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Sammanfattning

| borjan av 2008 6vergick Sverige fran det tidi-
gare kritiserade systemet med fastighetsskatt till
en kommunal fastighetsavgift. Det nya systemet
ar mera stabilt, enklare for hushallen att forhalla
sig till, och har dessutom kommit att inbringa
storre summor i skatteintakter. Ar 2007 inbring-
ade den gamla fastighetsskatten 13,1 miljarder
kronor i skatteintakter. Ar 2019 hade intakterna,
med den nya kommunala fastighetsavgiften,
Okat till 15,6 miljarder kronor.! Trots detta finns
manga tecken pa att regeringen vill aterga till
den gamla fastighetsskatten, eller pa annat vis
vill hoja beskattningen av fastigheter som ags av
privatpersoner. Redan i borjan av 2019 aviserade
regeringen “stora reformer pa bostadsmarkna-
den” och den ansvariga ministern Per Bolund
forklarade att en hojning av fastighetsskatten var
en mojlig del av en sddan reform.? Forlag pa ny
fastighetsskatt har lyfts fram av Studieférbundet
Naringsliv och Samhalle (SNS)3, Expertgruppen
for studier i offentlig ekonomi (ESO)#, Finanspoli-
tiska radet®, Timbro®, Fackférbundet Kommunal’,
Stockholms Handelskammares Omstartskom-
mission®, samt Tankesmedjan Tiden och LO®.

Den situation som idag rader i svensk policyut-
formning ar att en aterinford fastighetsskatt lyfts
fram som en ndrmast optimal form av beskatt-
ning, med sma om nagra negativa externaliteter
(samhaéllsekonomiska kostnader), samtidigt som
erfarenheten &r att skatten i praktiken inte fung-
erar val och medfor problem fér manga hushall.

Som denna rapport lyfter fram finns i sjalva verket
flertal ekonomiska argument mot en hojning av
fastighetsskatten, som inte alltid fangas i forenk-
lade nationalekonomiska modeller, men ar hogst
relevanta for samhéllsekonomins funktionssatt:

B Sverige har redan en liknande niva av I6pande
beskattning av egna hem som andra euro-
peiska lander. En bild som har etablerat sig i
debatten ar att Sverige skiljer sig fran omvarl-
den genom att ha ovanlig lag niva av fast-
ighetsskatt. | sjalva verket ar det en typisk
situation bland rika lander att I6pande fastig-
hetsskatt utgdér mindre &n en procent av brut-
tonationalprodukten (BNP). Nivan i Sverige,
som andel av BNP, ar redan hogre an vad den
ar i Norge, Schweiz, Tyskland, Osterrike och
flertal andra rika OECD-lander. | sin forsknings-
genomgang av fastighetsbeskattning, publi-
cerad 2020, finner Doris Prammer att den
effektiva nivan av aterkommande skatter pa
ororlig egendom ar under 0,5 procent av BNP i
euro-landerna.’® En studie publicerad av OECD
visar att det ar en typisk situation i rika lander
att medianvaljare ar hemagare, samt att det ar
vanligt att hushéll som ar rika sett till tillgang-
ar i egna hem inte nédvandigtvis har hoga
inkomster. Av dessa och andra orsaker tende-
rar egna hem att beskattas formanligt." Situa-
tionen med att hog fastighetsbeskattning, av
egna hem, saknar folklig forankring &r darmed
inte unik i Sverige, utan finns aven i omvarlden.

1) Ekonomifakta (2020a). De fastigheter som inte rdknas som bostadsfastigheter betalas fortsatt en statlig fastighetsskatt. Skatte-
satsen ar till exempel 0,5 procent av taxeringsvardet pa industrifastigheter, och 1,0 procent av taxeringsvardet for obebyggda

tomtmarker och sméahus.
2) SvD (2019).
3) Waldenstrém, Bastani & Hansson (2018).
4) Bastani & Selin (2019), Eklund (2020).
5) Finanspolitiska radet (2019).
6) Lundberg (2019).
7) Kommunal (2019).
8) Hansson (2020).
9) Bustos & Orjes (2020).
10) Prammer (2020).
11) Causa m.fl. (2019).
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Nationalekonomisk forskning ar inte enty-
dig. Utifran litteraturen om optimal beskatt-
ning gar det till exempel att argumentera for
att egna hem har en lag priselasticitet och
darmed bor beskattas hogt, men ocksa for
att boende &r en nédvandig vara med lag
inkomstelasticitet, vilket i sin tur medfor att
beskattningen bor vara lag. David Albouy
och Andrew Hanson har baserat p4 situa-
tionen i USA argumenterat for att formanlig
fastighetsskatt av egna hem minskar indivi-
dens kostnader med att flytta till omraden
med hogre huspriser och mera vélbetalda
jobb, och darmed stimulera individer att ta
jobb med hogre inkomster.” Det stammer

att OECD i sin studie Reform agenda for 2017
Overview and country note rekommenderar
att Sverige sanker marginalskatten pa arbete
och skiftar mot 6kad fastighetsbeskattning
(samt arvsskatt).”* Samma rekommendation
att oka lopande fastighetsbeskattningen ges
dock i publikationen aven till Tyskland, Dan-
mark, Estland, Finland, Ungern, Irland, Italien,
Sydkorea, Lettland, Luxemburg, Polen och
Slovenien.” Andra OECD-publikationer lyfter
istéllet fram att det finns samhallsekonomiska
forklaringar till varfor I6pande fastighetsbe-
skattning tenderar att utgora relativt liten del
av skatteuttaget i utvecklade ekonomier.”
OECD Economic Surveys Sweden, fran 2019,
lyfter fram flertal reformforslag pa fastighets-
sidan, inklusive hojd fastighetsskatt, tak for
belaning relativt inkomsten, hojda krav pa
amortering, att ranteavdraget pa bostadslan
fasas ut, forandring av statlig och kommunal
planering sa byggande pa fler tomter stimule-
ras, samt minskad reglering av bostadsmark-
naden (friare prissattning).'® Fokus ligger pa
omreglering av bostadspolitiken, inte speci-
fikt 6kad fastighetsskatt.

Atergang till ett instabilt system. Erfarenhe-
terna med den gamla fastighetsskatten ar att
det inte var ett stabilt system, utan i behov av
kontinuerliga reformer. Ar 2005 fanns nara

400 000 invanare som var i risk att behdva
flytta, eller redan flyttat, pa grund av skatten.
Dagens system med kommunal fastighets-
avgift ar stabilt, och medfoér dessutom storre
skatteintakter an den gamla modellen.

Svart att forutse och hantera. Den gamla fast-
ighetsskatten var svar att forutse och kunde
sla hart mot hushall i samband med vardefor-
andringar pa bostadsmarknaden. En atergang
till fastighetsskatten, med dess manga kom-
plikationer, kan ater skapa en oférutsagbar
skattesituation for hushallen.

Missgynnar samhallsviktiga investeringar i
fastigheter. Mellan bérjan av 2000 och fram
tills tredje kvartalet 2020 har 1 968 miljarder
kronor (2019 ars penningvarde) investerats i
nybyggnation av permanentbostader, medan
ytterligare 1 438 miljarder kronor har inves-
terats i ombyggnation. Dessa investeringar
spelar en viktig roll fér samhéllsekonomin, i
ett lage da 74 procent av svenska kommuner
under 2020 upplever sig ha ett underskott pa
bostader”, och dar underskott pa bostader
utgor ett betydande problem pa arbetsmark-
naden, och for hushall som planerar for famil-
jebildning. Det ar sant att fastighetsskatt inte
leder till att husen flyttar pa sig, tegelsten for
tegelsten, men det underminerar samhallsvik-
tiga investeringar i fastighetssektorn.

Saknar folklig forankring. Den tidigare fast-
ighetsskatten betraktades allmant som Sve-
rige minst populara skatt, och Géran Persson
lyfte fram det som anledning till valforlusten
2006. Forskarna Henrik Oscarsson och Séren
Holmberg har i tva publikationer funnit stod
for detta perspektiv. Enbart 19 procent av val-
jarna stottade idén att behalla fastighetsskat-
ten under valrérelsen 2002, och enbart 24
procent under valrérelsen 2006.'®

12)
13)
14)
15)
16)
17)
18)

Albouy & Hanson (2014), s. 492.

OECD (2017), s. 299.

Ibid, s. 126.

Albouy & Hanson (2014); Causa m.fl. (2019).
OECD (2019).

Boverket (2020).

Oscarsson & Holmberg (2008, 2009).
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B Investering i egha hem ar ofta inte ett val,
utan en nédvandighet, for familjer.
| Sverige bor hela 74 procent av tvabarnsfa-
miljer i bostader 4gda med lan, jamfért med
48 procent som ér snittet for EU-landerna.’
Situationen péa svensk bostadsmarknad &r
den att hushall i samband med familjebild-
ning typiskt inte har valet att hyra, utan beho-
ver kdpa en storre bostad med lan. Fastig-
hetsskatt &r en ytterligare palaga fér manga
familjer, som i Sverige redan belastas av hoga
skatter pa arbete och konsumtion.

B Den breda allmanheten har stark preferens
for investeringar i egna hem. Néra hélften (46
procent) av hushéallens samlade formogen-
het finns i fastigheter.2° Medelklassen som har
mycket av sitt sparande i sin bostad skulle ha
lagre sparande om det var mindre skattemas-
sigt fordelaktigt att spara i bostaden, vilket
skulle spa pa ojamlikheten i 4gande. Inter-
nationell forskning bekréftar att den breda
allméanheten har tydlig preferens for investe-
ringar i egna hem.? Egnahemagande ar en
central mekanism for sparande bland den
breda medelklassen, och gor det majligt att
bygga upp ett kapital som senare kan ligga
som grund for att till exempel starta foretag.??

B Underminerar miljévanliga investeringar i
egna hem. Under senare ar, med kommunal
fastighetsavgift, ar en viktig miljovinst i Sve-
rige att smahusagare markant minskat ener-
giférbrukningen per boende. Mellan 2005
och 2018 minskade energikonsumtionen per

boende med 14 procent i smahus, jamfort
med 8 procent i flerbostadshus. Den gamla
modellen med fastighetsskatt skapade direk-
ta incitament mot renoveringar i egna hem
som sédnkte energiférbrukningen?, vilket
ocksa ar ett forvantat utfall av aterinford fast-
ighetsskatt. En progressiv utformning av en
ny fastighetsskatt skulle sarskilt starkt minska
incitamenten till energibesparande investe-
ringar i egna hem, da manga smahusagare
skulle stéallas infor risken att investeringar i
energismarta system Okar deras fastighets
vardering, sa att de nar en ny skattetroskel.

Ny fastighetsskatt riskerar bli indirekt
inkomstskatt och indirekt aterinférd formo-
genhetsskatt. Forslagen pa ny fastighetsskatt
omfattar typiskt begransningsregler, som gor
att skatterna omvandlas till indirekt inkomst-
skatt. Flertal av forslagen ar dessutom kring
progressiva system for fastighetsskatt, vilket
leder till att fastighetsskatten blir ett indirekt
satt att aterinféra formogenhetsskatten. Ytter-
ligare, indirekt, okning av de redan hoga mar-
ginalskatterna i Sverige kan forvantas leda till
omfattande ekonomiska snedvridningar, med-
an aterinford indirekt férmogenhetsskatt kan
leda till flykt av entreprendrer, talanger och
investerare. Kdrnargumentet for ny fastighets-
skatt, som &r att den skulle ha sma ekonomis-
ka snedvridningar, baseras pa att hansyn inte
tas till dessa uppenbara och viktiga effekter.

19) Villadgarnas Riksforbund (2019).
20) SEB Sparbarometer (2020).

21) Banks m.fl (2016).

22) McCabe (2016).

23) SOU 2000:34, s. 21.
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Inledning

Den forsta januari 2008 avskaffades fastighets-
skatten pa bostadsfastigheter och ersattes av
en kommunal fastighetsavgift. Den kommu-
nala fastighetsavgiften ar olika fér smahus och
bostadslagenheter, men i bada fallen begran-
sas det av takbegransningar. Vid deklarationen
for &r 2020 ar fastighetsavgiften for smahus

8 349 kronor, dock hogst 0,75 procent av tax-
eringsvardet. For ar 2021 kommer fastighetsav-
giften enligt Skatteverket att ligga pa 8 524 kro-
nor. For bostadslagenheter i hyreshus &r nivan
1429 kronor for 2020 och 1 459 kronor for 2021,
dock maximalt 0,3 procent av taxeringsvardet
pé bostadsbyggnaden och tomtmarken.?* | syf-
te att stimulera bostadsbyggande ar nybyggda
bostadshus undantagna fran fastighetsavgift. En
begransningsregel ar att pensionarer hogst ska
betala fyra procent av inkomsten i fastighetsav-
gift for den bostad som de bor i.2 Modellen med
kommunal fastighetsavgift ar enklare for hushal-
len att forhalla sig till jamfort med den tidigare
fastighetsskatten, och medfoér inte pa samma
satt som tidigare att vissa hushall kan stallas
infor hoga fastighetsskatter som de inte har rad
att betala. Dagens modell stimulerar till bostads-
byggande, och stimulerar aven hemagare att
investera i sina bostader, bland annat i form av
miljovanliga investeringar som minskar hushal-
lens energikonsumtion. En av Sveriges framsta
miljévinster under senare tid ar, som lyfts fram
langre fram i denna rapport (se avsnitt 5), den
kraftiga minskningen av energianvandning per
boende i smahus 6ver tid. Trots fordelarna med

det nya systemet driver regeringen pa en ater-
gang till den tidigare fastighetsskatten.

Det nya systemet med kommunal fastighetsav-
gift ar intressant nog dven framgangsrikt sett till
forméagan att inbringa skattemedel. | figur 1 visas
den skatt som debiterats av fysiska personer, i
form av fastighetsskatt och kommunal fastig-
hetsavgift. Som kan ses i figuren minskade intak-
terna till staten forst i samband med 6vergangen
till kommunal fastighetsavgift, men har sedan
dess o6kat till en hogre niva &n tidigare. Ar 2007
inbringade den gamla fastighetsskatten 13,1 mil-
jarder kronor i skatteintakter. Ar 2019 hade int&k-
terna, med den nya kommunala fastighetsav-
giften, okat till 15,6 miljarder kronor.?¢ Samtidigt
finns manga tecken pa att regeringen vill aterga
till den gamla fastighetsskatten, eller pa annat
vis vill hoja beskattningen av fastigheter som ags
av privatpersoner.

| borjan av 2019 aviserade regeringen “stora
reformer pa bostadsmarknaden” och den ansva-
riga ministern Per Bolund forklarade att en hoj-
ning av fastighetsskatten var en maojlig del av en
sadan reform.? | september 2020 publicerade
Skattebetalarnas Forening svaren fran de olika
riksdagspartierna, kring huruvida partierna vill
aterinfora fastighetsskatten. Moderaterna, Sveri-
gedemokraterna och Kristdemokraterna var tyd-
liga i sitt avstandstagande till en sddan reform.
Vansterpartiet vill se en ny fastighetsskatt, med
mera progressiv inriktning. Miljopartiet svarar att
man inte tagit stallning, men indikerar att man

24) Skatteverket (2020). For smahus pa ofri grund, dar dgaren av huset inte 4ger marken som fastigheten uppforts pa, ar fastighets-
avgiften 4 174 kronor fér inkomstdeklarationen 2020 och 4 262 kronor fér 2021.

25) Skatteverket (2019). Med pensiondr menas i detta sammanhang ndgon som senast aret innan skattearet fyllde 65 ar, eller som
under skattearet har fatt sjuk- eller aktivitetsersattning enligt socialbalken, eller har fatt ersattning enligt lagstiftningen om soci-
al trygghet i en annan stat inom det europeiska ekonomiska samarbetsomradet EES, om ersattningen betalas ut enligt grunder
som &r jamférbara med vad som géller for svensk sjuk- och aktivitetsersattning. Hus med vardear (nybyggnadsér) 2011 och tidi-
gare far ingen fastighetsavgift i fem ar, sedan halv avgift i fem ar. Hus med véardear 2012 och senare far ingen fastighetsavgift i

15 ar, darefter hel avgift.
26

Ekonomifakta (2020a). De fastigheter som inte rdknas som bostadsfastigheter betalas fortsatt en statlig fastighetsskatt. Skat-

tesatsen ar till exempel 0,5 procent av taxeringsvardet pa industrifastigheter, och 1,0 procent av taxeringsvardet for obebyggda

tomtmarker och smahus.
27) SvD (2019).
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Figur 1. Debiterad fastighetsskatt och kommunal fastighetsavgift (miljarder kr)
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Kélla: Ekonomifakta (2020a). Debiterad fran fysiska personer.

kan vara for reformen genom att kritisera det
nuvarande system som infordes efter reformen
2008. Socialdemokraterna sager inte rakt ut att
man vill aterinfora fastighetsskatten, men indike-
rar det starkt genom att ge svaret: “Manga natio-
nalekonomer vill andra fastighetsavgiften for att
den ar regressiv och for lag for de rikaste villaa-
garna. Vi vill i en skattereform ta upp fragan om
en mer rattvis beskattning. Alla skatter kommer
att utvarderas i det ssmmanhanget”. Liberalerna
och Centerpartiet sdger nej till en aterinford fast-
ighetsskatt, men vill samtidigt se forandringar
av bostadsbeskattningen. Christian Ekstrom,

vd for Skattebetalarnas Forening, menar att en
relevant fraga ar om de senare tva partierna har
vilja och kraft att halla emot en ny fastighets-
skatt, om samarbetspartnern Socialdemokrater-
na lockar med annat i utbyte i samband med en
skattereform.?

Fastighetsskatten anses allmant ha varit en
minst sagt impopular skatt. Som diskuteras
senare i denna rapport (se avsnitt 3) finns tecken
pa att skatten spelade en roll i att Socialdemo-
kraterna forlorade regeringsmakten vid valet
2006. Flera studier under senare tid har tagits
fram, dar nationalekonomer argumenterar for
hojd beskattning av privata fastigheter, med

modeller som 6verlag ar en atergang till den
tidigare fastighetsskatten. Ar 2018 lyfte Studie-
forbundet Naringsliv och Samhalle (SNS) kon-
junkturrad fram forslaget att fastighetsskatten
aterinfors, med en skattesats pa 1 procent av
taxeringsvéardet, samt att skatteskillnaden mel-
lan smahus och bostadsratter avskaffas. SNS
foreslog en begransningsregel som minskar fast-
ighetsskatten for hushall med laga inkomster.?°
Under 2019 féreslog dven Expertgruppen for
studier i offentlig ekonomi (ESO) en hojning av
fastighetsskatten. ESO &r formellt oberoende,
men har i praktiken starka kopplingar till Finans-
departementet, som ocksa ar den myndighet
som publicerade rapporten. Férslaget som ESO
lyfte fram ar en progressiv fastighetsskatt, som
enligt skissen skulle ha noll skatt pa taxeringsvar-
den under en miljon kronor, 0,75 procent pa tax-
eringsvarden mellan en och tva miljoner kronor,
1,25 procent pa taxeringsvarden mellan tvé och
fem miljoner kronor samt 1,75 procent pa taxe-
ringsvarden over fem miljoner kronor. ESO fore-
slar vidare att inget hushall ska betala mer an 4
procent av sin beskattningsbara férvarvsinkomst
i fastighetsskatt.®°

28) Skattebetalarnas Forening (2020).
29) Waldenstrom, Bastani & Hansson (2018).
30) Bastani & Selin (2019).
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Finanspolitiska radet publicerade under 2019
rapporten Friare hyresséattning och likformig
bostadsbeskattning. Dar foreslas en fastighets-
skatt pa 1,2 procent av taxeringsvardet. Skatten
ska vara samma fér smahus och bostadsrétter,
men slopas for hyresfastigheter. Skattesatsen
foreslas variera i takt med statslanerantan plus
ett palagg, det vill séga kan bli betydligt hogre
framdver om situationen med |ag statslaneran-
ta férandras. Finanspolitiska radet vill dven att
fastighetsskatten begransas till en viss andel av
dgarens forvarvsinkomst.®' Foérslag pa aterinford
fastighetsskatt har foreslagits av Jacob Lund-
berg, chefekonom vid tankesmedjan Timbro
under 2019%, men aven kritiserats i texter publi-
cerade i Timbros tidning Smedjan, till exempel
av ekonomiforskaren Erik Lakooma.?® Fackfor-
bundet Kommunal har féreslagit, i ett idépro-
gram for skattevaxling som publicerades 2019,
att fastighetsskatten liksom arvs- och gavoskat-
ten aterinfors.®

Under 2020 publicerade Omstartskommissio-
nen, i ett projekt for Stockholms Handelskam-
mare, en rad reformforslag for Sveriges omstart
efter corona-krisen, skrivna av olika ekonomer.
Ett tema som forekommer i flera av kapitlen ar
att fastighetsskatten bor hojas, for att tillsam-
mans med sankt rdnteavdrag kompensera for
sankt reavinstskatt. Asa Hansson, docent i natio-
nalekonomi vid Lunds universitet, som ocksa
medverkade i skrivande av SNS rapporten tva ar
tidigare, skriver mest utforligt om fastighetsskat-
ten i Omstartkommissionens rapport. Hansson
framfor att Sverige har lagre skatter pa formo-
genhetsrelaterade skatter (skatt pa fastigheter,
féormdgenheter, arv- och gavor samt transaktio-
ner) 4n i omvarlden, och foreslar en enhetlig for-
mogenhetsskatt pa allt &gt boende, som eventu-
ellt kan ha utformningen av en progressiv skatt,
samt dven eventuellt kan ha begransnings- eller
dampningsregler baserad pa inkomst.® Tankes-
medjan Tiden (tidigare Arbetarrorelsens tanke-
smedja), en forening dar Socialdemokraterna,
LO och ABF ar medlemmar, publicerade under

2020 en rapport tillsammans med LO. Rappor-
ten ar forfattad av Emil Bustos samt Elis Orjes
och ar en underlagsrapport till arbetarrorelsens
skattepolitiska skuggutredning. Rapporten fram-
for att Sverige bor aterinfora fastighetsskatten,
arvs- och gavoskatten samt formégenhetsskat-
ten.%¢ Klas Eklund lyfte i ESO rapporten Vart
framtida skattesystem - en ESO-rapport med for-
slag pa en genomgripande skattereform, som
publicerades 2020, ocksa fram en aterinford
fastighetsskatt. Rapporten foreslar pa en fast-
ighetsskatt pa 0,5 procent av taxeringsvardet,
utan takbegransning kopplat till fastighetens
varde, med argumentet att fastighetsskatten
darmed skulle bli mer neutral jamfort med 6vrig
kapitalinkomstbeskattning.¥’

Den situation som idag rader i svensk policyut-
formning &r att en aterinford fastighetsskatt lyfts
fram som en narmast optimal form av beskatt-
ning, med sma om ens nagra negativa externali-
teter (samhallsekonomiska kostnader), samtidigt
som erfarenheten ar att skatten i praktiken med-
for problem for manga hushall. Politiska besluts-
fattare i Sverige stélls infor ett dilemma, mellan
den teoretiska bilden av att det rationella valet
ar att oka beskattningen av fastigheter, och erfa-
renheterna fran verkligheten av att denna form
av beskattning ar impopular bland allmanheten.
Som diskuterats i kommande avsnitt ar den teo-
retiska bilden av fastighetsskatten som optimal
baserad pa en forenklad bild, som bortser fran
skattens faktiska effekter.

Till att borja med &r det viktigt att sla fast att det
ar ett typiskt monster i utvecklade ekonomier
att fastigheter, framforallt i form av egna hem,
inte beskattas hogt genom aterkommande skat-
ter. En jamforelse av de rika OECD-lander som
statistik existerar for, visar att nivan av aterkom-
mande skatter pa ororlig egendom tenderar att
vara laga. Med undantag for Frankrike och UK &r
monstret att dessa skatter utgér mindre dn en
procent av BNP bland rika OECD-lander. Nivan
av aterkommande skatter pa ordrlig egendom i

31) Finanspolitiska radet (2019).
32) Lundberg (2019).

33) Lakooma (2020).

34) Kommunal (2019).

35) Hansson (2020).

36) Bustos & Orjes (2020).

37) Eklund (2020).
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Sverige ar hogre an vad den ar i Norge, Schweiz,
Tyskland, Osterrike och flertal andra rika OECD-
|ander. Som Orsetta Causa, Nicolas Woloszko
och David Leite forklarar i en studie for OECD

ar det vanligt bland medlemslanderna att egna
hem beskattas mera férmanligt dn andra till-
gangsslag i ekonomin, bland annat eftersom
hushallen har en stark preferens for investering-
ar i egna hem, och att det ar vanligt att enskilda
hushall i olika lander ar rika sett till tillgangar i
form av fastigheter utan att de noédvandigtvis har
hoga inkomster.®® Sverige har darmed redan en
fastighetsbeskattning som &r i nivd med andra
jamforbara lander (se avsnitt 1).

Det stammer forvisso att nationalekonomiska
modeller pekar pa att 6kad l6pande beskatt-
ning av fastigheter har tillvaxtfordelar, men
forskningen &r inte entydig. Utifran litteraturen
om optimal beskattning gar det till exempel att
argumentera for att egna hem har en lag prise-
lasticitet och ddrmed bor beskattas hogt, men
ocksa for att boende &r en nédvandig vara med
lag inkomstelasticitet, vilket i sin tur medfor att
beskattningen bor vara 1ag.3° David Albouy och
Andrew Hanson har baserat p4 situationen i USA
argumenterat for att formanlig fastighetsskatt
av egna hem minskar individens kostnader med
att flytta till omraden med hogre huspriser och
mera valbetalda jobb, och darmed stimulera
individer att ta jobb med hogre inkomster.*° Det-
ta perspektiv ar hogst tillampbart i Sverige, dar
Okad fastighetsbeskattning skulle minska driv-
krafterna att flytta till stdder som Stockholm for
att ta mera valbetalda jobb (se avsnitt 2).

Policymakare behover daven beakta att den gam-
la modellen med fastighetsskatt inte var stabil,
vilket visas av att systemet andrades genom
olika reformer. Dagens system ar valfungerande
och relativt stabilt. Denna stabilitet over tid har
ett egenvarde, som riskerar forsvinna om Sve-
rige ater borjar experimentera med den gamla
modellen med fastighetsskatt (se avsnitt 3). Kapi-
talbestandet i fastigheter behdver standigt for-
nyas, for att skapa nya fastigheter och underhal-
la existerande. En ny fastighetsskatt kan paverka
nybyggnad av bostadsfastigheter, liksom till-

byggnad i existerande fastigheter (se avsnitt

4). Det ar viktigt att ta hansyn till att den gamla
fastighetsskatten var impopular, till den grad att
den spelade en betydande roll i valet 2006. All-
manhetens perspektiv pa skatten bor beaktas,
da deras upplevelse av fastighetsskatten fortsatt
kommer att influera fragans policyrelevans (se
avsnitt 5).

Den breda medelklassen har stark preferens for
sparande i egna hem. Allmanheten agerar inte
utifran nationalekonomiska modeller, och kan
pa grund av den starka preferensen for investe-
ringar i egna hem férvantas komma att ha betyd-
ligt mindre uppbyggnad av eget kapital om fast-
ighetsbeskattningen okar. En viktig fraga ar hur
allmanheten kan stimuleras att bygga upp ett
privat sparande, som ger egenmakt och buffert
mot framtida kriser. | Sverige, dar ojamlikheten i
agande ar ovanligt stor, finns ett mervarde med
att stimulera valstandsuppbyggnad i form av
investeringar i egna hem (se avsnitt 6).

Hog beskattning av fastigheter underminerar
samhallsekonomiskt viktiga investeringar i fast-
igheter, inklusive viktiga miljoinvesteringar som
minskar hushéallens energikonsumtion. Det nuva-
rande systemet stimulerar till miljévanliga inves-
teringar. Mellan 2005 och 2018 minskade ener-
gikonsumtionen per boende med 14 procent i
smahus, jamfort med 8 procent i flerbostadshus.
Risken finns for att dessa miljoframjande inves-
teringar hdmmas av en 6kad fastighetsskatt, da
den som genomfor energibesparande investe-
ringar skulle paverkas av hojd fastighetsbeskatt-
ning (se avsnitt 7).

En annan komplexitet ar att forslagen pa fastig-
hetsskatt i praktiken minskar incitamenten till
arbete liksom vélstandsuppbyggande. Det ar till
exempel uppenbart att det progressiva inslaget
i forslagen om aterinford fastighetsskatt skulle
innebara att det indirekt blir en form av formo-
genhetsbeskattning. Inslaget av begransnings-
regel baserad pa inkomst, som aterfinns i manga
av forslagen, leder till att aterinférd fastighets-
skatt dven far inslag av indirekt inkomstbeskatt-

38) Causa m.fl. (2019).

39) Se Englund (2003) for perspektivet att den laga priselasticiteten medfér att egna hem boré beskattas hégre, samt Albouy &
Findeisen (2016) for perspektivet att inkomstelasticiteten for boende ar lag, vilket ar ett skal att vara forsiktig med att beskatta

egna hem hogt.
40) Albouy & Hanson (2014), s. 492.
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ning, ovanpa Sveriges redan hdga nivaer av
inkomstskatter (se avsnitt 8).

Sverige har idag en valfungerande modell for
fastighetsbeskattning, som inbringar mer peng-
ar till skattekistan an den gamla fastighetsskat-
ten, undviker att fastighetsskatten blir en form
av indirekt inkomstskatt och indirekt formogen-
hetsskatt, samt stimulerar nybyggande liksom

Samhallseffekter av hojd fastighetsskatt

miljonyttiga investeringar i egna hem. Det finns
goda skal for att behalla denna modell. Férhopp-
ningsvis kan denna rapport bredda perspektivet
i debatten, och 6ka forstaelsen for varfor hojd
fastighetsbeskattning mycket riktigt medfér en
rad negativa samhallseffekter, &ven om de inte
fullt ut fangas i traditionell ekonomisk teori.
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1. Sverige har liknande niva
0a aterkommande skatter pa
fastigheter som i omvarlden

Den som foljer debatten om fastighetsskatten
kan fa bilden av att Sverige ar ett unikt land, dar
nivan pa fastighetsbeskattning ligger lagre an i
omvarlden. | sjalva verket ar Sverige ett relativt
typiskt land i detta avseende. | figur 2 visas nivan
av aterkommande skatter pa fastigheter, som
andel av BNP i olika rika OECD-lander. Senaste
data fran OECD visas och de rika medlemslander
som data existerar for inkluderas. Medan Frank-
rike och UK har hogre nivaer, sa ar det generella
monstret att aterkommande skatter pa ororlig
egendom ér relativt begransade som andel av
BNP i de rika OECD-landerna. Frankrike och UK
ar de enda lander dar [6pande beskattning av
fastigheter inbringar intdkter pa mer an en pro-
cent av BNP. Som tydligt ses i figuren framstar
Sverige som ett relativt genomsnittligt land,
med hdgre nivaer av aterkommande skatter pa
ororlig egendom an till exempel Norge, Schweiz,
Tyskland och Osterrike. Flertal central-/6steuro-

peiska lander, Sydkorea och Israel har ocksa lag-
re nivaer an Sverige.

En studie av Bretislav Andrlik och Lucie Forma-
nova har tidigare undersokt nivan av aterkom-
mande beskattning av fastigheter i europeiska
lander, pa basis av data fran 2011. Denna studie
finner att samtliga tidigare EU-28 lander, med
undantag av Malta, hade nagon form av fastig-
hetsskatt men att nivan av denna skatt var under
1 procent av BNP for merparten av medlems-
landerna. Aven i denna studie framkommer att
Sverige har en niva av fastighetsskatt som ar i
linje med det typiska rika europeiska landet.*' |
sin forskningsgenomgang av fastighetsbeskatt-
ning, publicerad 2020, finner Doris Prammer att
den effektiva nivan av dterkommande skatter pa
ororlig egendom ar under 0,5 procent av BNP i
euro-landerna.*?

Figur 2. Nivan av aterkommande skatter pa orérlig egendom (% av BNP for de rika

OECD-lander som data existerar for)
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OECD anger inte datafér Grekland, Island och Nya Zealand, varfor de har exkluderats ur jamférelsen.

Senast tillgédngliga data, for 2018, visas. Kalla: OECDs databas.

41) Andrlik & Formanova (2015).
42) Prammer (2020).
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Under 2019 publicerade Orsetta Causa, Nicolas
Woloszko och David Leite en studie féor OECD,
med titeln Housing, wealth accumulation and
wealth distribution: Evidence and stylized facts.
En slutsats i studien ar att det ar vanligt att 4gan-
de av egna hem beskattas mera formanligt an
andra tillgangsslag i rika ekonomier. Bland for-
klaringarna till detta finns att medianvaljaren i
manga lander dr en hemagare, och att det ar

vanligt att enskilda hushall &r rika sett till till-
gangar i form av fastigheter utan att de nédvan-
digtvis har héga inkomster.*® Det vill séga, inte
bara i Sverige utan 6verlag i rika lander finns ett
monster dar egna hem inte beskattas som vilken
finansiell tillgdng som helst, utan typiskt med
mera férmanliga regler.

43) Causa m.fl. (2019).

Samhallseffekter av hojd fastighetsskatt

12



2. Forskningen nar olika slutsatser
kring fastighetsbeskattning

Forskningslitteraturens bild av fastighetskat-
ten, med fokus pa situationen i Europa, har
senast sammanfattats av Doris Prammer i stu-
dien Immovable property: where, why and how
should it be taxed? A review of the literature and
its implementation in Europe, som publicerades
2020.% Prammer noterar att egna hem tenderar
att vara hushallens framsta tillgangskalla, och att
det finns ekonomer som driver pa att beskatt-
ningen av egna hem. Enligt radande skatteteori
(Haig-Simons) bor den teoretiska hyra som en
fastighet skulle kunna inbringa beskattas, aven

i det fall dar fastigheten inte hyrs ut utan bebos
av dgaren. | praktiken tillampas inte denna form
av beskattning, utan egna hem beskattas mera
formanligt an sa. Utifran teorin att egna hem bor
beskattas utifran en fiktiv hyra som skulle kunna
betalas pa marknaden, &r egna hem underbe-
skattade. Serena Fatica och Doris Prammer visar
att kostnaden for kapital i egna hem i Europa
darmed ar néra 40 procent lagre an vad den
skulle vara om beskattningen skedde utifran en
fiktiv hyra och med samma niva av kapitalvinst-
skatt som 6vriga tillgangsslag.*®

Utifran litteraturen om optimal beskattning gar
det att argumentera for att egna hem har en lag
priselasticitet och ddrmed bor beskattas hogt,
men ocksé for att boende ar en nédvandig vara
med lag inkomstelasticitet, vilket i sin tur medfor
att beskattningen bor vara lag. | en studie fran
2003 argumenterar till exempel Peter Englund
for att den laga priselasticiteten medfér att egna
hem bor beskattas hogre.*¢ David Albouy och
Sebastian Findeisen lyfter i en studie fran 2016

4 andra sidan fram perspektivet att inkomstelas-
ticiteten for boende ar 1ag, vilket &r ett skal att
vara forsiktig med att beskatta egna hem hogt.%

En varas priselasticitet visar hur manga procent
den efterfragade mangden férandras da priset
Okar. Inkomstelasticitet visar hur efterfragan
paverkas av forandringar i inkomst. Mangden
egna hem som finns ute pa marknaden férand-
ras baserat pa efterfragan, da 6kad efterfragan
driver pa 6kad byggande av egna hem. Efter-
som det tar lang tid att bygga bostéder, och da
det finns manga institutionella hinder kring att
fa till exempel bygglov och kunna képa mark till
att bygga bostad p3, ar priselasticiteten for egna
hem lagre an for typiska varor. Perspektivet ar
nagot forenklat, men detta medfér att egna hem
bor beskattas hogre. A andra sidan ar egna hem
nagot som ar ndédvandigt i manniskors liv, och
individers efterfragan pa boende i egna hem
forandras i mindre utstrackning med inkomsten
an vad som ar fallet for typiska varor. Perspek-
tivet ar nadgot forenklat, men detta medfor att
egna hem ar en nodvandig vara och darmed bor
beskattas lagre. Huruvida egna hem ska beskat-
tas hogt eller lagt ar darmed inte helt tydlig uti-
fran radande skatteteori, da resultatet beror pa
om priselasticiteten eller inkomstelasticiteten
betraktas.

Det finns en lang tradition av fastighetsbeskatt-
ning, och de moderna europeiska fastighetsskat-
terna bygger pa de skattesystem som utveck-
lades under medeltiden och vidareutvecklades
under renassansen. Det forklarar varfér egna
hem tenderar att beskattas utifran relativt trans-
paranta vis.*® Internationella organisationer som
OECD och EU driver idag pa ett skifte fran skatt
pa arbete mot 6kad beskattning av fastigheter,
med argumentet att detta skulle gynna ekono-
misk tillvaxt. Det finns en avsaknad av empiriska
undersodkningar i &mnet. | en OECD-studie fran

44) Prammer (2020).

45) Fatica & Prammer (2018).

46) Englund (2003).

47) Albouy, D. & S. Findeisen (2016).
48) Almy (2013).
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2008 bygger Jens Arnold en modell av skatte-
systemen for 21 OECD-lander, och modellen fin-
ner att fastighetsskatter ar mest tillvaxtvanliga,
foljt av skatter pa konsumtion och darefter av
skatter pa personliga inkomster. Bolagsskatter
har daremot enligt modellen mest negativ inver-
kan pa ekonomin.*® Jelena Andrasi¢ och medfor-
fattare nar liknande resultat i en studie publice-
rad 2018.5° Doris Prammer lyfter i sin forsknings-
genomgang fram att sarskilt skatten pa mark,
som ar ororlig, kan anses vara tillvaxtframjande
da denna beskattning har liten paverkan pa inci-
tamenten till arbete, besparingar och investe-
ringar. Eftersom beskattningen i praktiken ten-
derar att involvera saval mark som byggnader
paverkar det dock incitamenten till investering.
Hushall kan till exempel avsta fran investeringar
i egna hem om resultatet ar att de far hogre fast-
ighetsbeskattning som foljd.*

Ett annat perspektiv i forskningen éar att skat-
tefordelar for egnahemégande kan leda till att
invanarnas beslut om flytt till att fa4 mera valbe-
talda jobb stimuleras. Anledningen ar att mera
vélbetalda jobb tenderar att finnas i delar av lan-
det med dyrare kostnad fér boende. Férmanlig
fastighetsskatt av egna hem minskar individens
kostnader med att flytta till omrdden med hogre
huspriser och mera valbetalda jobb, och darmed
stimulera individer att ta jobb med hogre inkom-
ster.52 Detta perspektiv lyfts av David Albouy och
Andrew Hanson fram baserat pa situationen i
USA, men &r ocksa tillampbart pa situationen i
Europa. | svensk tappning skulle hojd fastighets-
skatt sla hart mot professionella i Stockholm och
andra storstader, och skulle leda till att drivkraf-
terna till att flytta for att f& mera valbetalt arbete
skulle minska.

Prammer framfoér i sin forskningsgenomgéng

att fastighetsskatter kan betraktas som beskatt-
ning av kapitalinkomst, och darmed anses vara
progressiv beskattning eftersom personer med

hogre inkomster tenderar att 4ga hem i storre
utstrackning. Men den kan dven ses som en skatt
pa konsumtion av boende, och &r da regres-

siv da hushall med lagre inkomster tenderar att
spendera hogre andel av utgifterna pa boende.
“Dessutom foljer inte dterkommande fastighets-
beskattning generellt férmagan-att-betala prin-
cipen, vilket vanligtvis anses vara en del av ratt-
vis beskattning. En skatt pa fastighetsvarden ar
inte lankad till nuvarande inkomst, vilket gor det
sarskilt betungande for inkomst-fattiga-hus-rika
hushall sasom pensionarshushall”.>® Till sist note-
ras i forskningsgenomgangen att fastighetsskat-
ter tenderar att ha hog synlighet och vara impo-
pulédra bland allmanheten.%*

Aven om reformer designas s& att problemen
med |6pande fastighetsskatt, i form av upp-
levda orattvisor i nivan av skatt och svarigheter
for vissa hushall att betala skatten, begrénsas,
forblir fastighetsskatten enligt Prammer en pre-
sumtiv skatt, baserad pa estimerade fastighets-
varden. Fastighetsskatter paverkar fastighetspri-
ser, och leder till vinnare och forlorare. Vinnarna
ar mera hogljudda, vilket leder till risk for skat-
teuppror.®® Politiskt ar viljan for reformering av
systemet begransat, eftersom fastighetsskatter
tenderar att vara impopuléara bland allménhe-
ten.®® Sammanfattningsvis finner forskningslit-
teraturen att det finns reella problem med 6kad
fastighetsbeskattning.

Det stammer att OECD i sin studie Reform agen-
da for 2017: Overview and country note rekom-
menderar att Sverige sédnker marginalskatten pa
arbete och skiftar mot 6kad fastighetsbeskatt-
ning (samt arvsskatt).’” Men det ar inte bara Sve-
rige som far detta rad av OECD i publikationen,
utan rekommendationen att 6ka [6pande fastig-
hetsbeskattningen ges aven till Tyskland, Dan-
mark, Estland, Finland, Ungern, Irland, Italien,
Sydkorea, Lettland, Luxemburg, Polen och Slo-
venien.® Andra OECD-publikationer (som bely-

49) Arnold (2008).

50) Andrasi¢ m.fl. (2018).

51) Prammer (2020), s. 492.

52) Albouy & Hanson (2014), s. 492.

53) Prammer (2020), s. 493. Egen Overséttning till svenska.
54) Norregaard (2013).

55) Se Blochliger (2015).

56) Se Slack & Bird (2014).

57) OECD (2017, s. 299).

58) Ibid, s. 126.
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ses djupare i andra delar av denna studie) lyfter
istallet fram samhallsekonomiska forklaringar
till varfor lopande fastighetsbeskattning tende-
rar att utgora relativt liten del av skatteuttaget i
utvecklade ekonomier.%®

OECD Economic Surveys Sweden, fran 2019, lyf-
ter fram flertal reformforslag pa fastighetssi-
dan. Dessa ar: hojd fastighetsskatt, inférande av
tak for belaning relativt inkomsten, hojda krav
pa amortering, att ranteavdraget pa bostads-
lan fasas ut, féréandring av statlig och kommunal

planering sa byggande p4 fler tomter stimule-
ras, samt minskad reglering av bostadsmarkna-
den generellt och da hyresmarknaden 4n mer
specifikt. OECD rekommenderar att regleringar
av prissattning underlattas, sa att tillgadngen pa
bostader att hyra okar, mobiliteten framjas och
bostadsbestandet battre utnyttjas.’° Rekommen-
dationerna baseras pa att OECD upplever beho-
vet av en omreglering av bostadsmarknaden, sa
att dess funktionssatt forbattras.

59) Albouy & Hanson (2014); Causa m.fl. (2019).
60) OECD (2019).
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3. Aterinférd fastighetsskatt
riskerar skapa instabilitet

Det har lange funnits ett perspektiv i svensk
policyutformning att boendeskatter ska betrak-
tas som en form av kapitalbeskattning. Redan
pa 1950-talet angavs i proposition 1953:187 att
utgangspunkten i beskattning av kapital i egna
hem (enfamiljsfastigheter) var att “agaren till en
sadan fastighet i regel har ett eget kapital, storre
eller mindre, placerat i fastigheten, vilket kapital
eljest skulle kunna goras rantebarande. Vardet
av den férman av det egna kapitalet, vilken fast-
ighetsagaren atnjuter genom nyttjandet av fast-
igheten eller mojligheten att nyttja densamma,
bor enligt forslaget beskattas sdsom inkomst av
fastigheten.”s' Denna idé fick genomslag i den
stora skattereformen 1990/1991, da beskattning-
en av smahus utformades som en del av kapital-
inkomstbeskattningen, genom en sarskild fast-
ighetsskatt. Under senare ar har regeringen, och
olika experter, ater drivit pa en hojd fastighets-
beskattning. | det sammanhanget ar det viktigt
att paAminnas om att Sveriges tidigare system
dar beskattningen av egna hem baserades pa
en teoretisk avkastning fran kapitalet i egna hem
inte var stabilt. Manga hushall fick problem att
betala skatten som upplevdes som problema-
tisk. Darfor kom modellen att genomga standiga
forandringar, tills allmanhetens kritiska instéll-
ning medférde att den avskaffades.

Mellan 1991 och 2007 var skatteunderlaget for
fastighetsskatten pa bostader ett taxeringsvar-
de, som i princip skulle uppga till 75 procent av
marknadsvardet av fastigheter. Taxeringsvar-
dena skulle faststallas med sex ars mellanrum
vid allménna fastighetstaxeringar. Manga hus-
hall upplevde dock svarigheter med att betala
fastighetsskatterna, inte minst da prisstegringar
pa bostadsmarknaden hotade att leda till mar-
kant hogre fastighetsskatt. De sista aren under

1990-talet kom skattedebatten i stor utstrack-
ning att fokusera pa fastighetsskatten. Tax-
eringsvardena frystes pa 1997 ars niva, och en
sarskild utredare fick i uppdrag att se 6ver fast-
ighetsbeskattningen. | fokus for utredaren lag
att se Over problemet med att hushall i attraktiva
omraden, till exempel boende néra kusten, fick
hoga fastighetsskatter, som de ibland inte kunde
betala. Dessutom fick utredaren i uppgift att se
over hur miljéinvesteringar i fastigheter kunde
stimuleras.®?

Utredningen hanterades av Fastighetsbeskatt-
ningskommittén, som i maj 2000 publicerades
sitt slutbetankande. Slutbetankandet, Likformig
och neutral fastighetsbeskattning, lyfte fram att
den davarande fastighetsbeskattningen ledde
till svarigheter for hushallen att forutse nivan pa
fastighetsbeskattning, eftersom den varierade
med vardeforandringar pa bostadsmarknaden.
Ett problem som lyftes fram var att skatten togs
ut “pa en ickemonetar avkastning, utan héansyn
till den skattskyldiges betalningsforméaga”.® Ett
ytterligare perspektiv som lyftes fram var att
fastighetsskatten kunde minska drivkrafterna
till miljovanliga investeringar i egna hem. Utred-
ningen slog fast: "Av samma skéal som det ar
angelaget att anvdnda delar av skattesystemet
som styrmedel for att uppné positiva miljoeffek-
ter ar det lika angelaget att skattesystemet inte
motverkar sadana effekter. Detta blir dock fallet
eftersom vissa typer av miljdinvesteringar hojer
fastighetens varde och darmed skatteuttaget.”s*

Den modell for fastighetsbeskattning som utfor-
mades var inte stabil, utan behévde kontinuer-
ligt reformeras eftersom hushallen upplevde
skatten som problematisk. Ar 1996 inférdes en
arlig omrakning av taxeringsvardena for att inte
forandringarna av de allmanna taxeringarna skul-

61) Proposition 1953:187, s. 24.
62) Regeringen (1998).

63) SOU 2000:34, s. 20.

64) lbid. s. 21.
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Figur 3. Ar 2005 var 400 000 personer i risk for, eller redan tvingade, att flytta pa grund av den

tidigare fastighetsskatten

283 000

le bli lika dramatiska som vid omrakningar vart
sjatte ar. Nivan pa fastighetsskatten for smahus
lag pa 1,5 procent fram till 1996, da den hojdes
till 1,7 procent, for att 1998 aterga till 1,5 procent
och 2001 sénkas till 1,0 procent. Férutom att
skattesatsen sanktes ar 2001, inférdes ocksé en
begransningsregel for att mildra problemet med
att fastighetsskatten kunde utgora en orimlig
beskattning for enskilda hushall. Begransnings-
regeln utvidgades darefter ar 2004.°

Ett problem med den gamla fastighetsskatten
var att ndr hemagare i ett omrade salde sina hus
till ett hogt pris, sa drev detta upp taxerings-
vardena i omradet, vilket drabbade grannarna i
form av hogre fastighetsskatter. En del hushall
drabbades av sa hbga skatteférandringar att
de inte langre hade rad att bo kvar, utan tvinga-
des flytta pa grund av fastighetsskatten. | slutet
av 2005 publicerade Villadgarnas Riksférbund
resultatet av en opinionsundersokning, som
genomfordes av Forskningsgruppen for Sam-
halls- och Informationsstudier. Opinionsunder-
sokningens resultat visade, omvandlad till hela
populationen, att 59 000 villadgare hade tving-
ats att flytta pa grund av fastighetsskatten, samt
att ytterligare 53 00O villadgare planerade att
flytta pa grund av skatten. Ytterligare 283 000
personer befann sig da i en situation, enligt
undersodkningens resultat, dar de |6pte risk for
att framover behova flytta pa grund av fastig-
hetsskatten.®® Som visas i figur 3 skapade fast-

B Upplevde sig |6pa risk for att tvingas flytta
framover pa grund av fastighetsskatten.

B Planerade att flytta pa grund av
fastighetsskatten.

Redan tvingats flytta pa grund av
fastighetsskatten.

Kélla: Villadgarnas Riksforbund (2005).

ighetsskatten osdkerhet i boendesituationen for
sammanlagt ndra 400 000 invanare i Sverige.

Under 2006 ersattes den arliga omrakningen

av ett system med férenklad fastighetstaxering,
samtidigt som en ddmpningsregel for att mildra
genomslaget av hogre taxeringsvarden infordes.
Aret darpé frystes taxeringsvardena for smahus
och hyreshus pa nivan for foregaende ar, och en
begrénsning inférdes pa hur markvardet inver-
kade pa skatteuttaget inférdes. Darefter skedde
en betydande reform 2008, da Sverige 6vergick
till ett system med kommunal fastighetsavgift.
Forandringen ar principiellt viktig eftersom den
innebar att fastighetsskatten inte langre base-
rades pa en teoretisk avkastning pa kapital fran
smahus.”’ Efter reformen 2008 har Sverige fatt
en ny modell for fastighetsbeskattning som ar
mera stabil an den tidigare modellen, vilket ar
en relevant fordel med den nya modellen. Med
den nya kommunala fastighetsavgiften finns inte
pa samma satt som tidigare problemet med att
manga enskilda hushall inte har rad med avgif-
ten, och inte heller att hushéllen har svart att for-
utse och planera for den.

De forslag som finns pa aterinford fastighets-
skatt tar i viss man hansyn till problemen med
att denna skatt kan leda till orimliga villkor for
enskilda hemé&gare. For att undvika att hushall
tvingas flytta pa grund av hog fastighetsskatt
finns forslag pa begransningsregler baserade
pa inkomst. Men det ar inte sakert att de nya for-

65) Englund (2020), s. 48-50.
66) Villadgarnas Riksférbund (2005).
67) Lewin (2009).
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slagen pa grund av detta blir mera stabila, da
begrédnsningsreglerna i sig skapar betydande
komplikationer. Som noterades tidigare, leder
begrénsningsregler till att fastighetsskatten blir
en indirekt inkomstskatt. Risken &r ocksa uppen-
bar att fastighetsskatten blir en indirekt form

av formogenhetsskatt, da flertal av forslagen
omfattar progressiva inslag. Inslag av indirekt
inkomstbeskattning och indirekt formogenhets-
beskattning kommer leda till att politiska partier
far intresse av att ytterligare starka eller mins-
ka dessa inslag (beroende pa respektive partis
perspektiv pa inkomstbeskattning och formo-
genhetsbeskattning), vilket skapar ytterligare
instabilitet i systemet, och gor det dnnu svéarare

Samhallseffekter av hojd fastighetsskatt

for hushallen att planera for skatten. Inslagen
av indirekt formogenhetsbeskattning ar kanske
mest problematiskt, eftersom Sverige idag inte
har denna form av beskattning.

Sverige gar darmed fran att ha ett stabilt system
for fastighetsbeskattning, till att ater riskera en
instabil situation, med betydande skatteosaker-
het for hushallen, samt behov av kontinuerliga
reformer. Policymakare bor beakta den histo-
riska erfarenheten av fastighetsskatten, samt att
forslagen pa progressivitet och inkomstbegrans-
ning i en ny fastighetsskatt kan leda till ett annu
mera instabilt system an tidigare.
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4. Egna hem ar inte fast kapital,
utan beroende av kontinuerliga

Investeringar

Medan fastighetsskatten ar impopular bland all-
maéanheten beskrivs det ibland som ekonomernas
favoritskatt.®® En central anledning ar att fastig-
heter inte ar flyttbara, vilket anses leda till att de
inte paverkas negativt av hog beskattning (eller
enbart paverkas marginellt). En annan barande
del i resonemanget ar att en investering i ett
eget smahus ar som en investering i vilket annat
objekt som helst. | ESO-rapporten fran 2019 star
till exempel: “Det finns flera skal for att fastighe-
ter bor beskattas. En fastighet flyttar inte pa sig
nar den beskattas, vilket skiljer den fran nastan
alla andra skattebaser och gor den till en sam-
hallsekonomiskt effektiv skatt. Skattebordan bor
ocksa vara densamma oavsett om en person val-
jer att placera sina pengar pa banken och hyra
sin bostad eller valjer att anvdnda pengarna for
att kdpa sin bostad.”®® Det finns dock skal att
nyansera detta perspektiv. Som ekonomen Tino
Sanandaji har framfort ar en slutsats fran stan-
dardmodeller i nationalekonomi att fastighets-
avgiften ska beskattas som ovrigt kapital. Men

Figur 4. Typer av investeringar 6ver tid (% av BNP)
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dessa teorier tar inte hansyn till bostadssparan-
dets speciella karaktéar, och ar darfor inte i sam-
klang med hur fastighetsskatten i verkligheten
paverkar medborgarnas ekonomi.

| en artikel som 2007 publicerades i Ekonomisk
Debatt skriver Tino Sanandaji: “Ett av de vanli-
gaste argumenten for fastighetsskatten ar att
land och fastigheter inte ar rorliga. | en mening
ar det sant: hogre kostnader kommer inte att fa
redan byggda hus att, tegelsten for tegelsten,
flytta till skatteparadis. Men bostaderna har inte
uppstatt ur ingenting utan har tillkommit genom
investeringar. Eftersom det kravs aterkom-
mande beslut om nybyggnation, tillbyggnader,
ombyggnader och underhall &r fastighetsbe-
standet pa langre sikt rorligt’.””°

Under 2019 uppgick investeringar i bostader till
4,7 procent av Sveriges samlade ekonomiska
produktion (BNP), medan investeringar i dvriga
byggnader uppgick till ytterligare 6,0 procent av
BNP. Som visas i figur 4 har investeringar i bosta-

= Bostader

— Ovriga byggnader
och anlaggningar

Immateriella
tillgangar o FoU

Transportmedel

= |KT-utrustning

— QOvriga maskiner
och inventarier

1993 1995 1997 1999 2001 2003 2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017 2019

Kalla: Ekonomifakta (2020b).

68) Se till exempel KIT (2017).
69) Bastani & Selin (2019), s. 15-16.
70) Sanandaji (2007), s. 6.
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Figur 5. Fasta bruttoinvesteringar i permanentbostader (miljarder kr, fasta priser 2019 ars niva)
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Kélla: SCB och egna berakningar.

der Over tid utgjort en betydlig del av svensk
ekonomi, och varit en av de framsta formerna av
investering. Det bor noteras att denna statistik
ar i underkant. En betydlig del av investering-
arna i egna hem resulterar av att hushaéllen sjélva
investerar eget arbete i upprustning och repa-
ration, vilket inte fangas upp i den nationaleko-
nomiska statistiken. Hursomhelst ar bostadsbe-
standet ndgot som férnyas genom kontinuerliga
investeringar. Bostader forfaller nér tillrackliga
investeringar inte sker i dem. Mellan bérjan av
2000 och fram tills tredje kvartalet 2020 har,
enligt data fran Statistiska Centralbyran (SCB),
1968 miljarder kronor (2019 ars penningvérde)
investerats i nybyggnation av permanentbos-
tader, medan ytterligare 1 438 miljarder kronor
har investerats i ombyggnation. Som illustreras

i figur 5 ar dessa investeringar kansliga for kon-
junkturcykeln, och har éverlag kommit att 6ka i
omfattning over tid.

Investeringar i bostader dr en ekonomisk aktivi-
tet som ar central for att samhallsekonomin ska
fungera, da tillgang till boende &ar avgoérande for
medborgarnas valfard, och férmaga att delta i
ekonomisk aktivitet. | manga fall hdmmas fort-
farande idag individer fran att studera, arbeta
eller fa ett mera produktivt arbete, av bristen

péa bostad i attraktivt omrade. | en studie fran
2018 raknar Boverket att Sverige har behov av
att 66 900 bostader byggs i snitt varje ar fram

= Permanent-
bostader,
nybyggnation

== Permanent-
bostader,
ombyggnation

== Summa
nybyggnation och
ombyggnation
2015 2020

till 2025. Samtidigt noterar myndigheten att ett
latent behov har uppstatt sedan 2012 genom att
byggandet har varit begréansat i férhallande till
befolkningsutvecklingen.

Boverket forklarar att bostadsbyggandet kraver
att marknadsvillkoren ar goda. Dessutom note-
rar myndigheten att bristen pa nya bostader &r
ett problem pa samhéllsniva: “De bostader som
behovs kommer inte att uppféras om inte de nya
bostaderna ocksa kan efterfragas till aktuella
pris- och hyresnivéer. Finns inte efterfragan till
radande marknadspriser kommer bostadsbyg-
gandet inte till stand vilket kan leda till problem
for bade de individer som drabbas och fér sam-
hallet i stort. Problemen inbegriper att de mak-
roekonomiska riskerna dkar och den ekonomiska
tillvaxten halls tillbaka genom att bostadsbristen
medfor problem for arbetsmarknaden. Bostads-
brist medfér dven att unga far problem att eta-
blera sig vilket far konsekvenser som uppskjuten
familjebildning och en osaker boendesituation”.”
Problemet med bostadsbrist existerar inte

bara i ett fatal attraktiva storstadsregioner utan
ar spritt runtom i landet. Boverket finner i sin
senast publicerade Bostadsmarknadsenkat fran
2020 att en majoritet pa 74 procent av de sva-
rande kommunerna upplever sig ha underskott
pa bostader.”?

71) Boverket (2018), s. 10.
72) Boverket (2020).
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Perspektivet att hog beskattning av egna hem
ar samhallsekonomiskt smart, eftersom smahu-
sen inte kan flytta pa sig, bortser fran behovet
av kontinuerlig uppbyggnad och upprustning av
fastigheter. | allmannyttan finns idag en omfat-
tande investeringsskuld, da nédvandiga renove-
ringar inte har skett. Samma investeringsskuld
finns inte bland smahus tack vare de investe-
ringar som de privata dgarna genomfor. Det ar
orimligt att bortse ifran betydelsen av hushallens
kontinuerliga investeringar i fastighetsbestan-
det, samt hur dessa investeringar paverkas av

Samhallseffekter av hojd fastighetsskatt

fastighetsbeskattning. En atergang till det tidi-
gare systemet med fastighetsbeskattning inne-
béar att de smahuségare som renoverar, eller gor
en tillbyggnad for uthyrning, drabbas av hogre
beskattning. Dessa former av investeringar kom-
mer att minska pa grund av skatten, vilket for-
starker de existerande problemen med under-
skott pa bostader i attraktiva omraden - fram-
forallt sd i Stockholmsregionen dar problemen
med bostadsbrist ar tydliga, och fastighetspri-
serna ar hoga.
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5. Den tidigare fastighetsskatten

var impopular

Allménheten i Sverige var sa pass skeptisk till
hog beskattning av sméhus, att fastighetsskatten
spelade en betydande roll i riksdagsvalet 2006.
Under valet fanns ett folkligt missnoje med skat-
ten, da den hart pafrestade enskilda hushall och
uppfattades vara arbitrar, i och med att skatten
for ett grannskap plotsligt riskerade hdjas om en
fastighet i nérheten saldes med hogt varde. Fra-
gan tycks ha spelat en betydelsefull roll for valut-
gangen. Goran Persson, som pa grund av valut-
gangen avgick som statsminister, menade i efter-
hand att fastighetsskatten orsakade valforlusten
for den socialdemokratiska regeringen.”® Tre ar
efter valet publicerade Statistiska Centralbyran
(SCB) studien Darfér vann Alliansen En samman-
fattning av nagra resultat fran valundersékningen
2006. | studien sammanfattade forskarna Henrik
Oscarsson och Soren Holmberg erfarenheterna
fran valet. Forfattarna skriver: “Socialdemokra-
terna och Goran Persson gjorde ett antal centra-
la strategiska felbedémningar. De missade inte
bara sysselsattningsfragans betydelse. De under-
skattade ocksa motstandet mot fastighetsskatten
som fororsakade klara rostforluster for partiet.
Det erkdnner Goran Persson i sina memoarer,
men det &r sa dags da.””

Samma tva forfattare publicerade dven en annan
rapport, under 2008, i samverkan mellan Gote-
borgs Universitet och SCB. | rapporten kartlag-
des véljarnas asikter om sakfragor under valro-
relsen 2006. Resultaten visas i figur 6. Det var
enbart 24 procent av véljarna som stodde idén
att behalla fastighetsskatten, en lagre niva an
samtliga andra sakfragor. Intressant nog var
andelen som stédde denna policy under valré-
relsen 2002 dnnu lagre, da enbart 19 procent
stodde forslaget. Studien finner att Goran Pers-
son hade en viktig podng i att fastighetsskat-

ten spelade en avgorande roll for valutgangen:
“Goran Persson talade inte framst om individuellt
valjarbeteende och vad som sannolikt fick enskil-
da socialdemokrater att byta block. Han talade
om hela valutgdngen och vilken fraga som fick
manga socialdemokrater att byta block. Och da
nar vi inte bara ser till olika bytarsannolikheter
utan ocksa till hur manga véljare som &r berérda
Okar fastighetsskattens betydelse. Sett till hur
manga valjare s-sidan potentiellt férlorade pa oli-
ka sakfragor 2006 hamnar fastighetsskatten pa
fiarde plats; inte medaljplats, men nastan. En klar
poang till Goran Persson med andra ord.” 7

Det ar viktigt att pAminnas om situationen pa
svensk bostadsmarknad, dar hyresregleringen
har lett till att det finns kder pa uppemot flera
artionden for att fa hyreskontrakt i Stockholm,
samt aven flera ar langa koer i andra attraktiva
stader. Framforallt for barnfamiljer ar investering
i kop av egen bostad inte ett alternativ, utan ofta
en nédvandighet, for att kunna ordna med boen-
de. | Sverige bor 21 procent av tvabarnsfamiljerna
i hyrda bostader och fem procent i 4gd bostad
utan lan, medan den stora majoriteten pa 74 pro-
cent bor i 4gd bostad med |an. Det senare &r en
klart hogre andel 4n 48 procent av tvabarnsfa-
miljerna i EU-ldnderna som bor i 4gd bostad med
l&n. | samtliga medlemslander bor en fjardedel av
tvabarnsfamiljerna (25 procent) i hyrda bostader
medan nagot fler (27 procent) bor i 4gda bosta-
der utan lan. Situationen pa svensk bostadsmark-
nad &r den att hushall i samband med familjebild-
ning typiskt inte har valet att hyra, utan behover
kopa en storre bostad med |an. Fastighetsskatten
slar framforallt i Stockholm och andra attraktiva
bostadsmarknader mot barnfamiljer, som arbe-
tar hart for att ha rdd med en rimlig bostad for
sina hushall.’® Den faktiska struktur som finns pa

73) SVT (2007).

74) Oscarsson & Holmberg (2009), s. 30.
75) Oscarsson & Holmberg (2008), s. 272.
76) Villadgarnas Riksforbund (2019).
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Figur 6. Sakfrageasikter under valet 2006 (% som haller med, samtliga valjare)
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svensk bostadsmarknad medfor att fastighets-
skatten blir en ytterligare belastning for redan
ekonomiskt pressade barnfamiljer, dar bada for-
aldrarna i manga fall forvarvsarbetar och belastas
av omfattande skatter pa arbete och konsumtion.
Att addera en ytterligare hog fastighetsskatt,
med omfattande osédkerhet da skatten &r lankad
till vardeférandringar pa bostadsmarknaden,
adderar en betydande stress.

Policymakare och nationalekonomer behéver
dven beakta att hushéllen 6ver sin livstid genom-
for investeringar i bostader. En rimlig férvantan
som hushallen har ar att kunna bo kvar i de bosta-
der som de genom manga ars forvarvsarbete har
finansierat, och ofta dessutom upprustat genom
eget arbete under fritiden. Hushallen premierar
tryggheten att kunna bo kvar i det egna hemmet,
dven om inkomsterna framover fluktuerar nagot,
samt i samband med pensionering. Hog fastig-
hetsskatt, som dessutom &r svar att planera for,
underminerar denna mojlighet. Allmanheten har
darmed rationella skal for att motsatta sig fast-
ighetsskatten, till den niva att skatten spelade

en avgorande roll i valet 2006. En atergang fran
dagens stabila system till ny fastighetsskatt kan
mycket vél leda till ett liknande lagt stod for sys-
temet som tidigare, da de grundlaggande anled-
ningarna till allmanhetens missndje kvarstar.

30 30 30 40 50 60 70 80

Den alliansregering som tilltraédde efter valet
2006 hade som en av sina centrala policyinrikt-
ningar att avskaffa och erséatta fastighetsskat-
ten. Ar 2007 publicerade Finansdepartementet
rapporten Reformerad beskattning av bostader
som lyfte fram foljande kring den tidigare fastig-
hetsskatten: “Fastighetsskatten ar oréattvis, sak-
nar folkligt stéd och legitimitet. Skatten drabbar
enskilda manniskor som valt att investera och
spara i eget boende pa ett orattfardigt satt. Skat-
ten drabbar egnahemségare pa ett oférutsag-
bart satt och utan att den boende kan paverka
situationen markbart. Detta drabbar sarskilt aldre
manniskor som efter ett langt liv strdvsamt amor-
terat ned sina skulder i syfte att kunna bo kvar
aven nar inkomsterna blir [agre. Ingen skatt har
ett sa svagt folkligt stod som fastighetsskatten.””
Medan utredningar baserade pa nationalekono-
misk teori lyfter fram en ny fastighetsskatt som
en smart reform, férandrar det inte att den tidi-
gare fastighetsskatten saknade folkligt stod. All-
manhetens missnoje ar, som diskuteras i denna
rapport, inte heller irrationell. Snarare ar det att
den nationalekonomiska debatten om fastighets-
skatten inte beaktar en rad perspektiv som ar
betydelsefulla for allméanheten.

77) Finansdepartementet (2007), s. 58.
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6. Den breda allmanheten har stark
oreferens for investeringar i egna hem

Smahuséagare ar inte kapitalinvesterare som

har rakat placera sina tillgangar i en viss inves-
teringsform. Som tidigare konstaterats &r det
direkt nédvandigt for manga att investera i gt
boende for att alls ha en funktionell bostad. Dar-
till upplever manga att 4ga sin egen bostad ska-
par en trygghet for familjer, vilket gor att manga
hushall féredrar denna form av investering. Det
saknas stod i empirin for att medelklassen skulle
investera lika mycket, men i andra investerings-
objekt, om fastighetsskatten hojdes. Snarare kan
hojd fastighetsskatt forvantas minska investe-
ringsbenadgenheten bland den breda allmanhe-
ten, med hogre ojamlikhet i agande som foljd. |
figur 7 visas fordelningen av hushallens formo-
genhet i Sverige. Nara halften (46 procent) av
hushallens samlade férmogenhet i Sverige finns
i fastigheter. Fastigheter 4r mer &n tre ganger sa
stor tillgang for allmanheten som den nast stors-
ta tillgangen, tjdnstepensioner.

I sin artikel fran 2007 skriver Tino Sanandaji:
“Slutsatsen att fastighetsavkastning (i form av
boendetjanster) ska beskattas pa samma satt
som 6vrigt kapital ar helt rimlig utifran standard-
modeller for kapitalbeskattning. Dessa teorier
ar dock inte alltid lampade for analys av en skatt
pa egna boendet. Bostadssparandets speciella
karaktar gor att fastighetsskatten i sjalva verket
har storre skadliga effekter an vad som vanligen
antas. Utifran forskning om hushallens sparbe-
teende finns det skal att tro att fastighetsskat-
ten ar mer skadlig an de flesta ekonomer anser,
och att det darfor finns goda samhéllsekono-
miska argument for mildrad eller avskaffad
fastighetsskatt.””®

Det ar betydelsefullt att allmanheten i Sverige
har sa stark preferens for investeringar i egna
hem, och inte heller en slump. Som Tino Sanan-
daji forklarar betraktar inte allménheten inves-
teringar i egna hem som vilken annan form av

tillgang, utan det finns ett starkt samband mel-
lan egnaheméagande och uppbyggnad av kapi-
tal bland den breda allmanheten: “Ett (mer

eller mindre explicit) antagande vid analysen

av fastighetsskatten ar att investeraren styrs av
avkastningen efter skatt mellan olika investe-
ringsobjekt. Lagre skatt pa boende, men inte pa
ovriga investeringar, kommer att 6ka den relativa
avkastningen av boendeinvesteringar. Okning-
en av investeringar i boende kommer helt eller

i stor utstrackning att motsvaras av minskade
investeringar i Ovriga sparformer. Men hushal-
lens beteende nar det géller fastighetssparande
stammer pa manga satt inte val med standardte-
orin. Agarens konsumtion tenderar empiriskt att
Oka nér aktiepriser gar upp, men mer sallan da
bostadsvardet 6kar. Hushall har dven starka pre-
ferenser for sparade i sin narhet: i sitt eget land,
i den egna trakten och i det egna hemmet. De
som hyr sin bostad sparar i regel mindre an jam-
forbara bostadsagare, trots att de i teorin borde
spara lika mycket, om &n i andra tillgangar. Detta
beror troligen pa att sparande i eget hem i prak-
tiken betraktas som delvis atskilt fran finansiellt
sparande.””®

En skillnad mellan verkligheten och teorin ar att
boendeinvesteringar inte ar ett nara substitut,
for den breda allméanheten, till finansiellt sparan-
de. Medelklassen som har mycket av sitt sparan-
de i sin bostad skulle ha lagre sparande om det
var mindre skattemassigt fordelaktigt att spara

i bostaden. Darmed skulle hojd beskattning pa
fastigheter spa pa det existerande problemet
med att manga hushall i Sverige har begransade
ekonomiska tillgangar. Ett skattesystem som sti-
mulerar till boendeinvesteringar ar ett bra satt
att uppmuntra férmogenhetsbildning hos lag-
och medelklasshushall. Férklaringen finns i bete-
endeekonomisk forskning, som visar att manga
hushall inte har perfekt kontroll dver sitt finan-

78) Sanandaji (2007), s. 5.
79) lbid, s. 10.
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siella beteende och darfor foredrar att investera

i objekt som inte direkt kan omsattas, vilket leder
till att de foredrar att spara i sin bostad. James
Banks, Richard Blundell, Zoé Oldfield och James
P. Smith skriver till exempel i en studie fran 2017
att risken for forandringar i huspriser kan vara
stora, men att medan allmanheten beaktar andra
tillgadngar (till exempel aktier) som alternativ
som de kan undvika, sa har de flesta personer en
preferens for att &tminstone nadgon gang under
livet dga sitt eget boende. Darfor spelar investe-
ringar i egna hus en betydande roll for den breda
allmanheten.°

Ett relevant perspektiv som saknas i den svens-
ka policydebatten lyfts fram av Brian McCabe, i
boken No Place Like Home: Wealth, Community,
and the Politics of Homeownership. McCabe for-
klarar att smahusagande &r en central mekanism
for sparande bland den breda medelklassen,
inklusive den lagre medelklassen, och spelar
darmed en viktig roll som social stege. Genom
att investera i sin bostad bygger ocksa den lagre
medelklassen upp ett kapital, som senare kan
ligga som grund for till exempel startande av
egna foretag.s!

Orsetta Causa, Nicolas Woloszko och David Lei-
te skriver i en tidigare citerad studie for OECD,
publicerad 2019, att formogenheter i form av
egna hem ar mera spridd bland den breda all-
manheten jamfort med andra ekonomiska till-
gangar. En dversikt av situationen i rika ekono-
mier (urval av OECD:s medlemslander) visar att
medan hoéginkomsthushall typiskt lamnar storre
arv i form av dgande av egna hem jamfort med
laginkomsthushall, sa a4r denna skillnad betydligt
mindre an skillnaden i andra former av d4gande
som gar i arv. Denna observation stéarker bil-
den av att jamlikheten i &gande av egna hem ar
storre &n andra finansiella tillgdngar. Det visar
sig ocksa att den breda allménhetens investe-
ringar i egna hem skapar en form av kapital som
gar i arv. Hushallens preferens for hemagande
ar ocksa enligt forfattarna kopplad till viljan att
ha stabilitet i livet. En slutsats i studien &r att det
ar vanligt att agande av egna hem beskattas
mera férmanligt 4n andra tillgdngsslag i rika eko-

nomier. Bland forklaringarna till detta finns att
medianvaljaren i manga lander ar en heméagare,
och att det ar vanligt att enskilda hushall ar rika
sett till tillgangar i form av fastigheter utan att
de nédvandigtvis har héga inkomster.82 Det vill
sdga, dven i andra rika ekonomier har den bre-
da allmanheten en preferens for investeringar i
egna hem. Ett annat monster som férekommer
i omvarlden ar att egna hem inte beskattas som
vilken finansiell tillgdng som helst, utan typiskt
med mera férmanliga regler.

De omstandigheter som gor att beskattning av
egna hem bor beaktas som en sarskild policy-
fraga, kopplad till den breda allmanhetens trygg-
het och valstandsuppbyggande, ar saledes inte
unika for Sverige. En slutsats ar att 6kad beskatt-
ning av egna hem riskerar att underminera den
breda allmanhetens sparande, och leda till 6kad
ojamlikhet i 4gande. | syfte att 6ka jamlikheten

i &gande, finns snarare goda skal till att beskat-
ta egna hem férmanligt. Jamlikhet i 4gande ar
en viktig fraga, och de studier som pekar pa

att fastighetskatten ska aterinforas undviker att
svara pa hur detta riskerar sld mot jamlikheten i
agande, trots att det ar uppenbart att allméanhe-
ten har och lange har haft en preferens for spa-
rande i egna hem. Ett undantag &r ESO-studien
som foreslar hojd fastighetsskatt. | studien note-
ras: "Villafbrmogenheten ar klart jamnare forde-
lad i befolkningen [jaAmfort med kapitalinkomster
fran finansiella tillgangar] - &ven medelinkomst-
tagare dger som bekant villor.”® En aterinford
fastighetsskatt, med syfte att 6ka skatteintak-
terna, skulle leda till 6kad beskattning av det till-
gangsslag som ar sarskilt viktigt for den breda
medelklassen, inklusive den lagre medelklassen.
Forslagen kring utformning av ny fastighetsskatt
sOker att |6sa detta genom att koppla fastig-
hetsskatten till inkomster, eller ta ut en progres-
siv fastighetsskatt - vilket leder till att skatten
blir en indirekt form av inkomstskatt samt for-
mogenhetsskatt, med omfattande ekonomiska
snedvridningar.

Skattebetalarnas Forening har tidigare, i en rap-
port fran 2020, raknat pa effekten av en ny fast-
ighetsskatt. Det enda riksdagsparti som oppet

80) Banks m.fl (2016).

81) McCabe (2016).

82) Causa m.fl. (2019).
83) Bastani & Selin (2019).
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Figur 7. Hushallens féormogenhet per tillganggslag (%)

foresprakar en fastighetsskatt ar Vansterpartiet,
som helst vill terga till den gamla skatten, men
tillsvidare foreslar att den kommunala fastighets-
avgiften kompletteras med en fastighetsskatt pa
1,5 procent pa den del av taxeringsvardet som
overstiger fyra miljoner kronor. Genom speci-
albestalld statistik fran SCB har Skattebetalar-
nas Forening rédknat pa det senare forslaget. Det
visar sig att reformen skulle paverka var tionde
smahusagare i form av hogre beskattning. Var
tionde smahusagare i Sverige skulle omfattas

av den extra fastighetsskatten, vilket motsva-

rar 211 000 sméahus. | genomsnitt skulle skatten
6ka med 34 250 kronor per ar i denna grupp och
uppga till cirka 42 600 kronor arligen nér fast-
ighetsavgiften adderas. Den sammanraknade
forvarvsinkomsten for dgare till Sveriges alla
smahus taxerade till fyra miljoner eller mer, visar
att fyra av tio av de som tréffas av forslaget ar

B Obligationer

B Bostader 46%
B Tjanstepension 14%
Direktdagda aktier 12%
Bankinlaning + sedlar/mynt 10%
B Premiepension 7%
B Fonder 6%
Privat forsakringssparande 5%

0,4%

Kélla: SEB Sparbarometer (2020), for tredje
kvartalet 2020, samt egna berékningar.

medelinkomsttagare, med manadsinkomst upp
till 36 000 kronor.2*

| likhet med manga andra forslag péa skattehoj-
ningar marknadsfors en ny fastighetsskatt med
att det framst skulle drabba de rika, men den
skulle i praktiken skapa ekonomiska problem

for manga familjer med normala inkomster. De
personer som pa marginalen exkluderas fran att
investera i egna hus, pa grund av hogre fastig-
hetsbeskattning, kommer inte att vara hogin-
komsttagare utan medel- och laginkomsttagare.
Aven manga medel- och ldginkomsttagare som
i nuldget saknar egna hus kan motsatta sig en
skatt som minskar deras mojligheter till framtida
huskop. Detta ar en viktig forklaring till varfor
fastighetsbeskattning spelar en betydelsefull roll
for medianvaljare, i Sverige och i omvarlden.

84) Skattebetalarnas Férening (2020).
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/. Utvecklingen mot lagre
energiforbrukning i smahus kan
hammas av ny fastighetsskatt

Sedan bdérjan av 2008 har den nya kommunala
fastighetsavgiften lett till att &gare av smahus
har ekonomiska incitament att investera i upp-
rustning, da upprustning inte langre som tidi-
gare leder till 6kad fastighetsbeskattning. Ett
resultat ar att betydande investeringar i energi-
besparing har skett, vilket gjort det maojligt for
smahusen att minska sin miljépaverkan. Mellan
2009 och 2018 har antalet smahus som anvan-
der olja for uppvarmning minskat med 34 000,
vilket ar mer an en halvering. Istallet for olja har
smahuségare runtom i Sverige évergatt till att
installera alternativa uppvarmningssystem som
ar mer klimatvanliga. Antalet smahus som har
solpaneler har under samma period 6kat med

8 000, antalet som anvander sig av fjarrvarme
med 58 000 och antalet som anvander sig av
biobréanslen med 97 000. Hela 444 000 fler
smahus anvande sig av varmepump ar 2018 jam-
fort med 2009. Okningen beror enligt Energi-
myndigheten dels pa att manga nybyggda sma-
hus installerar varmepump, dels pa att befintliga
hus med andra uppvarmningssatt konverterar
eller kompletterar med en varmepump.®

Overgéngen mot hogre energieffektivisering
bland hushallen ar en viktig fraga i miljésam-
manhang. | ett underlag till den tredje nationella
strategin for energieffektiviserande renovering,
som publicerats i samverkan mellan Boverket
och Energimyndigheten, diskuteras de atgéarder
som smahuségare kan genomfdra for att minska
sin energiforbrukning pa ett kostnadseffektivt
vis. Myndigheterna noterar att smahuségare
typiskt sett ar en diversifierad grupp med olika
forutsattningar och prioriteringar. Atgarder for
okad energieffektivisering sker vanligtvis strax
efter agarbyte samt i samband med forandring-
ar i familjesituationer. Exempel pa atgarder for
sankt energiférandring bland svenska smahus ar

forbattrad styrning och reglering av energisys-
tem (till exempel genom installation av direktver-
kande el), varmvattenatgarder (till exempel byte
av varmvattenberedare), 6kad varmeisolering
(till exempel byte av fonster), vindisolering samt
byte till varmeisolerande doérr. Smahuségare har
aven genom installation av solceller samt instal-
lation eller byte av varmepump minskat sin ener-
gikonsumtion under senare tid.t Utvecklingen
av energiforbrukning i smahus illustreras i figur
8. Mellan 2006 och 2018 minskade energikon-
sumtionen per boende med 14 procent i sma-
hus, jamfort med 8 procent i flerbostadshus.

Det finns en viktig miljodimension kring fastig-
hetsbeskattning, som behover uppmarksammas
i debatten. Som tidigare noterats lyftes denna
miljddimension fram redan i utredningen Likfor-
mig och neutral fastighetsbeskattning fran 2000.
Dar star: “Av samma skal som det ar angelaget
att anvanda delar av skattesystemet som styr-
medel for att uppna positiva miljoeffekter ar det
lika angelaget att skattesystemet inte motverkar
sadana effekter. Detta blir dock fallet eftersom
vissa typer av miljdinvesteringar hojer fastighe-
tens varde och darmed skatteuttaget. Kommit-
tén anser darfor att en okning av en fastighets
taxeringsvarde som beror pa vissa specifika
miljdinvesteringar, inte ska fa paverka under-
laget for schablonintékten under de forsta tio
aren efter det att investeringarna gjorts. Betraf-
fande andra typer av miljdinvesteringar kan det,
med hanvisning till svarigheterna att avgrénsa
vad som kan anses utgora en miljoinvestering,
vara lampligt att anvanda riktade bidrag som
stimulansatgard.”®’

Idag finns en situation dar smahuségare star for
betydande investeringar i energieffektiva sys-
tem i sina boenden. Dessa investeringar sker
dels monetart, dels genom att smahuséagarna

85) Energimyndigheten (2017).
86) Boverket och Energimyndigheten (2019).
87) SOU 2000:34, s. 21.
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Figur 8. Trendmassig minskning av energianvandning i genomsnittligt smahus (MWh/hus)
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Kalla: Energimyndigheten (2019a).

sjalva genomfor delar av arbetet med att instal-
lera nya energisparande system och isoleringar.
Investeringarna ar kostsamma, men genomfors
eftersom de pa langre sikt medfor besparingar i
energikostnader. Medan ett motiv till renovering-
arna &r att smahusagare vill minska sin miljopa-
verkan, ar huvudanledningen till att férandring-
en mot lagre energikonsumtion blir av att det ar
en ldnsam form av investering. En atergang till
fastighetsskatten riskerar underminera detta, da
samma energibesparande investeringar i s4 fall
medfor att taxeringsvardet och darmed den arli-
ga beskattningen okar betydligt. En progressiv
utformning av en ny fastighetsskatt skulle sar-
skilt starkt minska incitamenten till energibespa-
rande investeringar i egna hem, dd manga sma-

Samhallseffekter av hojd fastighetsskatt
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husagare skulle stallas infor risken att investe-
ringar i energismarta system okar eras fastighets
vardering, sa att de nar en ny skattetroskel.

Givet att de globala och lokala miljomalen spe-
lar en sa stor roll i svensk policy, ar det anmark-
ningsvart att miljoperspektivet pa ny fastighets-
skatt inte lyfts fram i de flertal utredningar som
argumenterar for inforandet av skatten. Om en
ny fastighetsskatt skulle inforas kommer poli-
cymakare att behova hantera fragan kring att
skatten riskerar underminera miljdinvesteringar.
| praktiken landar man darmed i samma proble-
matiska situation som utredningen Likformig och
neutral fastighetsbeskattning lyfte fram fér 20 ar
sedan.
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8. Ny fastighetsskatt riskerar
bli indirekt inkomstskatt, och
indirekt formogenhetsskatt

De utredningar som lyfter fram en ny fastighets-
skatt som en optimal form av beskattning base-
rar detta pa resonemanget att skatter pa arbete
och féretagande ar skadliga, men menar att en
ny fastighetsskatt inte har denna effekt. | prakti-
ken ar verkligheten mera komplex. Medan skat-
ter pa arbete och foretagande har séarskilt stor
inverkan pa incitament till ekonomiskt vardeska-
pande, sa har dven skatter pa dgande och kon-
sumtion inverkan pa individers och hushalls driv-
krafter. Som lyfts fram i inledningen av denna
rapport har dessutom flertal av férslagen kring
ny fastighetsskatt inslag av begransningsreg-
ler, som gor att skatterna omvandlas till indirekt
inkomstskatt. Flertal av forslagen ar dessutom
kring progressiva system for fastighetsskatt,
vilket leder till att fastighetsskatten blir ett indi-
rekt satt att aterinfora formogenhetsskatten.

De praktiska effekter som de foreslagna syste-
men for fastighetsskatt far for hushallens beslut
kring ekonomisk aktivitet behover beaktas. En
begransningsregel for fastighetsskatt kommer
sannolikt implementeras i form av en trappa,

dar personer (eller hushall) i olika inkomstnivaer
betalar en viss niva av hogsta fastighetsskatt. Ta
som exempel ett fall dar den individ som ager en
fastighet med hogt taxeringsvarde har en med-
elinkomst, strax under en av gransnivaerna for
fastighetsskatt. Ifall individen okar sin inkomst,
genom en lénedkning, ny anstélining med hogre
|6n, uppstart av foretag eller fler arbetade tim-
mar, Okar inte enbart dennes inkomstskatt, utan
aven den fastighetsskatt som behover betalas. |
praktiken omvandlas darmed fastighetsskatten
till en inkomstskatt, som dessutom tas ut pa mar-
ginalen. Detta leder till att fastighetsskatt med
sadan begransningsregel direkt paverkar indivi-
dens beslut kring arbete och foretagande.

Det har ldnge varit kant att hdga nivéaer av
beskattning kan leda till negativa effekter pa
samhallsekonomin. Ibn Khaldun &r en tunisisk
filosof som under 1300-talet lade grunden for
de vetenskaper som senare skulle utvecklas till
ekonomi, sociologi, demografi och historiografi.
Khaldun utvecklade en teori om hur hoga skat-
ter genom dynamiska effekter underminerade
ekonomins funktionssatt. Individer och foretag,
observerade Khaldun, anpassar sitt beteende till
skattesystemet. | takt med att skatterna hojdes
till héga nivaer krympte naringslivet. Ekonomisk
verksamhet lades ned, doldes for staten eller
migrerade till andra nationer. Darmed kunde en
hojning av skattenivan leda till att den faktiska
inbetalade skatten blev lagre an vad den var inn-
an skatten hojdes. | modern tid har denna teori
utformats av den amerikanska ekonomen Arthur
Laffer.8® Laffer-Khaldun kurvan visas i figur 9. Nar
skattesatsen pa arbete eller foretagande &r O, sa
inbringar det inga skatteintdkter. Men skattein-
takter inbringas inte heller (eller mycket knappt)
nar skatten ar 100 procent, eftersom drivkraf-
terna till ekonomisk aktivitet da ar helt borta.
Vid ndgon punkt mellan O och 100 procent finns
toppen pa Laffer-Khaldun kurvan. Efter denna
punkt inbringar varje 6kning av skattesatsen fak-
tiskt mindre intakter till den offentliga skattekis-
tan an lagre niva av beskattning. | policydebat-
ten har det gradvis blivit alltmer accepterat att
Laffer-Khaldun kurvan ar legitim, och att hogre
skatter pa marginalen faktiskt kan leda till lagre
intdkter. Denna insikt har till exempel bidragit
till varnskattens avskaffande den forsta januari
2020, vilket innebar att den hogsta marginal-
skatten i Sverige séanktes med 5 procent.®

88) Se Sanandaji (2018).
89) Finansdepartementet (2019).
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Figur 9. Khaldun-Laffer-kurvan

Skatteintakter

Skattesats, %

Laffer-Khaldun kurvan ar relevant for Sveriges
del, d& den samlade beskattningen leder till
omfattande marginaleffekter. Den individ som
tjanar 100 kronor extra behover betala en kom-
munalskatt pa 32 procent (genomsnittlig kom-
munalskatt &r strax ovan denna niva) och statlig
inkomstskatt pa 20 kronor. Dessutom trappas
jobbskatteavdraget av med 3 kronor. Skatteef-
fekten blir darmed 55 kronor, nar den direkta
skatten pa arbete beaktas. Utover detta finns en
indirekt skatt pa arbete, i form av arbetsgivarav-
giften, pa drygt 31 kronor ovanpa de 100 kronor-
na. Arbetsgivaravgiften medfér formaner for den
anstéllde, framforallt i form av pensioner, men
pa marginalen finns inte ndédvandigtvis denna
effekt, varfor det pa marginalen for hoga inkom-
ster kan ha karaktaren av en ren indirekt skatt pa
arbete. Av en inkomstdkning innan skatt pa 131
kronor har individen kvar 45 kronor, det vill sdga
66 procent marginaleffekt (givet att individen ar
vid den punkt dar ytterligare inkomst inte langre
leder till hdgre pension, i annat fall gar en viss
andel av detta till férmaner for individen). Kon-
sumtionsskatterna uppgar ungefar till 20 pro-
cent. Om de 45 kronorna som ar kvar konsume-
ras, gar 9 kronor till konsumtionsskatter, det vill
saga individen har efter skatter 36 kronor kvar
att konsumera for, vilket ar drygt 27 procent av
den ursprungliga summan pa 131 kronor innan
skatter. Den totala skatteeffekten inklusive skat-
ter pa konsumtion blir darmed 73 procent.

Denna kurva visar pa hur
skatteintékterna paverkas av
skattetrycket. Ovan en viss
grans har en hojning av de
redan hoga skatterna en sa
stark negativ inverkan pa eko-
nomin att hojningen faktiskt
leder till att skatteintakterna
blir lagre &n vad de skulle ha

varit med en l&gre skatteniva.
100

Jacob Lundberg och Gustav Fritzon har i en rap-
port fran Timbro raknat pa den hégsta margi-
nalskatten pa arbete i Sverige innan varnskatten
avskaffande var 76 procent, inklusive konsum-
tionsskatter, och 73 procent efter avskaffandet,
vilket ar i linje med berdkningen ovan. Lundberg
och Fritzon menar att den aktuella nivan ar sa
pass hog att Sverige ligger pa andra sidan top-
pen av Laffer-Khaldun kurvan, det vill sdga att
skatterna ar sa hoga att de inte bara undermine-
rar ekonomisk aktivitet utan dven leder till min-
dre totala skatteintakter 4n om nivan hade varit
lite lagre.®°

Det aterstar att se hur utformningen av en ny
fastighetsskatt blir, men forslagen kring ny fast-
ighetsskatt har begréansningsregler baserade pa
inkomst. For individer som befinner sig under en
troskel, och o6kar sin beskattningsbara inkomst,
kommer situationer uppsta dar inkomstokning
vid sidan av omfattande marginalskatter pa
arbete leder till att fastighetsbeskattningen okar.
Denna marginaleffekt kommer att 1dggas pa de
existerande hoga skatterna pa arbete. Beroende
pa hur systemet skapas kan det till och med bli
sa att kombinationen av marginalskatt pa arbete
och marginalskatt i nytt system for fastighets-
skatt kan bli ndra 100 procent, for specifika niva-
er av inkomster och fastighetsvardering. Det

vill sdga, situationer kan skapas déar en individ
som &kar sin inkomst efter direkta och indirekta

90) Lundberg & Fritzon (2019).
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Figur10. Marginalskatt pa nasta intjanade 100 kronor (%)

skatter pa arbete, konsumtion och fastighets-
skatt (effekten av att komma 6ver en brytpunkt)
inte tjanar nagot pa detta ekonomiskt sjalv, utan
pengarna tillfaller pa olika satt skattekistan.

Beroende pa utformningen av en ny fastighets-
skatt ar det ett rimligt antagande att manga
kommer att ligga nara brytpunkten for en
begrénsningsregel for fastighetsskatten. Det gal-
ler daven att beakta de ekonomiska incitamenten
for langsiktig karriarutveckling. Ta som exem-
pel en person som ligger under brytpunkten for
statlig inkomstskatt, och dger ett smahus. | sam-
band med familjebildning satsar individen pa

att utdka sin inkomst, for att battre kunna bidra
till forsorjningen av sin vaxande familj. Genom
anstrangning, till exempel vidareutbildning, kan
individen na en hogre inkomst inom kommande
ar. Men da gar inkomsten 6ver troskeln, sa att
okad fastighetsskatt 1aggs pa, och tillsammans
med 6vriga skatter leder till att individen knappt
far en hogre inkomst av anstrangningen. Incita-
menten till karriarutveckling, som redan i dagens
skattesystem é&r laga, kommer framover bli annu
lagre med en fastighetsskatt med inkomstbe-
gransning. De utredningar som foreslar en ny
fastighetsskatt lyfter som regel fram behovet av
regler for inkomstbegransning, som del av syste-
met, men bortser ifran att rakna pa hur detta kan
driva upp de existerande marginaleffekterna pa
arbetsinkomster.

B Arbetsgivaravgift 24%
B Kommunalskatt 24%
Statlig inkomstskatt 15%
Nedtrappning jobbskatteavdrag 2%
B Konsumtionsskatt 7%
B Varde kvar for den enskilde 28%

Flertal av forslagen kring ny fastighetsskatt har
aven med inslag av progressivitet, det vill siga
att skatten procentuellt blir hogre ju hégre var-
det pé fastigheten blir. Det skulle innebéra en
indirekt dterkomst av formogenhetsskatten. Det
ar valkant att Sverige under 1970-, 1980- och
1990-talen upplevde en flykt av talanger, inves-
terar och entreprendrer. Push-faktorer for utflytt
fran Sverige inkluderade férmogenhetsskatt,
l6ntagarfonder samt arvs- och gévoskatten. Den
samlade effekten av dessa dgarskatter ledde till
att talanger med hogre inkomster, i synnerhet
framgangsrika foretagare, upplevde skattesi-
tuationen som problematisk. Manga av de mest
framgangsrika entreprenérerna lamnade landet.
Foretag som tidigare varit en kélla till stor stolt-
het var plotsligt inte langre svenska, till exempel
IKEA och Tetra Pak. Utflyttningen av entrepreno-
rer, investerare och talanger var s omfattande
att den ekonomiska politiken i Sverige kom att
laggas om. Formogenhetsskatten avskaffades,
likasa arvs- och gavoskatten.” Givet att en bety-
dande del av formogenheterna i Sverige finns i
form av egna hem, leder forslagen om progres-
siv fastighetsbeskattning till att formogenhets-
skatten delvis aterinfors, i indirekt form. Det ar
markligt att utga fran att detta inte skulle ha
negativa externaliteter for ekonomin, givet poli-
cyerfarenheten att formogenhetsbeskattning
tidigare underminerade valstandet i Sverige, till
den grad att omfattande forandringar av den
ekonomiska politiken kom till stand.

91) Se Sanandaji (2020).
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En viktig invdndning mot forslagen pa ny fastig-
hetsskatt &r sammanfattningsvis att systemet,
genom begréansningsregler for inkomst och pro-
gressivitet i skatteskalan, indirekt innebar hogre
beskattning av arbete pa marginalen, och indi-
rekt aterinférande av formdgenhetsbeskattning.
Det gar inte att rakna pa marginaleffekten av for-
slagen, da de anger inte hur begransningsregler
och progressivitet ska utformas, men att dessa
effekter existerar ar uppenbart. Det &r inte i linje
med ekonomisk teori eller historisk erfarenhet

Samhallseffekter av hojd fastighetsskatt

att indirekt beskattning av inkomster pa margi-
nalen, eller indirekt formogenhetsbeskattning
av egna hem, skulle ha sma eller inga effekter pa
drivkrafterna till arbete och féretagande. Dessa
effekter kan i sjalva verket vara betydande, vilket
innebar att grundargumenten som utredningar
lyfter fram for ny fastighetsskatt - att skatten
skulle ha liten inverkan pa drivkrafter till ekono-
misk aktivitet - inte stdmmer.
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Avslutande diskussion

Idag finns starka krafter som férordar en 6kad
fastighetsbeskattning, genom olika former av
overgang till den gamla modellen med fastig-
hetsskatt. Till och med Anders Borg, finansminis-
ter i den tidigare alliansregering som vann valet
2006 delvis pa |6ftet att reformera den gamla
fastighetsskatten, har rekommenderat att Sve-
rige hojer fastighetsbeskattningen.®? Policyma-
kare stalls infor ett dilemma, mellan bilden som
nationalekonomer lyfter fram av fastighetsskatt
som en optimal form av beskattning, och den
historiska erfarenheten av fastighetsskatten som
en instabil skatt, utan férankring bland valjarka-
ren, som var i behov av standiga reformer tills
den avskaffades och ersattes av det mera stabila
systemet med kommunal fastighetsavgift.

Som denna rapport lyfter fram finns i sjalva ver-
ket flertal ekonomiska argument mot fastighets-
skatten, som inte alltid fangas i férenklade natio-
nalekonomiska modeller, men ar hogst relevanta
for samhallsekonomins funktionssatt, och som
dessutom forklarar varfor fastighetsskatten i prak-
tiken ar betydligt mer problematisk an i teorin.
Forhoppningen ar att rapporten ska stimulera till
Okad forstaelse for fastighetsskatten, och dess
praktiska effekter i samhallsekonomin. Fastighets-
beskattning &r en viktig fraga for allméanheten,
och behdver baseras pa ett holistiskt perspektiv.

92) Expressen (2019).
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