO resonerar dock endast kring att bostadsratterna bér omfattas.

13) Se tabell 2.

14) Forslaget fran SNS Konjunkturrad 2018 presenteras inom ramen for reformer for en mer likformig kapitalbeskattning, ESO:s
forslag som finansieringskalla till lagre inkomstbeskattning och Finanspolitiska radets forslag ingar som en av flera reformer for

bostadsmarknaden. Dock star férslagen pa egna ben.
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hetsskatt ska betalas. De poangterar sjalva att
begransningen kan leda till minskade incitament
att arbeta och gora kapitalinvesteringar.

SNS Konjunkturrad

| rapporten Kapitalbeskattningens forutséattningar
(2018) foreslar nationalekonomerna Daniel Wal-
denstrom, Spencer Bastani och Asa Hansson en
fastighetsskatt pa en procent av taxeringsvar-
det, lika for hus och bostadsratter. De anser att

skatteskillnaden mellan smahus och bostads-
ratter ar oskalig och bor avskaffas. De anser att
detta lampligen sker genom att bostadsratters
taxeringsvérde harmoniseras med ovriga privat-
bostader och med samma skattesats som 6vriga
fastigheter. De foreslar ocksa att en begrans-
ningsregel bor inforas for att minska fastighets-
skatten for hushall med lag inkomst.

Fler roster som foresprakar fastighetsskatt...

Timbro presenterade i slutet av november 2019 ett
forslag pa skattereform. Den innehaller bland annat
en fastighetsskatt i form av en schablonbeskattning
av smahus och bostadsréatter, som motsvarar 0,6
procent av taxeringsvardet.

Fackférbundet Kommunal presenterade ocksé ett
forslag pa fastighetsskatt hosten 2019. De vill se
samma utformning som dagens fastighetsavgift,
dvs en skatt pa 0,75 procent av taxeringsvardet -
men att takbeloppet avskaffas. De foreslar dven att
skattesatsen dubbleras till 1,5 procent for del av
taxeringsvardet som overstiger fem miljoner, dvs

Fastighetsskatt skulle sla hart mot Sveriges bostadsédgare - Sex av tio hushall d4ger sin bostad

ett marknadsvarde motsvarande drygt 6,6 miljoner
kronor. Kommunal anser att det &r 6nskvart att sma-
hus och bostadsrétter beskattas nagorlunda lika;
"Okar skatteuttaget for dyra villor s& bor detsamma
galla dven for dyra bostadsréatter”.

| skattedebatten duggar det tatt med inspel om
fastighetsskatt fran kdnda ekonomer och tidigare
politiker. Aven LO férordar en dterkomst och ska
under forsta halvaret 2020 tillsammans med Tanke-
smedjan Tiden presentera en skattepolitisk skugg-
utredning dar forslag pa fastighetsskatt kommer att
finnas med.
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Sa hég blir fastighetsskatten utifran dem réknat fram ett taxeringsvarde pa 75

med de olika forslagen procent. For att visa pa skillnaderna mellan de

olika férslagen, har vi aven lagt till fler exempel.
Tabell 2 visar hur hog fastighetsskatten skulle 9 g P

bli med de olika férslagen for ett genomsnitt-
ligt smahus i vara tre storlan och i de fyra storsta
kommunerna. Vi har utgatt fran SCB:s genom- SNS forslag motsvarar en atergang till den tidi-
snittliga forsaljningspriser 2018 och 2019, och gare fastighetsskatten.

snittpris skulle fastighetsskatten bli lika stor.

Tabell 2. Sa hog skulle fastighetsskatten bli for ett genomsnittligt smahus
med de olika férslagen, kronor

ESO Timbro ~ Kommunal SNS F-radet
Trapp-  Schablon- 0,75%
Snittpris  Taxerings- stegs- beskatt- &1,5%
tkr, 2019 varde, tkr modell* ning, 0,6 % >5 mkr* 1%* 1,2%*
Lan
Stockholm 5 665 4249 35 600 25 500 31 900 42 500 51 000
Skane 3117 2 338 11 700 14 000 17 500 23 400 28 100
Véastra Gotaland 3222 2417 12 700 14 500 18 100 24 200 29 000
Storstadskommuner (2018**)
Stockholm 7181 5390 51 800 32 300 43 300 53 900 64 600
Goteborg 5783 4 340 36 700 26 000 32 600 43 400 52 000
Malmo 4533 3 400 25 000 20 400 25 500 34 000 40 800
Uppsala 4022 3020 20200 18 100 22 700 30200 36 200
Riket 3040 2280 11 000 13700 17 100 22 800 27 400
Fler exempel
1400 1 050 375 6 300 7 900 10 500 12 600
2 000 1500 3750 9 000 11 300 15 000 18 000
8 000 6 000 62 500 36 000 52 500 60 000 72 000
10 000 7 500 88 750 45 000 75 000 75 000 90 000
12 000 9 000 115 000 54 000 97 500 90 000 108 000

* Flera av forslagen innehaller dven en begransningsregel lika for alla hushall, dvs att inget hushall ska behdva betala mer
an en viss andel i fastighetsskatt av sin beskattningsbara forvarvsinkomst och éverskott av kapital.

**Forsaljningspriserna pa kommunniva har annu inte redovisats, varfor vi anvander 2018 ars priser.

Kalla: Egna berakningar utefter SCB:s genomsnittliga forsaljningspriser 2018 och 2019 fér smahus.
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For en bostadsratt med samma marknadsvéarde/
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Begransningsregel

Né&gra av forslagen vill dven inféra en generell
begransningsregel i linje med den som finns i
dagens system. Den omfattar personer dver 65 ar
och personer med sjuk- eller aktivitetsersattning.
De behoéver idag maximalt betala fyra procent av
hushallets beskattningsbara férvarvsinkomst och
overskott av kapitalinkomst i fastighetsavgift/skatt
péa ett smahus som &r permanentboende.

Det ar givetvis bra att en generell begransnings-
regel kan lindra skattens storlek, men samtidigt blir
fastighetsskatten mer svaréverskadlig och 6ppnar
upp for skatteplanering. Den skapar dven orattvisa
nar identiska hus far olika fastighetsskatt bero-
ende pa vem som bor i dem eller var de ligger. An
mer allvarligt ar att den blir en fortackt inkomst-
beskattning med hdjd marginalskatt for hushallen
som berérs. Férenklat leder en inkomstékning pa
100 kronor till fyra kronor hégre fastighetsskatt.
Det paverkar incitamenten att arbeta och gora
kapitalinvesteringar.

Det tidigare regelverket med begrédnsningsregel
som inférdes 2001 var komplext och visade sig
otillrackligt. For att lindra effekterna av de stigande
taxeringsvardena genomférdes flera andringar, och

systemet komplicerades ytterligare. Forst behov-
des maximalt fem procent av hushéllsinkomsten
betalas i fastighetsskatt, en andel som 2006 sank-
tes till fyra procent. Det fanns dven andra restrik-
tioner; dels medgavs inte skattereduktionen for del
av taxeringsvarde som Oversteg tre miljoner kronor
(som 2006 utvidgades till max sex procent av hus-
hallsinkomsten om taxeringsvardet lag mellan 3,3
och 5 miljoner kronor), dels fanns ett inkomsttak pa
750 000 kronor for att vara beréattigad till reduktion
av fastighetsskatten.

2006 utvidgades dven begransningsregeln till att
omfatta fritidshus. Men om man dgde flera fastig-
heter fick man enbart tillampa regeln pa den med
hogst taxeringsvarde.

Att det kan skapas nya orattvisor inom ramen for
sadana har system ar tydligt. Exempelvis for tva
ekonomiskt jamstéllda hushall (2006): med var-
sin privatdgd bostad och lika hégt marknadsvarde
samt varsitt lika hogt taxerat sommarhus. Om det
ena hushallet bor i bostadsratt far detta betala en
betydligt lagre fastighetsskatt an villahushallet.

Denna typ av regelverk riskerar ocksa att bli oférut-
sédgbara da de kan 4ndras godtyckligt.
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Fastighetsskatt som inkluderar

bostadsratterna

Ett nytt inslag i forslagen om en aterinford fast-
ighetsskatt ar att aven bostadsratterna omfattas.
| ESO:s forslag ingér inte bostadsratterna, men
forfattarna skriver att de dven bor inkluderas.
SNS, ESO och Finanspolitiska radet poangterar
alla vikten av symmetri i beskattningen av de
olika upplatelseformerna. Men framhaller ocksa
att bostadsrattsdgarna idag gynnas i forhallande
till smahusagarna genom en lagre fastighetsav-
gift. En orattvisa som skulle 6ka betydligt med
en fastighetsskatt som enbart omfattar landets
smahusigare.

En fastighetsskatt pa en procent av taxerings-
vardet - som bara omfattar villorna - skulle
exempelvis innebéra en arlig fastighetsskatt pa
22 500 kronor for den som koper en villa for tre
miljoner kronor. Det kan jamféras med 1430
kronor i arlig skatt for en kdpare av en lika dyr
bostadsratt. Dartill betalar villaképaren stampel-
skatter i form av lagfart pa 1,5 procent av képe-
summan och 2 procent skatt pa nya pantbrev.
Vid 70 procents belaning uppgar stampelskat-
terna i detta exempel till 87 000 kronor.

Fore 2008 ars reform beskattades bostadsratts-
féreningen med bade en schablonintékt™ och en
fastighetsskatt. Sedan reformen aterstar endast
fastighetsavgiften som uppgar till maximalt 0,3
procent av fastighetens taxeringsvarde, eller
max 1430 kronor per lagenhet. SNS namner

att obalansen i beskattningen av smahus och
bostadsratter fanns redan innan schablonskat-
ten avskaffades men har nu okat ytterligare.

Sa paverkas en genomsnittlig tvaa och trea

De senaste 20 aren har bostadsratterna haft en
betydligt snabbare prisutveckling an villorna. |
manga storstader ligger priserna fér en medel-
stor villa i niva med priserna for en trea.

Det hoga prislaget medfor att en generell fastig-
hetsskatt pa privatdgda bostader skulle innebéra
en ordentlig skattechock fér manga av landets
bostadsrattshushall. Dagens fastighetsavgift
uppgéar som hogst till 1 430 kronor, men &r inte
helt synlig for bostadsrattsagarna. Detta beror
dels pa att det ar fastigheten och inte de enskil-
da lagenheterna som beskattas, och dels p3 att
det ar bostadsrattsforeningen som ar fastighets-
agare. Féreningen betalar in skatten som i regel
paférs manadsavgiften (vid maximal avgift hand-
lar det om 115 kronor per méanad).

| tabell 3 presenteras ett enkelt rakneexempel
baserat pa SNS forslag'®; En procent fastighets-
skatt pa ett fiktivt taxeringsvarde, det vill sdga
75 procent av bostadsratternas forsaljningspris.
Redan vid ett marknadsvarde pa 1,5 miljoner
kronor skulle bostadsrattsdgaren betala en arlig
fastighetsskatt pa 11 250 kronor.

Vart exempel visar att en genomsnittlig bostads-
ratt i Sverige pa tva rum och kok skulle fa en
fastighetsskatt pa 17 100 kronor, och en genom-
snittlig trerummare 22 200 kronor. De 6vriga
forslagen skulle ge en fastighetsskatt i interval-
let 5 300 till 20 500 kronor for tvaan, respektive
10 300 till 26 700 kronor for trean.

Hardast slar en fastighetsskatt mot bostadsratts-
agarna i Stockholms lan, med en genomsnitt-

lig skatt pa 25 500 kronor fér denna tvaa och
33200 kronor for trean (6vriga férslag; 14 400
till 30 600 kronor for tvaan och for trean 23 900
till 39 800 kronor). | Stockholms stad skulle skat-
ten bli annu hogre, da snittpriserna ligger pa en
betydligt hogre niva dn i Géteborg, Malmo och
Uppsala. Givetvis finns det stora variationer mel-
lan saval kommuner som enskilda stadsdelar.

15) Inkomstbeskattning av en schablonberdknad intdkt, som var 3 procent av taxeringsvardet.

16) | tabell 2, for smahusen, kan man &ven relatera till hur de olika férslagen skulle paverka en bostadsratt med samma marknads-

varde.
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Tabell 3. Sa hég skulle fastighetsskatten bli for en genomsnittlig tvaa och trea,

vid en procent skatt (SNS férslag), kronor

Genomsnittlig 2:a (60 kvm)

Genomsnittlig 3:a (78 kvm)

Kr/kvm Pris  Fastighetsskatt Pris  Fastighetsskatt
Lan
Stockholm 56 680 3 400 800 25 500 4 421 040 33 200
Skane 26 800 1 608 000 12 100 2 090 400 15 700
Vastra Gotaland 35900 2 154 000 16 200 2 800 200 21 000
Storstadskommuner
Stockholm 70 660 4 239 600 31 800 5511 500 41 300
Goteborg 47 750 2 865 000 21 500 3724500 27 900
Malmo 29 250 1 755 000 13 200 2 281 500 17 100
Uppsala 37770 2 266 200 17 000 2 946 100 22 100
Fler exempel
Ostermalm, Sthim 94 500 5670 000 42 500 7 371 000 55 300
Riket 38 030 2 281 800 17 100 2 966 300 22 200

Kalla: Maklarstatistiks genomsnittliga forsaljningspriser 2019 per kvadratmeter. Fastighetsskatten pa en procent beréknas

pa ett fiktivt taxeringsvarde, 75 procent av forséljningspriset.

Anm. Enligt SCB &r en genomsnittlig tvaa 60 kvm och en genomsnittlig trea i vara tre storstader 78 kvm. Enligt deras statis-
tik var tvaorna den vanligaste boendestorleken i flerbostadshus (36%) foljt av treor (nara 32%).

Ett hart slag mot Stockholmsregionen

Annan statistik, som beféaster faktumet att
bostadsrattsdgarna i storstadsregionerna
drabbas hardast av en fastighetsskatt, ar tax-
eringsvardena for hyreshusen. Hyreshusen ar en
definition av flerbostadshus dar bade bostadsrat-
ter och hyresratter ingar. Statistiken ar uppdelad
efter huruvida hyreshusen enbart har bostader,
bade bostader och lokaler, enbart lokaler, kon-
tor, hotellfastigheter osv. 2019 genomférdes en
storre taxering av hyreshusen. | december pre-
senterades utfallet, en genomsnittlig hojning

av taxeringsvardena med drygt 29 procent. De
regionala resultaten var dnnu inte klara, sa den
senaste statistiken for 2018 baseras pa 2016 ars
stora taxering.

Nér de tva typkoderna for hyreshusen som
omfattar bostader sarredovisas, ar det tydligt
att storstadsregionerna skulle drabbas hart av

en fastighetsskatt pa bostadsratter. | synnerhet
skulle bostadsrattsagarna i Stockholms lan &ka
pa en ordentlig skattechock.

2018 hade Stockholms lan elva procent av hyres-
husen med enbart bostdder, och dessa stod

for 30 procent av det totala taxeringsvardet.

Det genomsnittliga taxeringsvardet i lanet lag
169 procent over rikssnittet och var 358 pro-
cent hoégre an i Ovriga landet (exklusive de fyra
storstadslanen).

Lanets andel av hyreshusen med bade bostader
och lokaler uppgick till 24 procent, vilket motsva-
rade nara halften av det totala taxeringsvardet.
Det genomsnittliga taxeringsvardet for fastig-
heterna i Stockholms lan lag 99 procent 6ver
rikssnittet och var drygt 300 procent hogre an i
Ovriga landet (exklusive de fyra storstadslanen).
Dessa berakningar redovisas i bilaga 2."

17) Varje bostadsrattsférening ar uppdelad i andelar, dar varje bostadsratt har sin andel. Andelen star ofta i direkt proportion till
lagenhetsytan, och anges i procent. Men &dven faktorer som vaning, balkong mm kan paverka. Andelstalet styr Idgenhetens
manadsavgift. Bostadsrattsinnehavaren betalar manadsavgift (och fastighetsavgift) i proportion till laigenhetens andelstal.
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Bostadsratterna dominerar i Stockholms lan

| flerbostadshusen (hyreshusen) ar hyresrétterna den
vanligaste upplatelseformen med 58 procent jamfort
med bostadsréatternas 42 procent (drygt 1 460 000
hyresratter och drygt 1 040 000 bostadsratter). | lan-
dets 290 kommuner dominerar hyresratten i 257,
varav tolv kommuner endast har hyresratter. Endast
33 kommuner har fler bostadsréatter an hyresratter.

| Stockholms lan har dock bostadsratterna en 6ver-
vikt med 57 procent, och i 20 av lanets 26 kommu-

Bostadsratterna saknar taxeringsvarden

En likformig fastighetsskatt for bostadsratter och
smahus forutsatter att taxeringsvarden faststalls for
bostadsréatter, som avspeglar marknadsvéardet. Detta

da det enligt forslagen ar vardet pa sjélva bostadsrat-

ten som bor ligga till grund for beskattningen. Idag
finns det bara taxeringsvarden for den fastighet som
bostadsrattsféreningen dger, och dessa taxerings-
varden ligger langt under det samlade vardet av de
enskilda bostadsratterna i fastigheten. B&de smahu-
sen och hyreshusens taxeringsvarde ska motsvara
75 procent av marknadsvardet. SNS Konjunkturrad
papekar emellertid att bostadsrattsforeningars tax-
eringsvarde endast uppgar till 30 procent av mark-
nadsvardet. Detta pa grund av att det foljer samma
regel som hyresfastigheter, vars ldga taxeringsvarde
beror pa hyresregleringen. Det medfor att fastighets-

ner ar dver an halften av lagenheterna bostadsrat-
ter. | Taby uppgar andelen till hela 91 procent och
till 89 procent i Vallentuna.

Bostadsréatterna har dven en 6vervikt i Uppsala lan
med 57 procent, medan bostadsratternas andel i
Skane uppgar till 40 procent och till 35 procent i
Vastra Gotaland.

avgiften pa maximalt 0,3 procent av taxeringsvardet
motsvarar knappt 0,1 procent av marknadsvardet.

Lantmateriet har ett lagenhetsregister over alla
Sveriges bostadslagenheter med uppgifter om
bostadsyta, antal rum och lage. Registret ar emel-
lertid bristfalligt d& det saknas uppgifter om vem
som bor i lagenheten. Samtidigt har bostadsratts-
féreningarna en lagenhetsforteckning (med alla
bostadsratters andelstal ). Utifrdn denna information
beddmer Finanspolitiska radet att det ar mojligt att
taxera bostadsratter med metoder som liknar dem
som anvands for smahus. De menar ocksa att upp-
giften underlattas av att bostadsrattsmarknaden ar
relativt likvid med méanga forsaljningar av jamforbara
lagenheter.
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Fastighetsskatt - ett
ovanifranperspektiv

En bred ekonomkar vill alltsa se en atergang till
ett system i likhet med den gamla fastighets-
skatten. De vurmar for fastighetsskatt eftersom
fastigheter ar en bra, effektiv och stabil skatte-
bas som inte kan lamna Sverige och med sméa
snedvridningseffekter. Politikerna & andra sidan,
ser goda mojligheter att kraftigt 0ka skatteintak-
terna under parollen att de ekonomiska klyftorna
jdmnas ut. Fastighetsskatten ar helt enkelt forut-
ségbar och palitlig for den som tar in skatt. Det
handlar emellertid om ett ovanifranperspektiv.

For de enskilda smahusagarna handlar det om
deras pengar och trygghet, vilket den forut-
sagbara fastighetsavgiften bidrar till. En viktig
aspekt att vaga in, ar att skatter inte bara ska
vara teoretiskt effektiva utan ocksa legitima.
Bostaden ar en grundldaggande noédvandighet
och bor darfor vara en fredad zon for politiska
ingrepp. Den tidigare utformningen medférde
att hushallen varken hade kontroll eller kunde
paverka utfallet. Da beskattades pengar som
hushéllet inte hade, i vare sig planboken eller
pé banken. En aterinford fastighetsskatt, som
omfattar landets alla bostadsagare, skulle kraf-
tigt omkullkasta hushallens boendekalkyler.

En fastighetsskatt som kompletteras med
begransningsregler utifran hushallens inkom-
ster, tenderar att skapa ett komplicerat och svar-
overskadligt system. For hushallen som omfattas
paverkas incitamenten att arbeta och goéra andra
kapitalinvesteringar, eftersom en inkomstokning
leder till hogre fastighetsskatt. Hushall som inte
omfattas av regeln och har belanat sig kraftigt,
for att fa tak dver huvudet, kan fa betydande lik-
viditetsproblem. Det skapas dven en orattvisa
nér identiska hus beskattas olika beroende pa
vem som bor i dem, och var i landet de ligger.

Fastighetsskatten var problematisk

Den fastighetsskatt som avskaffades 2008 hade
tre grundlaggande problem, som medférde att
den inte uppfattades som legitim. For det forsta,
att fastigheten som beskattas i regel inte gene-
rerade intakter att betala skatten med. For det
andra innebar systemet att skatten dkade for

alla sméhuségare nar taxeringsvardena steg. Det
gjorde skatten oférutsdgbar och skapade en stor
otrygghet bland smahusagare. For det tredje
kan det konstateras, att den som kopte ett hus
gjorde det for redan hart beskattade pengar och
betalade hoga stampelskatter vid kopet. Dartill
skedde en hard beskattning pa eventuell varde-
o6kning néar bostaden avyttrades (som inte tog
hansyn till inflationen under dgandetiden). Dessa
tre problem skulle kvarsta dven idag.

Genererar inte |6pande intidkter

For de allra flesta hushall ar en villa eller en
bostadsratt inte en investering utan en bostad.
Att dga ett hus ger ingen |6pande inkomst eller
avkastning™, utan kostar istéllet i form av under-
hall och reparationer. Ekonomerna argumente-
rar for fastighetsskatt utifran att kapitalbeskatt-
ningen ska vara likformig, men ockséa neutral
mellan upplatelseformerna. De anser att sma-
husagarna bor beskattas for formanen de har av
att bo, enligt principen att man hyr av sig sjalv.
Att beskatta pengar som inte realiserats, alltsa
fysiskt existerar, ar dock ytterst tveksamt séar-
skilt d& beskattning av vardedkningen sker vid
forsaljningstillfallet. Manga hushall &r dven hogt
beldnade™ som en foljd av bostadsbrist och en
stegrande prisutveckling. Det innebar betydan-
de manadsvisa rantekostnader och amorteringar
vid sidan av ovriga kostnader for boendet.

18) Viss andrahandsuthyrning férekommer och da beskattas dessa intékter.

19) P4 tjugo ar har hushéllens skulder som andel av nettoinkomsterna (disponibel inkomst) nara nog férdubblats, och uppgick 2018
till 186,8 procent (Ekonomifakta). Starkt bidragande till denna utveckling ar de stora prisékningarna pa bostader som medfért
att framforallt nya bolédnetagare tagit storre lan. For hushall med nya bolan uppgar skuldkvoten i genomsnitt till 398 procent av
nettoinkomsten 2018. Bolan utgdr 82 procent av hushallens totala skulder (Finansmarknadsinspektionen).
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Och inte minst, en stor kanslighet infor rantehoj-
ningar och en aterinfoérd fastighetsskatt.

Det ar dven viktigt att beakta att hogt taxerade hus
inte betyder att hushallet med automatik har hog
inkomst eller god betalningsférmaga. Det finns ett
positivt samband mellan hoga taxeringsvarden
och hoga arbetsinkomster. Men det finns ocksa
gott om hushall med laga inkomster som bor i
hogt taxerade smahus, precis som det finns gott
om héginkomsttagare i hus med laga taxerings-
varden. Korrelationsberakningarna tar heller inte
hansyn till den regionala dimensionen, som inne-
bér att det kan skilja manga miljoner kronor for en
identisk villa beroende pa var den ar belagen.

Ofé6rutsagbar skatt baserad pa
godtycklig massvarderingsmetod

Sedan fastighetsskatten avskaffades har det
genomsnittliga taxeringsvardet for en villa i Sve-
rige férdubblats, fran 969 000 till 1932 000
kronor. Var tredje &r genomfors en fastighets-
taxering for alla smahus. Den senaste d4gde rum
2018% och hojde taxeringsvardena med i genom-
snitt 29 procent, och som mest i Jarfalla med

50 procent. Med den gamla fastighetsskatten
hade det handlat om betydande skattehéjningar.
Endast tva kommuner, Munkfors och Pajala, fick
en genomsnittlig sdnkning med fem respektive
fyra procent. Nar skatten baseras pa taxerings-
vardena, som i sin tur bygger pa en massvéarde-
ringsmetod 6ver marknadsprisernas utveckling,
riskerar utfallet att bli godtyckligt. 2014 var varje
smahus felvarderat med i snitt 21 procent, mot-
svarande 306 000 kronor, enligt en stor stick-
provsundersokning utford av Villadgarna.

Bostadskop sker med beskattade
pengar och ofta till hég belaning

Ett bostadskop ar for manga personer livets
storsta privatekonomiska beslut, och sker i regel
med redan hart beskattade pengar. Dartill méas-
te de flesta ta banklan fér att kunna finansiera
kopet. Vid kop av ett smahus tillkommer dess-
utom stampelskatter, lagfart och pantbrev, som
baseras pé forsaljningspriset och belédningens
storlek. Vid uppskjuten reavinst fran tidigare
bostadsforsaljning ska ockséa en arlig uppskovs-
réanta betalas. Dartill innebar de skarpta amor-

teringskraven att manga bostadskdpare méaste
amortera stora summor.

For den som redan har en fot inne pa dgarmark-
naden och varit med om en vardedkning inne-
bar skatterna i samband med en flytt att det
uppbyggda boendekapitalet urholkas nar en ny
bostad ska kopas.

Stad stélls mot landsbygd

Dagens fastighetsavgift kritiseras for att vara
regressiv och sarskilt missgynna landsbygden

i forhallande till storstaderna. Hoga taxerings-
varden gynnas mer av takbeloppet an laga,
eftersom den procentuella avgiften i relation till
bostadens varde blir lagre ju hégre vardet ar.
Dartill kan avgiften for fastigheter under maxbe-
loppet 6ka mer an takbeloppets arliga upprak-
ning. Men takbeloppet ar viktigt och de arliga
intakterna fran fastighetsavgiften 6kar stadigt.
En genomgang av samtliga kommuners genom-
snittliga taxeringsvéarden, visar att den gamla
fastighetsskatten hade medfoért en hogre skatt
an dagens fastighetsavgift i alla kommuner.

Att stalla stad mot landsbygd leder fel. Man bor
se till hela boendebeskattningen. De stora regi-
onala prisskillnaderna pa bostadsmarknaden
bidrar till att storstadsborna star fér en betydan-
de andel av skatteintdkterna fran bostadsforsalj-
ningar, uppskovsrantan och stampelskatterna.
Dartill &r det viktigt att beakta att omradena med
hogt prislage medfor ett storre privatekonomiskt
risktagande da bostadskodpen kostar betydligt
mer och lanen blir stérre. Dartill maste manga
hushéll amortera stora summor.

Att saval hus- som bostadsrattspriserna ar fle-
ra ganger hogre i storstadsregionerna, medfor
dessutom att det krdvs manga ganger fler arslo-
ner att kdpa en bostad i dessa regioner. | regel
genom hog beléaning vilket gor det privateko-
nomiska risktagandet betydligt storre. Hushal-
lens kanslighet for exempelvis héjda rantor och
arbetsloshet okar darmed.

Stampelskatterna missgynnar storstadsborna

Vid kép och belaning av ett smahus ska stampel-
skatter betalas (géller inte bostadsratter), som
darmed blir en extra fastighetsskatt av engangs-

20) Baseras pa forsaljningar under aren 2014-2016.
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natur. Ett bostadskdp i Sveriges storstadsomra-
den kraver en betydligt hogre kontantinsats och
storre belaning, liksom ofta en betydande arlig
amortering. 2017 kostade en identisk Sverige-
villa (Fastighetsbyrans typvilla pa 140 kvm) 36
ganger mer i Bromma jamfort med i Tingsryd.
Beroende pa var i landet detta likvardiga hus lig-
ger uppgick skillnaden i stampelskatter till drygt
400 000 kronor. Dar lagfarten pa 1,5 procent pa
kopeskillingen gav en skatteskillnad pa 210 000
kronor?, och 2 procent i pantbrevskatt pa inteck-
ningsbeloppet en skillnad pa 194 000 kronor.
(Vid cirka 70 procents belaning motsvarar det
200 000 kronor for Brommahuset att jamfora
med 5 600 kronor for huset i Tingsryd.)

En halv respektive 14 arsinkomster kravs for
en barnfamilj vid huskép i hemkommunen

Utifran stad- och landsbygdsperspektivet, ar det
aven relevant att lyfta fram de regionala skillna-
derna over vad det kostar for en barnfamilj att
kopa ett genomsnittligt hus i sin hemkommun.

Vi har undersokt hushallsinkomsten 2017 for ett
par i aldern 35-39 ar, och uppskattat att paret har
en inkomst i niva med aldersgruppens medianin-
komst pa kommunniva (faktisk férvarvsinkomst
fore skatt). Hushéllsinkomsten satts sedan i rela-
tion till det genomsnittliga forsaljningspriset for
ett smahus i kommunen samma ar, inklusive lag-
fart men exklusive skattekostnaden for pantbrev.

Nar vi gor detta for landets 290 kommuner visar
resultatet pa stor spridning. | Asele kravs det en
halv arslon for hushallet att kdpa sitt hus, jamfort
med néra 14 arsloner for motsvarande hushall pa
Lidingd. Detta trots att arslénen ar 54 procent
hogre for Lidingofamiljen?.

Trots att inkomsterna ofta ar ndgot hogre i kom-
munerna dar villorna ar som dyrast, kravs det
oftast en betydligt stérre ekonomisk uppoffring
jamfort med kommunerna dér saval inkomster
som huspriser ar lagre.

Liding6familjen gick back och Kungsér-
familjen hade 100 000 kronor kvar

Fastighetsbyrans Sverigevilla &r 4ven passan-
de att lyfta fram utifran ett “rattviseperspektiv”.
Ar det rimligt att en identisk villa pa 140 kvm
beskattas i ett intervall om 3 000 till 109 000
kronor? Sverigevillan visar pa brister i Vanster-
partiets retorik: “att lyxvillor i storstadsregioner
gynnas pa landsbygdens bekostnad”. Antalet
villor som verkligen ar att betrakta som lyxvillor
ar forhallandevis fa i Sverige. Och ligger de pa
landsbygden, har de i regel ett pris i paritet med
ett vanligt hus i storstaden. Var och vartannat
hus i storstadsregionerna ar med detta perspek-
tiv att betrakta som ett lyxhus.

Swedbanks rapport fran 2007, Att bo och leva

i Mélardalen, dar 18 orter runt Stockholm jam-
fors ar fortfarande relevant. Aven om saval fast-
ighetsskatten avskaffats, rantan ar lagre och
bostadspriserna okat kraftigt - s ger den en
bra insikt i hur boendeort kan paverka hushal-
lens ekonomi. Med dagens hogre priser och om
rantan skulle bérja stiga, visar denna aterblick
att en atergang till fastighetsskatt skulle fa stora
konsekvenser for hushallen. Swedbank jamférde
privatekonomin for identiska barnfamiljer i den
likvardiga Sverigevillan i 18 kommuner 2007%.
Resultatet visade att en familj pa Liding®, trots
nast hogst inkomster i de studerade kommuner-
na, inte klarade av att bo i Sverigevillan med sin
I6neinkomst. De fick ett ekonomiskt underskott
med cirka 2 300 kronor for heléret, nar alla noéd-
vandiga?® utgifter var betalda. | Kungsor hade
familjen ddremot 102 000 kronor kvar att spen-
dera nér allt nédvandigt betalats.

Fastighetsskatt skulle lagga en vat
filt over landets tillvaxtmotorer

En fastighetsskatt riskerar ocksa att undergréva
vara tillvaxtregioner. Det &r Stockholmsregionen,
som tillsammans med vara andra storstadsom-
raden utgor viktiga motorer for hela den svenska

21) Fastighetsbyrans identiska Sverigevilla 2017 (140 kvm, 5 ROK och 500 kvm tomt. Ej publicerat den arliga undersékningen under
2018 och 2019). | Appelviken i Bromma kostade Sverigevillan 14,5 mkr och lagfarten uppgick till 217 500 kronor. | Tingsryd kos-
tade villan 400 000 kronor och lagfarten uppgick till 6 000 kronor.

22) Samma jamfoérelse for Bromma och Tingsryd utifrdn den identiska Sverigevillan 2017 innebér 0,7 arsloner for det unga Tings-
rydshushéllet och drygt 19 arsléner fér Brommahushallet. Brommaparets hushallsinkomst var 24 procent hogre.

23) 2007 kostade Sverigevillan pa Liding6 5,1 mkr och 1,05 mkr i Kungsor.

24) Utdver utgifter for boende och barnomsorg raknade de med mat, klader, hygien, halsovard, sport, fritid, lokala resor, fackavgift,
olycksforsakring, tv-avgift, telefon, dagstidning (ortens), férbrukningsvaror, betaltjanster och drift av bil. 2007 frystes taxerings-
vardena pa 2006 ars niva (och de har beaktat en tredjedel av hojningen) och fastighetsskatten pa tomtmark begransades.
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ekonomin. Det ar framforallt har arbetstillfallena
vaxer och det ar viktigt att bostadsmarknaden
fungerar for att foretagen ska kunna rekrytera
den kompetens de behdver. Men det ar ocksa i
dessa regioner som det oftast krdvs den storsta
ekonomiska uppoffringen for att kunna kdpa en
bostad. Att fa tag pa ett hyreskontrakt r nastin-
till omajligt.

Bolan utgor 82 procent av
hushallens skulder

Bostadsmarknaden ar kanslig for férandringar.
Sarskilt nu nar konjunkturen har dampats, och
prognoserna pekar pa att vi ar pa vag ini en lag-
konjunktur. En stark konjunktur, 6kande real-
I6ner och historiskt l&ga rantor har bidragit till
att bostadspriserna ligger pa hisnande nivaer.
Hushallens skuldsattning har darmed ocksé okat
till hdga nivaer. Det ger en 6kad sarbarhet for
saval lagkonjunktur, héjda rantor eller politiska
ingrepp pa bostadsmarknaden.

For hushéllen ar det oerhort viktigt med forut-
sagbarhet nar det géller saval regelverk som
vilka skatter som ska betalas i framtiden. Annars
ar det omajligt att kunna rakna pa sina boende-
kostnader och gora upp en hushallsbudget vid
ett bostadskop.

Hushallens skulder har haft en snabb 6knings-
takt under en lang tid. | bérjan av 2019 uppgick
skulderna till 4 025 miljarder kronor, vilket mot-
svarade 85 procent av Sveriges BNP. Storsta
delen av skulderna, 82 procent, utgors av bolan.

P4 tjugo ar har hushallens skulder som andel av
disponibel inkomst nara nog fordubblats, och
uppgick 2018 till 186,8 procent. Starkt bidragan-
de till denna utveckling ar de stora prisdkning-
arna pa bostader, som medfort att framforallt nya
bolanetagare tagit allt stérre lan. Fér hushall med
nya bolan uppgar skuldkvoten i genomsnitt till
398 procent av disponibel inkomst 2018. Finans-
inspektionens stickprov 2018 bland nya bola-
netagare visar att den genomsnittliga skulden i
Stockholms lan var 96 procent storre an i regio-
nen évriga landet?® med lagst skuld, 3,09 miljoner
respektive 1,57 miljoner kronor. Lika sa var det

genomsnittliga marknadsvardet mer an dubbelt
sa hogt, 135 procent. En rad atgarder (bolane-
tak, amorteringskrav) har vidtagits for att minska
riskerna kopplade till hushéllens skulder, och for
att starka hushallens motstandskraft. Men det
pressar aven hushallens boendekalkyler.

Bostadspriserna har inte eldats pa
av avskaffad fastighetsskatt

Bostadspriserna har sedan i mitten av 1990-talet
stigit kraftigt. En del havdar att det ar avskaffan-
det av fastighetsskatten som eldat pa bostads-
marknaden. Men de kraftiga prisdkningarna
forklaras till stor del av stark konjunktur, 6kade
realléner, laga rantor, lagt bostadsbyggande,
urbanisering och en efterfrdgan som &r storre &n
utbudet. Visst har fastighetskattens avskaffan-
de ar 2008 ocksa bidragit till att ge priserna en
knuff uppat, men i forhallande till de dvriga fak-
torerna vager reformen férhallandevis latt. Detta
stods bland annat av att priserna for bade sma-
hus och bostadsratter 6kade snabbare mellan
1996 och 2007 dn mellan 2007 och 2019%. Dess-
utom har bostadsratterna haft en storre prisok-
ning an villorna efter avskaffandet av fastighets-
skatten, 84 procent respektive 66 procent.

Stora regionala prisskillnader
pa bostadsmarknaden

Sedan 1996 har bostadsratternas priser per kva-
dratmeter nara attafaldigats samtidigt som sma-
huspriserna har fyrfaldigats. Prisutvecklingen pa
bostadsratter har varit stark den senaste tioarspe-
rioden. | allménhet har bostadspriserna 6kat mest
i Stockholms lan och i landets storstader, dar job-
ben oftast finns. Det gor att inflyttning till storsta-
derna fran andra delar av landet férsvaras och
darmed ocksa rorligheten pa arbetsmarknaden.

Diagrammen pé nasta sida visar de lansvisa pris-
skillnaderna for smahus och bostadsratter. Skill-
naderna ar dock annu stérre mellan olika kom-
muner och stadsdelar.

25) Ovriga landet; exklusive Stockholms l4n (26 kommuner), Storgdteborg (13 kommuner), Stormalmé (12 kommuner) och Ovriga

stader (16 storre kommuner).

26) Enligt Méklarstatistik 6kade det genomsnittliga kvadratmeterpriset for en bostadsratt med 314% mellan 1996 och 2007 och
med 84% mellan 2007 och 2019 Enligt SCB:s fastighetsprisindex fér smahus (permanentboende) uppgick prisékningen mellan

1996 och 2007 till 157% och till 66% mellan 2007 och 2019
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Diagram1. Sméahus, genomsnittligt forsaljningspris 2019 per lan, tkr
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Diagram 2. Bostadsratter, genomsnittligt forsaljningspris per kvadratmeter 2019 per lan, kronor
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Bilaga 1: Vansterpartiets forslag
om en extra fastighetsskatt

Vansterpartiets forslag: Extra fastighetsskatt for
smahus med taxeringsvarde dverstigande fyra
miljoner kronor. Nuvarande system med kom-
munal fastighetsavgift kompletteras med en
fastighetsskatt pa 1,5 procent, pa den del av tax-
eringsvardet som overstiger fyra miljoner kro-
nor?’. Dagens begransningsregel utvidgas till att
omfatta alla och inte enbart pensionérer.

Vansterpartiets forslag pa en extra fastighets-
skatt pa hoga taxeringsvarden, ar det enda kon-
kreta politiska forslag pa fastighetsskatt som
finns idag. Utifran specialbestalld statistik fran
SCB belyser vi hur forslaget skulle paverka lan-
dets smahuséigare, men ocksa hur stora inkom-
sterna ar bland hushallen som dger och bor i de
hogt taxerade villorna.

Var tionde husiégare i Sverige drabbas

Idag bor 40 procent av Sveriges hushall i sma-
hus med dganderatt och ytterligare fyra procent-
enheter i bostads- eller hyresratt som finns i
smahus. 2018 uppgick antalet taxerade sma-

hus till 2,2 miljoner. Utifran en taxeringsprog-
nos varen 2018, baserad pa 2017 ars antal, hade
211 000 smahus ett taxeringsvarde pa fyra mil-
joner kronor eller mer 2018. Det motsvarar cirka
tio procent av det totala smahusbestandet, eller
ett av tio smahus®. Det 4r mer 4n det dubbla
antalet som Ulla Andersson kommunicerade nar
forslaget presenterades 2018 (90 000)%.

Vansterpartiets forslag om en kompletterande
fastighetsskatt skulle 6ka skatteuttaget fran lan-
dets husdagare med hogt taxerade hus med nara
7,2 miljarder kronor®° (utan hansyn till begrans-
ningsregeln). Det motsvarar en hojd skatt med i
genomsnitt 34 250 kronor per husigare i denna

grupp.

Adderas dagens maxbelopp for kommunal fast-
ighetsavgift, 8 349 kronor, som utgoér grunden

i Vansterpartiets beskattning 6kar den genom-
snittliga skatten till 42 600 kronor. Dartill ater-
kommer otryggheten for stigande taxeringsvar-
den och hoéjda skatter mellan enskilda ar.

27) https://www.vansterpartiet.se/app/uploads/2018/06/Faktaunderlag-skattepolitik-180701_2.pdf. Begrédnsningsregeln skulle dven

utdkas till att omfatta alla.

28) 2014 hade Vansterpartiet 2014 ett liknande férslag men med en gréns vid 3 miljoner och en procent fastighetsskatt pa taxerings-
vardet. Da uppgick antalet smahus som skulle drabbas till drygt 194 000 (i nivd med det nuvarande férslagets gréns vid 4 mil-
joner. | spéaret av de stigande priserna har antalet hus med taxeringsvérde éver 3 miljoner 6kat till 398 000, och antalet hus 6ver

4 miljoner har 6kat frén 82 000 till 211 000.
29) Aftonbladet, 1juli 2018.

30) Enligt Vansterpartiet skulle 6kningen av skatteuttaget bli lagre, 4,2 miljarder. Skillnaden beror troligtvis pa att de baserar berék-
ningen pa cirka 90 000 smahus och eventuellt &ven med hansyn till sin begréansningsregel.
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Tabell 4. Antal taxerade smahus och genomsnittligt taxeringsvarde efter
vardeklasser och skattade taxeringsvarden for 2018, hela riket och Stockholms lan

Riket Stockholms lan
Antal Antal
Viardeklass efter taxerings- Genomsnittligt taxerings- Genomsnittligt Lanets
taxeringsvarde, tkr enheter taxeringsvirde, tkr enheter taxeringsvirde, tkr andel, %
Taxeringsvéarde <500 335 097 323 3250 268 1
500> = taxvarde <999 482 369 739 13184 792 3
1000> = taxvarde <1499 345 007 1235 17 039 1257 5
1500> = taxvarde <1999 261 234 1739 22 450 1761 9
2000 > = taxvarde <2499 206 434 2239 30634 2 261 15
2500> = taxvdrde <2999 155 657 2737 36 097 2752 23
3000> = taxvarde <3499 110 370 3234 33792 3241 31
3500> = taxvarde <3999 76 959 3735 28 366 3744 37
4000> = taxvarde <4499 53 644 4 236 24541 4244 46
4500> = taxvarde <4999 39 383 4739 21644 4745 55
5000> = taxvarde <5499 29 209 5236 18 080 5240 62
5500> = taxvarde <5999 20433 5735 13 328 5738 65
6000 > = taxvarde <6499 14 533 6239 10125 6240 70
6500> = taxvarde <6999 11 497 6742 8 499 6745 74
7000> = taxvarde <7499 8 843 7234 6811 7236 77
7500 > = taxvarde <7999 6 607 7735 5203 7736 79
8000> = taxvdrde <8499 4 806 8 237 3823 8 236 80
taxvarde > = 8500 21818 14 554 17 090 12 768 78
Totalt 2183 900 1924 313 956 4122 14
4000- 210773 6283 129 144 6 487 61
10% 41%

Kalla: SCB:s prognostiserade taxeringsvarden for 2018 utifran 2017 &rs taxeringsenheter, avser typkoderna 220, 223, 225
och 230. Antalet taxeringsenheter skiljer sig nadgot fran utfallet for 2018 pa 2 199 901 (16 001 fler). Vi har valt att utga fran
denna tabell eftersom vi har jamforbar fordelning mellan riket och Stockholms I&n och skillnaderna torde vara sma. | prog-
nosen vantades taxeringsvardena i snitt 6ka med 26 procent medan utfallet blev 29 procent.

Anm. Taxeringsvardet ska motsvara 75 procent av marknadsvérdet tva ar fore den senaste taxeringen, dvs 2016 ars forsalj-

ningspris fér smahus.
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Stockholmsskatt - drygt fyra av
tio husidgare i ldnet omfattas

14 procent av Sveriges alla sméahus finns i Stock-
holms lan, men 61 procent av samtliga hus med
ett taxeringsvéarde pa fyra miljoner kronor eller
mer. Prisbkningarna pa lanets bostadsmarknad
har varit kraftiga under lang tid. Det har medfort
att taxeringsvardena i lanets 26 kommuner lig-
ger pa en hdg niva. Mer &n atta av tio hus har ett
taxeringsvarde som overstiger rikssnittet, och 95
procent ligger 6ver takbeloppet. Drygt fyra av tio
har ett taxeringsvarde pa minst fyra miljoner kro-
nor och traffas darmed av forslaget. Det motsva-
rar cirka 129 100 av lanets 314 000 smahus.

Med Véansterpartiets forslag skulle skatteutta-
get fran lanets husédgare, utan begréansningsreg-

ler, 6ka med nara 4,8 miljarder kronor. Det ger i
genomsnitt en hojd fastighetsskatt med 37 300
kronor per hogt taxerat hus. Nar maxbeloppet
for fastighetsavgiften, 8 349 kronor, adderas
motsvarar det en genomsnittlig fastighetsskatt
pa 45 650 kronor. Dartill betalar manga bostads-
agare med tidigare bostadsvinster en arlig upp-
skovsranta som kan uppga till tusentals kronor®'.

Vénsterpartiets forslag skulle darmed sla véldigt
hart mot smahusagarna i Stockholmsregionen,
och dramatiskt 6ka skattens oférutsagbarhet.
Forra aret Okade taxeringsvardet i lanet med i
genomsnitt 38 procent - mest i landet. Inom
lanet lag kommunernas snittokningar i intervallet
26 till 50 procent (Norrtélje respektive Jarfalla).

Tabell 5. Skattehojningar med Vansterpartiets forslag vid olika genomsnittliga
taxeringsvarden i olika vardeklasser, riket och Stockholms lan

Riket Stockholms Ian
Vicdokosnator T arausy s T sy
taxeringsvarde, tkr varde, tkr  hetsskatt, kr (inkl. f-avg.), kr varde, tkr  hetsskatt, kr (inkl. f-avg.), kr
4000-4499 4236 3540 11 890 4244 3 660 12 010
4500-4999 4739 11 090 19 430 4750 11180 19 520
5000-5499 5236 18 540 26 890 5240 18 600 26 950
5500-5999 5735 26 030 34 370 5738 26 070 34 420
6000-6499 6239 33 590 41930 6 240 33 600 41 950
6500-6999 6742 41130 49 480 6 745 41180 49 520
7000-7499 7234 48 510 56 860 7236 48 540 56 890
7500-7999 7735 56 030 64 370 7736 56 040 64 390
8000-8499 8237 63 560 71900 8 236 63 540 71 890
> =8500 14 554 158 310 166 660 12 768 131 520 139 870

Anm. Berakningarna baseras pé tabell 4 och Vansterpartiets forslag om en extra fastighetsskatt pa 1,5 procent pa taxerings-
vardet som Overstiger 4 miljoner kronor. Fastighetsskatten har berédknats utifran medelvardet inom varje vardeintervall.

31) 8 000 kronor om hela takbeloppet pa 1,6 miljoner skjutits upp de forsta aren, 7 250 kronor vid taket pa 1,45 miljoner. Skattever-
kets statistik visar pa 634 000 uppskov 2017 och ett genomsnitt pa 484 000 kronor (= arlig ranta pa 2 400 kronor) och ett snitt
pa 794 000 pa arets nya uppskov (r=cirka 4 000 kr). Vid uppskov hégre an 1,6 miljoner blir uppskovsrantan givetvis hogre.
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Taxeringsvéardet ska saledes motsvara 75 procent
av marknadsvardet tva ar fére den senaste taxe-
ringen, dvs 2016 ars forséljningspris for smahus.
For att lattare kunna relatera till hur forslaget slar
vid olika marknadsvarden ska taxeringsvardena i
tabell 4 och 5 multipliceras med 1,333. | tabell 6
visas storleken péa skattehojningen och den tota-
la fastighetsskatten, vid olika taxeringsvarden
och motsvarande marknadsvarde.

Tabell 6. Skattehojningar och total fastighets-
skatt med Vansterpartiets forslag, exempel

Taxerings-  Marknads- Skatte- Total fastig-
varde, mkr  varde, mkr hoéjning hetsskatt
4,5 6,0 7 500 15 800
5 6,7 15 000 23 300
6 8,0 30 000 38 300
7 9,3 45 000 53 300
8 10,7 60 000 68 300
9 12,0 75 000 83 300
10 13,3 90 000 98 300
11 14,7 105 000 113 300
12 16,0 120 000 128 300

Var tionde villahushall i Sverige skulle fa
kraftigt h6jd fastighetsskatt, en h6jning med
i genomsnitt 34 250 kronor. Hardast skulle
Stockholms lan drabbas, dar drygt fyra av
tio villahushall traffas av forslaget med en
genomsnittlig skattehéjning pa 37 300 kronor.

Sex av tio smahus med ett taxeringsvirde

overstigande fyra miljoner kronor finns

i lanet. Det handlar sadledes om en ny

Stockholmsskatt om férslaget skulle realiseras.

Fyra av tio som skulle drabbas ar
lag- eller medelinkomsttagare

Vi har |atit SCB ta fram den sammanraknade for-
varvsinkomsten for dgare till smahus taxerade till
fyra miljoner kronor eller mer. Underlaget visar
tydligt att manga som skulle tréffas av Vanster-
partiets forslag ar |1ag- eller medelinkomsttagare.

Fyra av tio &gare av hogt taxerade hus har lag
eller medelinkomst (upp till 36 000 kronor

i manadsinkomst fore skatt). Medianen3? for
manadsinkomsten hos samtliga dgare till hogt
taxerade smahus ligger pa cirka 40 600 kronor.
Det innebar att varannan smahusagare i denna
grupp har en manadsinkomst som understiger
den.

| tabell 7 ser vi att i gruppen om tio procent med
de lagsta inkomsterna, decil 1, ligger medianen
for manadsinkomsten péa 10 700 kronor, i decil
2 handlar det om 20 700 kronor, i decil 3 om

27 800 kronor, decil 4 om 33 500 kronor och i
decil 5 pa 38 200 kronor.

32) Medianen och medelvardet fér manadslénerna i decil 2-8 6verensstammer valdigt val, men uppvisar storre variationer i decil 1

(ca1500.
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Tabell 7. Sammanraknad férvarvsinkomst (2017) for smahusiagare med hus
taxerade till 4 miljoner kronor eller mer i hela landet, kr/manad

Antal Max gréansi Medel-

Decil individer inkomstintervall virde Median

1 33735 16 605 9 253 10 736

2 33735 24 485 20 683 20741

3 33735 30 759 27 740 27 810

4 33736 36 040 33 481 33517 Kalla: SCB-kérning varen 2019.
Berdkningarna har gjorts pa de

5 33734 40 561 38 264 38173 enskilda dgarnas férvarvsinkoms-
ter 2017 och utifran utfallet av

6 33735 46 183 43 243 43 186 2018 ars taxering. Om det &r tva
agare till ett smahus redovisas

7 33735 53212 49574 49 537 deras enskilda inkomster, ingen

8 33 736 63 133 57 767 57 558 e [ IV
gjorts. Salunda &r det inte fraga

9 33734 82 834 71 534 70 833 om berékningar av hela hushall.
Brytpunkten for varnskatten upp-

10 33735 14 294 190 143 732 107 656 gick samma &r (2017) till 651700
kronor, eller 54 300 kronor per

Samtliga 337 350 49 527 40 561 manad.

Begransningsregel

Vansterpartiet foreslar dven en begrénsningsregel
for alla i likhet med den som finns i dagens system
och som omfattar personer dver 65 ar och perso-
ner med sjuk- eller aktivitetsersattning. De behover
maximalt betala fyra procent av hushallets beskatt-
ningsbara forvarvsinkomst och dverskott av kapital-
inkomst i fastighetsavgift/skatt pa permanentbo-
ende. Ett sddant system tenderar att bli komplicerat
och svaroverskadligt. For hushallen som omfattas

...och en lika stor andel i Stockholms lan

Aven i Stockholms 14n (tabell 8) ar fyra av tio
hogt taxerade huségare att beteckna som lag-
eller medelinkomsttagare (méanadsinkomst upp
till 36 900 kronor). | lanet ligger inkomsterna
nagot hogre an rikssnittet. Sammantaget uppgar
medianen® fér manadsinkomsten till 41500 kro-
nor bland lanets husagare med taxeringsvarden
over fyra miljoner kronor.

paverkas incitamenten att arbeta och gora andra
kapitalinvesteringar, eftersom en inkomstokning
leder till hogre fastighetsskatt. Hushall som inte
omfattas av regeln och belanat sig kraftigt, for att
fa tak éver huvudet, kan fa betydande likviditets-
problem. Det skapas dven en oréattvisa nar identis-
ka hus beskattas olika beroende pa vem som bor i
dem, och var ilandet de ligger. Las mer pa sid 12.

| gruppen om tio procent med de lagsta inkom-
sterna, decil 1, som dger ett smahus taxerat till
fyra miljoner kronor eller mer, ligger medianen
for manadsinkomsten fore skatt pa 11 500 kro-
nor, i decil 2 handlar det om 21 400 kronor, i
decil 3 om 28 600 kronor, decil 4 om 34 400
kronor och i decil 5 ligger den pa 39 000 kronor.

33) Medianen och medelvardet for manadslénerna i decil 2-8 dverensstammer valdigt vél, men uppvisar storre variationer i decil 1
(cirka 1 600 lagre medellon), decil 9 (700 kronor hégre medellén) och decil 10 (38 200 kronor hogre medellon).
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Tabell 8. Sammanraknad férvarvsinkomst (2017) f6r smahusigare med hus
taxerade till 4 miljoner kronor eller mer i Stockholms lan, kr/manad

Antal Max gréansi Medel-

Decil individer inkomstintervall virde Median

1 20879 17 259 9873 11 470

2 20878 25 203 21 368 21376

3 20878 31 603 28 538 28 600

4 20878 36 880 34 339 34 392 Kélla: SCB-kérning varen 2019.
Berdkningarna har gjorts pa de

5 20878 41 481 39 101 39 049 enskilda dgarnas férvarvsinkoms-
ter 2017 och utifran utfallet av

6 20879 47 261 44 242 44169 2018 ars taxering. Om det &r tva
agare till ett smahus redovisas

7 20878 54 376 50659 50540 deras enskilda inkomster, ingen

8 20 878 64728 59 101 58 892 hopslagning per smahus har
gjorts. Salunda &r det inte fraga

9 20878 85 035 73 345 72 618 om berékningar av hela hushall.
Brytpunkten for varnskatten upp-

10 20878 14 294 190 150174 111 970 gick samma &r (2017) till 651700
kronor eller 54 300 kronor per

Samtliga 208 782 51074 41 481 maénad.

Hogt taxerade hus betyder inte hog
inkomst eller god betalningsférmaga

Som skal for att beskatta hus med hoga tax-
eringsvarden hardare, anfors ofta att det finns
ett samband mellan hoga taxeringsvarden och
hoga arbetsinkomster. Det gor det - men det
finns ocksa gott om hushall med laga inkomster
som bor i hégt taxerade smahus, vilket var SCB-
statistik visar. Det finns ockséa en viktig regional
dimension att forhalla sig till som dessa korrela-
tionsberakningar inte tar hansyn till. Taxerings-
vardena styrs av marknadspriserna, som varie-
rar betydligt 6ver landet. Det medfor att det kan
skilja manga miljoner kronor for en identisk villa,
beroende pa var den ar belagen.

Vansterpartiet vill med forslaget 6ka beskatt-
ningen av hoginkomsttagare. Den extra skat-
ten slar dock brett. Storstadens lag- och med-
elinkomsthushall drabbas hart i férhallande till
motsvarande grupper och héginkomsttagare pa
landsbygden. Det medfor dven att hoginkomst-
tagare traffas olika av skatten beroende pa var

i landet de bor och i vilken upplatelseform (sér-
skilt dyra bostadsratter).

Att man bor i ett hus med hogt taxeringsvirde
betyder inte att hushallet har hog
inkomst och god betalningsférmaga.

Drygt 7 av 10 som drabbas betalar inte varnskatt

Knappt tre av tio dgare, 28 procent, till ett hogt tax-
erat hus betalar varnskatt (2017). Det ar intressant
eftersom varnskatten avskaffades vid arsskiftet vil-
ket har eldat pa debatten om att “rika” méaste bidra
mer. En aterinford fastighetsskatt namns ofta som
ett lampligt verktyg.

Men en betydande majoritet, 72 procent, av dgarna
till ett hogt taxerat hus omfattas alltsa inte av varns-
kattens avskaffande, men skulle fa en hog fast-
ighetsbeskattning med Vansterpartiets forslag. |
Stockholms lan ar bilden snarlik.

Sett till det totala antalet inkomsttagare som beta-
lade varnskatt under 2017 motsvarade gruppen med
hogt taxerade hus en fjardedel. Salunda bor tre av
fyra som gynnas av avskaffad varnskatt i en annan
boendeform eller i hus med lagre taxeringsvarden.

Varnskattens avskaffande bor i detta hanseende
stallas i relation till att Vansterpartiets forslag ger
en betydligt storre hojning av fastighetsskatten for
majoriteten som omfattas. Dessutom slar det brett
over inkomstgrupperna.
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Bilaga 2: Hyreshusens taxeringsvarden

Skattechock for Stockholms ldan

Hyreshusen ar en definition av flerbostadshus
dar bade bostadsréatter och hyresréatter ingar.
Statistiken ar uppdelad efter huruvida hyreshu-
sen enbart har bostader, bade bostader och loka-
ler, enbart lokaler, kontor, hotellfastigheter osv.

De senast tillgadngliga taxeringsvardena pa lans-
niva avser 2018 och baseras pa 2016 ars stora
taxering. Dessa dger rum var tredje ar och 2019
var det ater dags (ATF2019). Darmed fangas
tyvérr inte de senaste arens kraftiga prisékningar
in i statistiken®*. Den 12 december presenterade
SCB utfallet fér 2019 ars taxering och i genom-
snitt 6kade taxeringsvardena med 29,4 procent.

En annan problematik ar den SNS namner i sin
rapport: &ven om smahusens och hyreshusens

taxeringsvarde ska motsvara 75 procent av mark-
nadsvardet, ar bostadsrattsforeningars taxerings-
varde i realiteten endast 30 procent av marknads-
vardet. Detta da de foljer samma regel som hyres-
fastigheter, vars laga taxeringsvarde forklaras av
hyresregleringen. Det medfor att den fastighet
som bostadsrattsforeningen ager, och dess taxe-
ringsvérde, ligger langt under det samlade vardet
av de enskilda bostadsréatterna i foreningen.

Men bortsett fran att hyreshusens taxeringsvar-
den ar for laga, framtrader en tydlig bild av att
Stockholms lan skulle drabbas hardast.

Nér de tva typkoder som omfattar bostader sér-
redovisas - framtrader en intressant bild (tabell
9):

Tabell 9. Storstadslanens genomsnittliga taxeringsvarde och andel av rikets totala taxeringsvarde
och antal taxeringsenheter. Hyreshusenheter med enbart bostader (320) och med bade bostader

och lokaler (321).

Hyreshusenhet, bostader

Hyreshusenhet, bostader och lokaler

Genomsnitt- Andel av Andelavdet Genomsnitt- Andel av Andel av det

ligt taxerings- totalt tax- totala antalet ligt taxerings- totalt tax- totala antalet

Laén virde, mkr eringsvdrde taxeringsenheter virde, mkr eringsviarde taxeringsenheter
Stockholm 33,1 30% 11% 70,4 47% 24%
Uppsala 19,6 4% 2% 46,2 4% 3%
Skéne 14,9 14% 12% 33,9 12% 12%
Vastra Gotaland 12,5 19% 19% 33,2 16% 17%
Ovriga riket 7,2 33% 56% 17,5 22% 45%

Riket 12,3

35,3

Anm. | definitionen av hyreshus ingar bade hyresratter och bostadsrétter.

34) ATF 2016 baseras péa forséaljningspriserna 2014.
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Trots att statistiken omfattar fastigheter med
bade bostadsratter och hyresratter, ger den en
tydlig indikation: - Bostadsrattsagarna i Stock-
holms lan skulle aka pa en ordentlig skattechock
om fastighetsskatt pa bostadsratter skulle inféras.

Kommentar till tabell 9

Hyreshus med enbart bostader

2018 fanns det drygt 39 400 hyreshus med enbart
bostader (typkod 320) i Sverige. Elva procent av
dessa fanns i Stockholms |an samtidigt och de
stod for 30 procent av rikets totala taxeringsvarde.
Det genomsnittliga taxeringsvardet per fastighet i
Stockholms lan uppgick till cirka 33,1 miljoner kro-
nor jamfort med rikssnittet pa 12,3 miljoner kronor,
dvs 169 procent hogre. | forhallande till snittet for
ovriga riket (exklusive lanen; Stockholm, Uppsala,
Skéne och Vastra Gotaland) uppgar skillnaden till
358 procent.

Givetvis finns det stora skillnader bland saval
lanets kommuner, som mellan olika stadsdelar
och enskilda fastigheter.

Hyreshus med bostader och lokaler

Nara 52 150 hyreshus i Sverige har bade bostader
och lokaler. 24 procent av dessa fastigheter finns i
Stockholms l&n och de star for 47 procent av rikets
totala taxeringsvarde. Det genomsnittliga taxe-
ringsvardet per fastighet uppgick i lanet till drygt
70 miljoner kronor jamfort med rikssnittet pa drygt
35 miljoner kronor, 99 procent hogre. | férhallande
till snittet for évriga riket nar storstadsléanen exklu-
deras uppgar skillnaden till 303 procent.

Allman fastighetstaxering av hyreshus, vart tredje ar

Fastighetstaxering sker vart tredje ar for hyreshus
och under 2019 dgde en ny allman fastighetstax-
ering rum (AFT 2019). Det innebar att alla hyreshus
ska deklareras och fa nya taxeringsvarden. Som
hyreshus réknas hus med minst tre lagenheter eller
lokaler, &ven bostadsrattshus. Taxeringen inleddes
under hosten 2018. Manga fastigheter kommer att
fa kraftigt hojda taxeringsvarden. Malsattningen ar
att taxeringsvardet for en fastighet ska motsvara 75
procent av marknadsvardet. Den senaste taxering-
en dgde rum 2016. Det innebar att vardedkningen
under tre ar av hogkonjunktur, med kraftigt 6kade
varden pa fastigheter, nu kommer sla igenom pa
fastigheternas taxeringsvarden. Utfallet presentera-

des i mitten av december och i genomsnitt hojdes
hyreshusens taxeringsvarde med 29,4 procent jam-
fort med 2018. Givetvis finns det lokala variationer.

Taxeringsvardena i ett omrade ska motsvara cirka
75 procent av fastigheternas marknadsvarde tva
ar fore taxeringsaret. 2019 ars taxeringsvarden
grundar sig alltsad pa 2017 ars genomsnittliga
marknadsvérdeniva.

For lokaldelen i foreningens fastighet tas fortfarande
fastighetsskatt ut. Denna utgar med en procent av
den del av fastighetens taxeringsvarde som avser
lokal.
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Metod, SCB:s korningar

Berdkningarna éver hur manga smahus som
omfattas av Vansterpartiets forslag bygger pa
en SCB-prognos for taxeringsvardeforandring-
arna 2018 infoér den stora smahustaxeringen.
Prognosen baseras pa 2017 ars taxeringsenheter
(typkod 220, 223, 225 och 230) déar taxeringsen-
heterna delats in i vardeklasser. Den bestélldes
varen 2018, men da skillnaderna mot det faktis-
ka utfallet i 2018 ars smahustaxering varit mar-
ginella anvander vi den. Dartill blir vara berak-
ningar utifran dem nagot forsiktiga eftersom den
genomsnittliga hojningen av taxeringsvardena
over landet blev tre procentenheter hogre an
prognosen och att antalet taxeringsenheter 6kat
med 16 001. | SCB:s fastighetstaxeringsegister
kan antalet taxeringsenheter variera en del mel-
lan olika tabeller. Det forklaras av att nar forand-
ringar visas ingar enbart de enheter som sag
likadana ut 2017 och 2018. 2018 uppgar anta-

let taxeringsenheter med enbart typkod 220 till
2152 821 stycken.

Vi har dven latit Statistiska centralbyran ta fram
den sammanréaknade forvarvsinkomsten for sma-
huségare (avser 2017) med smahus taxerade till
fyra miljoner kronor eller mer. Sméhuspopulatio-
nen och smahusigarna har hdmtats fran fastig-
hetstaxeringsegistret 2018.

Berakningarna har gjorts pa de enskilda dgar-
nas forvarvsinkomster. SCB har endast tagit
med smahus med max tva dgare. Om det &r tva
dgare till ett smahus redovisas deras enskilda
inkomster, ingen hopslagning per smahus gors.
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Salunda ar det inte fraga om berakningar av hela
hushall. Utifall en dgare &ger flera smahus taxe-
rade 6ver fyra miljoner kronor ingéar denna dgare
bara en gang i berékningarna.

Dagens fastighetsavgift

Nar fastighetsskatten konstruerades om till en
fastighetsavgift séanktes skatten fran en procent
till 0,75 procent av taxeringsvardet. Det infordes
aven ett tak for hogsta avgift pa 6 000 kronor for
smahus och 1 200 kronor for lagenheter. Takbe-
loppen justeras varje &r genom en indexomréak-
ning med inkomstbasbeloppet (I6neutveckling-
en). Inkomstaret 2020 uppgar maxtaket till 8 349
kronor for ett smahus och till 1 429 kronor fér en
lagenhet.

Det finns vissa undantagsregler. Nybyggda
bostdder 2012 och darefter ar helt avgiftsbefri-
ade de 15 forsta aren. Och pensionarer med lag
inkomst betalar maximalt fyra procent av hushal-
lets totala forvarvs- och kapitalinkomster.

Fastighetsskatten pa en procent finns kvar for
obebyggd tomtmark samt smahus och agarla-
genheter under uppférande. Vid reformen hoj-
des aven reavinstskatten fran 20 till 22 procent,
ett tak for beviljat uppskov infordes samt ranta
pa beviljat uppskovsbelopp (0,5 procent).

Stampelskatt tillkommer vid kép och belaning av
en fastighet. Vid kopet betalas en lagfart pa 1,5
procent av kopeskillingen (eller pa taxeringsvar-
det om det ar hogre) och 2 procent for pantbrev,
inteckning i fastigheten.
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