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Abstract

Real estate is regarded as one of the best tax bases due to its unique characteristics. As
globalization accelerates, the importance of this tax base is increasing. In Sweden, the
tax revenue from real estate has trended downward over the years, something that
stands out internationally.

The purpose of this report is to compare different property taxation models for detached
single-unit properties with tax code 220, including the current model with municipal
property fee. The goal of the comparison is, based on the results, to present a general
proposal for a sustainable future taxation of single-family properties. The models are
compared through a scoring system based on theoretical criteria for a good and well-
functioning tax. Afterwards, a sensitivity analysis is conducted with four different
weighting scenarios to simulate how the results can vary depending on the evaluator's
values. The idea behind the report is based on the criticism from economists of the
municipal property tax, which is not shared by the public, a contradiction we have noted
during our education.

The report consists of a literature study and data collection. The literature study aims
to provide a theoretical foundation and a comprehensive picture for the reader, which
the data collection then complements.

The model that performs the best on average in both scoring and sensitivity analysis is
the land value tax model, which leads to the conclusion that a sustainable future
taxation of single-family properties should be based on the value of the land. The
strength of the land value model lies in its distributional policy effects, amongst others.
The model also leads to a higher tax extraction from properties as a tax base, which can
enable tax reductions on more harmful taxes. Regarding the municipal property tax, the
model is ranked third in scoring and between second and fourth place in the sensitivity
analysis, which means that there is at least one other model that would be an
improvement.
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Sammanfattning

Fastigheter anses pa grund av dess unika egenskaper att vara en av de bésta
skattebaserna, och i takt med globaliseringens acceleration blir betydelsen av
skatteintakter fran denna skattebas allt storre. | Sverige har skatteuttaget fran denna
skattebas trendvis minskat med aren, nagot som sticker ut pa ett internationell plan.

Syftet med rapporten &ar att jamfora olika fastighetsbeskattningsmodeller for
smahusfastigheter med typkod 220, daribland dagens modell med kommunal
fastighetsavgift. Malet med jamforelsen &r att utifran resultatet framfora ett
overgripande forslag till en hallbar framtida beskattning av smahusfastigheter.
Modellerna jamfors genom en poangsattning utifran teoretiska kriterier pa en god och
valfungerade skatt. Dérefter genomfors en kénslighetsanalys om fyra viktningsfall for
att simulera hur utfallen kan variera beroende pa utférarens varderingar. Idén bakom
rapporten grundar sig i att ekonomkarens kritik mot den kommunala fastighetsavgiften
och vurmande for den forna statliga fastighetsskatten inte delas av allménheten, en
motsattning som vi noterat under utbildningens gang.

Rapporten bestar utav en litteraturstudie och en datainsamling. Litteraturstudien amnar
till att ge en teoretisk grund till poéngsattningen. Datainsamlingsdelen kompletterar
darefter, genom att pavisa hur de olika fastighetsbeskattningsmodellerna slar ut pa sex
exempelfastigheter vad géller skattebordor.

Den modell som i genomsnitt presterar bast i bade poéngsattningen och
kanslighetsanalysen ar markvardesmodellen, vilket leder till slutsatsen att en hallbar
framtida beskattning av smahusfastigheter bor utgd ifran  markvarden.
Markvérdesmodellens styrka ligger bland annat i dess fordelningspolitiska effekter.
Modellen leder aven till att fastigheter som skattebas nyttjas i hdgre grad, vilket kan
mojliggora skattesankningar pa mer skadliga skatter. Vad galler den kommunala
fastighetsavgiften & modellen rangordnad pa tredjeplats i podangsattningen och mellan
andra och fjarde plats i kanslighetsanalysen, vilket visar pa att det finns atminstone en
annan modell som vore en forbattring.

Vi
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Forord

Med detta forord avslutar vi vara fem ar pa lantmateriprogrammet och kan antligen
titulera oss Civilingenjorer. Arbetet omfattar 30 hogskolepoang och &r skrivet pa
Institutionen for Teknik och Samhalle pa avdelningen for Fastighetsvetenskap, Lunds
Tekniska Hogskola.

Forst och framst vill vi rikta ett stort tack till var handledare Asa Hansson. Utan dina
ovarderliga rad, vagledning och engagemang hade detta arbete inte gatt att genomfora.
Vi vill aven rikta ett tack till alla andra larare pa institutionen som under de senaste fem
aren lart och hjélpt oss att na vara mal.

Vidare vill vi tacka var klass L18 och andra V-sektionister som gjort skoltiden
genomfdrbar och oférglomlig. Ett tack riktas &ven till alla fantastiska vénner och dvriga
studenter vi har haft dran att lara kanna under var tid i Lund.

Slutligen vill vi tacka varandra for ett gott samarbete och god véanskap genom aren. Vi
ar bast, helt enkelt.

Tack Lund.
Snart skiner Poseidon.
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Forfattningar

FTL Fastighetstaxeringslag (1979:1152)

FAVL Lag (2007:1398) om kommunal fastighetsavgift
FSL Lag (1984:1052) om statlig fastighetsskatt

IL Inkomstskattelag (1999:1229)

FTF Fastighetstaxeringsférordning (1993:1199)

Forkortningar

prop. Proposition

skr. Regeringens skrivelse

SOuU statens offentliga utredningar
p.g.a. pa grund av

d.v.s. det vill sdga
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1 Inledning

I detta kapitel presenteras en bakgrund till debatten om fastighetsbeskattning i Sverige,
syftet och fragestallningen som arbetet bygger pa. De metoder som anvénds for att
genomféra arbetet presenteras och de avgransningar som gjorts beskrivs.
Avslutningsvis presenteras relevant forskning som gjorts inom omradet, samt arbetets
disposition.

1.1 Bakgrund

Fastigheter anses bland ekonomer vara en av de bésta skattebasernal, for att de till
skillnad fran rorliga skatter ar stationdra och i princip inte gar att flytta utomlands. 1 en
varld dar globaliseringen standigt okar blir betydelsen av intakter fran stationara
skattebaser desto viktigare. En alltfor betungande skattesats? pa rorliga skattebaser
riskerar att leda till att kapital flyttar utomlands dér skattesatserna ar lagre (Bengtsson
& Hansson, 2009). Internationellt bland OECD-lander rader en trend av att skatteuttag
fran fastigheter 6kar, men i Sverige har utvecklingen i stallet gatt i motsatt riktning, se
figur 1 (OECD, 2023).

Inféranden av skatter pa varor leder i princip alltid till dodviktsforluster®. En skatt
andrar priset pa en vara, men skatteincidens visar att skattebdrdan antingen kan hamna
pa konsumenten eller producenten. Vélformade skattesystem ar centralt for att offentlig
verksamhet sasom skola, vard och omsorg i valfardssamhallet Sverige ska kunna
finansieras.

! Utgor underlaget for vilken skattesatsen appliceras pa vid berakning av skatten.
2 Andelen av skattebasen som ska beskattas.
3 Se kapitel 2.1.1
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Skatt pa fastigheter, % av GDP
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Figur 1. Andelen av GDP som utgors av skatt pa fastigheter mellan ar 2000 och 2020 (Ké&lla: OECD,
2023).

Sverige har sedan en lang tid tillbaka haft nagon form av beskattning av fastigheter.
Den statliga fastighetsskatten, som inférdes i och med skattereformen ar 1991, har fram
tills dess avskaffande varit en omdebatterad skatt. Vid skattereformen 2008 (prop.
2007/08:27) infordes i stallet en kommunal fastighetsavgift som ersatte den statliga
fastighetsskatten vid beskattning av bland annat bebyggda smahusfastigheter. Den nya
fastighetsavgiften innebar att dessa fastigheter beskattades till 0,75% av
taxeringsvardet, men hogst fick 6 000 kr per ar tas ut i fastighetsavgift — ett sa kallat
skattetak. Taket raknas upp varje ar med inkomstbasbeloppet?, till skillnad fran den
tidigare fastighetsskatten som lag pa 1% av taxeringsvardet utan takbelopp. Ett av de
starkaste argumenten bakom inforandet av takbeloppet var att minska kopplingen till
fastigheternas taxeringsvérde, vilket skulle leda till en stérre forutsdgbarhet for den
enskilde fastighetségaren.

For att ticka de ekonomiska forlusterna som reformen bidrog till, héjdes
kapitalvinstskatten vid forséljning av privatbostader fran 20 % upp till 22 %, med
mojlighet till uppskov® pa hogst 1,6 miljoner kronor (ibid). For taxeringsaret 2022
ligger takbeloppet for den kommunala fastighetsavgiften pa 8 874 kr (Skatteverket,

4 Se kapitel 3.3
> Se kapitel 3.3.2
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u.d.-a), medan taket for uppskovsbeloppet ligger pd 3 miljoner kronor (prop.
2019/20:94).

Avskaffandet av den statliga fastighetsskatten och inférandet av den kommunala
fastighetsavgiften var vilkommet bland allminheten. Aven om den svenska
nationalekonomkaren i princip ar eniga om fastighetsskattens effektivitet anses fragan
var alldeles for politiskt laddad och impopulér bland den allménna befolkningen for att
tas upp pa nytt av Sveriges makthavare. For den som foljt debatten genom aren har det
varit svart att missa att fragan ateruppvackts infor varje valrorelse sedan skatten
slopades. Nedan framgar ett axplock som visar hur debatten har tett sig infor valet 2022:

”Det finns ingen rattvisa i att beskatta en fastighet enbart pa grund av
dess lage och fiktiva forsaljningsvarde. Det finns manga villadgare
som vrider och vander pa varenda krona for att fa det att ga runt.”
skriver en rad centerpartister i en debattartikel till Dagens Industri
géallande Anders Ygemans uttalande om att S i Stockholm vill
aterinfora fastighetsskatten (Haga et al., 2021).

“Fastighetsskatten dr en mindre skadlig skatt dn skatt pd arbete, det dr
den minst skadliga skatten och det &r darfor vi nationalekonomer
vurmar sa for fastighetsskatten. /.../ Att vi tar ut mindre i
fastighetsskatt &n andra lander och forhallandevis mer fran skadligare
skatter gor att vi &r mindre konkurrenskraftiga. ” skriver Asa Hansson,
docent i nationalekonomi och skatteekonom pa Lunds Universitet i en
debattartikel publicerad i Svenska Dagbladet (Hansson, 2021).

”Sd som den dr utformad idag dr den snarast regressiv och drabbar i
forsta hand fastighetsdgare med lagt taxerade fastigheter,
foretradesvis manniskor i landsorten och pa landsbygden /.../ Det
betyder att alla fastighetsdgare betalar samma belopp i
fastighetsavgift, oavsett om huset ligger i Bracke och ar vart ca 1,5
miljoner eller ligger i Djursholm och har ett marknadsvérde runt 25
miljoner. Rimligt?” skriver Lennart Weiss, fri socialdemokratisk
debattér och medlem i Veidekke Sveriges ledning i en ledare
publicerad i Bostadspolitik.se (Weiss, 2021).

"En dterinford fastighetsskatt kommer att leda till att mdnniskor som
saknar tillrackliga inkomster for att betala skatten kommer att tvingas
flytta ifran sina hem. Ett hem som man dessutom redan har betalat for
med hart beskattade pengar.” skriver Anders Agren (M),
kommunalr&d i Umed i en insandare till VVasterbottens-Kuriren (Agren,
2022).

Debatten grundar sig i fragor om rattvisa och effektivitet. Pa mot-sidan patalar man ofta
om att pengar dubbelbeskattas och att ett hégt taxeringsvérde inte per automatik
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Oversitts till en hog inkomst eller likviditet hos fastighetsdgaren. Exempel om att
barnfamiljer och pensionérer kommer att bli tvingade ur sina hem om fastighetsskatten
&terinfors anvands gérna, vilket ger en retorisk effekt pa lasaren. A andra sidan papekar
for-sidan ofta i debatten om att det saknas en dimension av réttvisa med dagens system.
Den kommunala fastighetsavgiften ar regressiv i sin natur, vilket belénar rika
manniskor (samma retoriska effekt fas med exempel om villorna i Djursholm” (Weiss,
2021)) da de far betala en lagre procentuell andel i skatt ju hdgre taxeringsvarden deras
fastigheter har. Man argumenterar &ven for att fastighetsskatt ar en effektiv skatt, och
aterinforandet av den kan 6ppna upp for skattesankning pa annat hall.

1.2 Syfte

Syftet med detta arbete ar att foresla hur en hallbar® framtida beskattning av
smahusfastigheter kan se ut i Sverige. Forfattarna kommer lagga fram ett forslag som
baseras pa en poangsattning av sex olika fastighetsheskattningsmodeller.

1.3 Fragestallning

Arbetet har som avsikt att besvara féljande fragestallningar:

e Hur bra &r dagens kommunala fastighetsavgift jamfort mot de andra fem
fastighetsbeskattningsmodellerna?
e Hur kan en hallbar framtida beskattning av smahusfastigheter se ut?

1.4 Metod

For att kunna besvara arbetets fragestallningar och uppfylla arbetets syfte konstruerar
vi en metod som bestir av en poangsittning av de olika
fastighetsbeskattningsmodellerna. Poangsattningen grundar sig pa skatteteoretiska
kriterier for en god och valfungerande skatt, samt en kanslighetsanalys genom olika
viktningsscenarion. Metoden bygger pa kvalitativa och kvantitativa delar. Den
kvalitativa delen bestar av en litteraturstudie, vilket kommer att anvandas for att utvinna
de teoretiska kriterierna pa den god och vélfungerande skatt. Den kvantitativa delen
bestar av en datainsamling av exempelfastigheter.

Bade litteraturstudien och datainsamlingsdelen ar tankta att gemensamt agera som
underlag for den efterféljande podngsattningen och kénslighetsanalysen av
fastighetsbeskattningsmodellerna, som i sin tur kommer att anvéandas for att jamfora

6 Med hallbar menar vi ordagrant, d.v.s bestindig.
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modellerna sinsemellan och besvara fragestéllningarna om ett dvergripande forslag till
ny smahusfastighetsbeskattning.

Motiveringen bakom anvandning av en litteraturstudie grundar sig i att denna metod
anses bast lampad for att uppna arbetets syfte. Exempelvis finns inget behov av att
varken genomfdra intervjuer eller lagtextjamforelser, da
fastighetsbeskattningsmodellerna och skatteteori hittas i litteratur och inte i redan
existerande lagtexter. Vidare har data samlats in fran Statistiska Centralbyran (SCB).

1.4.1 Litteraturstudie

For att fa en forstaelse Over amnet samt ge en grund for poangsattningen av
fastighetsbeskattningsmodellerna genomfdrs en litteraturstudie kontinuerligt under
arbetets gang. En litteraturstudie ar enligt Martin och Hanington (2012) en metod som
gar ut pa att hamta relevant information fran tidigare publicerade kallor. Informationen
anvands sedan for att presentera en helhetsbild for lasaren sa att denne kan fa sig en
forstaelse dver amnet som studeras. Vid val av kallor bor dessa vara bade relevanta och
trovardiga, och exempel pa dessa kan vara referensgranskade vetenskapliga artiklar,
bdcker och tidskrifter. Sarskild forsiktighet bér daremot iakttas vid anvandning av
internetkallor, speciellt sadana som ej granskats, eftersom de f6r med sig risk att vara
vinklade eller att inte vara helt sanningsenliga. Exempel pa dessa ar blogginlagg och
debattartiklar.

Den teoretiska och institutionella bakgrunden som presenteras i detta arbete syftar till
att gemensamt bade ge forstdelse och agera underlag for poangsattning, analys,
diskussion och eventuellt forslag pa ny svensk fastighetsbeskattningsmodell. Innehallet
bedoms vara relevant for forstaelsen av amnet och ar hamtade fran SOU:er, rapporter,
propositioner, vetenskapliga publikationer och artiklar, diverse myndighetskallor och
facklitteratur. Sokmotorer som anvénds &r framst Google Scholar och LUBSearch.
Flera av de bocker som anvants ar kurslitteratur som ingar i lantmateriprogrammet.

Aven internetkallor i form av debattinlagg och nyhetspublikationer ingdr i innehallet,
men i stéllet for att agera som faktakallor ar de i stallet tdnkta att komplettera litteraturen
genom att ge en bild av hur debatten kring d&mnet har tett sig offentligt.

1.4.2 Datainsamling

En del av arbetet bestod i att samla in data om andelen fastigheter med typkod 220
(bebyggda smahusfastigheter) i varje lan som Overstiger gransvardet for den
kommunala fastighetsavgiften. Den data som anvands & hamtade fran SCB och
Lantmateriet. Vidare har data kring exempelfastigheter samlats in. Data till dessa ar
gemensamt hamtade fran VD Pro (Varderingsdata AB) och Real Estate (Svefa AB).
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1.5 Bidrag till forskningen

Arbetet avser jamfora olika fastighetsbeskattningsmodeller for att redogéra ett
overgripande forslag till en hallbar framtida fastighetsbeskattning. Forslaget ska pa ett
battre satt uppfylla kriterierna for en god och valfungerande skatt, vilken
forhoppningsvis kan bidra till en mer effektiv och rattvis beskattning av smafastigheter
i Sverige. Det har tidigare genomforts studier som utvérderar och jamfor kommunal
fastighetsavgift mot statlig fastighetsskatt med grund i skatteteori, men dessa har inte
varit sérskilt djupdykande (Ahlberg & Sikberg, 2011; Moéll, 2018). Inga av de
observerade har anvént en viktad poangsattning for att foresla en modell baserat pa hur
den uppfyller kriterier for en valfungerad skatt. Detta leder i sin tur till att denna studie
tillfor ett relevant bidrag till forskningsomradet.

1.6 Avgransning

Denna rapport kommer att avgransas utifran flera olika aspekter. Typen av fastigheter
kommer avgransas till att omfatta bebyggda smahusenheter med typkod 220, detta da
det ar den vanligaste boendeformen i Sverige (SCB, 2022-a). Detta medfor saledes
storst genomslag vid andring av system for beskattning av fastigheter. For att arbetet
inte ska bli alltfor omfattande kommer fokus ligga pa den lopande
fastighetsheskattningen’. Transaktionsbeskattning vid forvarv och forsaljning lamnas
saledes utanfor arbetets ramar. Anledningen &r att den I6pande beskattningen paverkar
fastighetsdagaren under hela dgandetiden och &r den som berdér mest, medan de andra ér
engangsskatter. Arbetet kommer inte heller att ta hansyn till 6vergangseffekter till foljd
av en eventuell andring av fastighetsbeskattningsmodell. Avgransningen gors p.g.a. att
det finns manga utomstaende faktorer som paverkar utfallet och som inte rymmer in i
arbetets omfattning.

1.7 Tidigare forskning

1.7.1 Forskning

Boken Tax by Design — The Mirrlees Review (2011) presenterar forskning om hur
moderna skattesystem i stort kan utformas och deras paverkan pa ekonomisk valférd.
Med grund i ekonomisk teori och empiriska data pavisas hur manskligt beteende
paverkas till foljd av hur skattesystemen ar utformade och de avvéagningar som gors av
politiska beslutstagare. Bokens 16:e kapitel ar séarskilt viktigt for detta arbete eftersom
den handlar om beskattning av mark och fastigheter. Boken ar gemensamt skriven av
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manga etablerade och valkdnda ekonomer, den mest noterade av dem
nationalekonomen och nobelpristagaren Sir James Mirrlees.

Forskningsrapporten En ny bostadsbeskattning (2020) ar skriven av Peter Englund. Har
tas ett helhetsgrepp pa svensk bostadsbeskattning och forfattaren presenterar med
ekonomiska kalkyler forslag pa en ny bostadsbeskattning, dar den svenska
bostadsbeskattningen integreras med kapitalinkomstbeskattningen. Utgangspunkten
for beskattningen ar principen om neutralitet mellan boendeformer®, nagot som
genomsyrar hela forskningsrapporten.

Boken The Theory of Public Finance (1959) presenterar forskning om hur offentlig
verksamhet ska finansieras och var ifran intdkterna ska tas ut. Forfattaren Robert
Musgrave &r en véalkand ekonom och diskuterar malen med offentlig finansiering, hur
pengarna ska fordelas och distribueras, samt hur finansieringen ska stabiliseras i sin
bok. Boken redogdr aven hur beskattning ska ske och hur férdelning av skattebdrdan
ska goras rattvist.

1.7.2 Rapporter

SOU:n Vara skatter? (2000:47) samlar och presenterar forskning som reder ut
grundlaggande kriterier pd en god skatt. Rapporten kompletteras med den
vetenskapliga artikeln Nagra kvalitetskrav pa en god Skattelagstiftning av Sven-Olof
Lodin (2007), en svensk professor inom skattejuridik och finansratt. Lodin bygger pa
de grundlaggande kriterierna och specificerar teoretiska kvalitetskrav pa skatter och
vad som utgdr en god och vélfungerande skattelagstiftning. Lodin menar att &ven
moderna skattelagstiftningsprodukter brister avsevart i flera av kvalitetskraven, nagot
som maste forbattras for att behalla samhallets lojalitet till skattesystemet och for att
starka dess legitimitet. Inte minst ar det viktigt p.g.a. de hoga skattenivaer som finns i
Sverige och i andra nordiska lander.

SNS Konjunkturradets rapport Kapitalbeskattningens forutsattningar av Waldenstrém,
Bastani & Hansson (2018) utreder kapitalbeskattningen i Sverige och samlar bade
empirisk och teoretisk forskning kring &mnet med malet att foresla hur den framtida
kapitalbeskattningen i Sverige skulle kunna utformas.

1.8 Disposition

1 Inledning

| kapitlet presenteras en bakgrund till &mnet, arbetets syfte samt den fragestallning som
arbetet amnar svara pa. Metoden for arbetet presenteras, vilket bidrag till forskningen
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som arbetet medfor, samt vilka avgransningar som gjorts. Slutligen gérs en beskrivning
av tidigare relevant forskning.

2 Teoretisk bakgrund

| kapitel tva presenteras den teoretiska bakgrunden, vilken arbetet bygger pa. Initialt
presenteras skatteteorin, vilken redogor for hur en bra skatt ar uppbyggd. Slutligen
presenteras vardeteorin, for att ge lasaren en forklaring till hur varde uppstar i
fastigheter, samt hur de taxeras.

3 Fastighetsbeskattning i Sverige

I kapitlet redovisas en kort historia om fastighetsbeskattningen i Sverige. Harndst
beskrivs den statliga fastighetsskatten, foljt av den kommunala fastighetsavgiften och
varfor den ersatte den tidigare. Slutligen go6rs en beskrivning av det
kommunalekonomiska utjgmningssystemet.

4 Alternativa fastighetsbeskattningsmodeller

I kapitlet presenteras alternativa fastighetsbeskattningsmodeller enskilt. Sedan
genomfdrs en mindre internationell utblick for att redovisa hur fastigheter beskattas i
Danmark, Norge och USA.

5 Tillvagagangsatt

| kapitlet redovisas och motiveras tillvdgagangssattet som anvands for att utfora
analysen. Initialt motiveras kategoriseringen av skattekriterierna, foljt av hur varje
kriterium ska podangsattas. Avslutningsvis presenteras de exempelfastigheter som
kommer anvéndas for att redovisa skattebdrdan mellan de olika
beskattningsmodellerna.

6 Analys

| kapitlet analyseras de olika beskattningsmaodellerna och den data som samlats in. Det
gors en genomgaende analys av varje beskattningsmodell utifran skattekriterierna.
Vidare foljer en podngsattning av de olika beskattningsmodellerna med tillhdrande
kanslighetsanalys med olika viktningsfall. Till sist testas beskattningsmodellerna mot
exempelfastigheterna.

7 Diskussion

I kapitlet diskuteras de problem som vi efter analysen ser i den kommunala
fastighetsavgiften. Vidare diskuteras hur en framtida beskattning av fastigheter kan se
ut genom den analys vi presenterat. Slutligen diskuteras mojliga felkéallor som kan ha
paverkat analysen och de slutsatser vi drar fran den.

8 Slutsatser
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| kapitlet presenteras de slutsatser som vi drar fran analysen och resultaten darhan.

9 Forslag till vidare studier

| kapitlet presenteras forslag till vidare forskning baserat pa fragor som dykt upp
under arbetets gang, vilka inte rymmer inom arbetets ramar.
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2 Teoretisk bakgrund

I detta kapitel presenteras skatteteori och ekonomisk teori, samt begrepp inom
omradena som ar relevant for att forsta arbetets problematik.

2.1 Skatteteori

Skatters huvudsakliga syfte ar att finansiera offentliga utgifter. Exempel pa detta &r
verksamheter sdsom vard och infrastruktur, men ocksa sociala skyddsnatssystem i form
av pension och sjukpenning (Skatteverket, 2015; Skatteverket, u.d.-b). Avgifter ar en
annan form av statlig intékt och kan liknas vid skatt. Skillnaden mellan skatt och avgift
ar att intakter fran skatt gar till offentliga sektorn utan krav pa var och hur pengarna ska
anvandas, medan intakter fran avgifter ar markerade med sarskilt krav pa motprestation
(prop. 1973:90 s. 213 f).

Skattesystemet kan sagas bade verka som en forsakring for oférutsedda ekonomiska
hé&ndelser genom att den finansierar forsakringssystemet och som en resursomfordelare
for de med sdmre medfédda ekonomiska omstandigheter (Waldenstrom, Bastani &
Hansson, 2018). Skattesystemet ska &ven se till att omfordelningen av resurser sker
effektivt (Skatteverket, 2015). | Sverige tar denna omfordelning form frdmst genom att
hoginkomsttagare beskattas en storre andel av sin inkomst an laginkomsttagare (SOU
2002:47). Inkomstskatten ar det i sarklass viktigaste verktyget som anvands av staten
for att generera intékter till den offentliga sektorn (Waldenstrém, Bastani & Hansson,
2018).

Skatt kan aven anvandas for att paverka individers beteenden och forbrukning av varor.
Hog skatt pa skadliga konsumtionsvaror, som exempelvis tobak, infors for att de inte
ska konsumeras i lika stor utstrackning (SOU 2002:47). Exempel pa olika kategorier
av skatt i Sverige ar inkomstskatt, kapitalskatt och skatt pa varor och tjanster
(momsskatt) (Skatteverket, u.a.-b).

Det finns tva vasentliga principer som styr hur skatters utformning ska se ut pa en
fundamental niva — skatteformageprincipen och intresseprincipen (SOU 2002:47). Det
forstnamnda handlar om att skatt ska betalas i forhallande till den skatteskyldiges
formaga, vilket antingen kan tolkas som att skattebdrdan ska vara proportionell® eller
progressivi’. Intresseprincipen grundar sig i stallet i att den som har mer nytta av en
verksamhet dven ska betala mer for dess finansiering (Skatteverket, 2015; SOU

% Andelen skatt som den skatteskyldige betalar &r jAmn oavsett niva av inkomst.

10 Andelen skatt som den skatteskyldige betalar 6kar i takt med inkomsten.
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2002:47). Ett exempel pa detta &r att manniskor som bor néra en nybyggd vég ska betala
mer for vagen, da de har en storre nytta av den &n nagon som bor pa andra sidan landet.

Musgrave (1959) redogér att den i beskattningshanseende mest accepterade principen
om rattvisa &r att de som star i samma stallning ska behandlas lika. For att na dit talar
Musgrave om horisontell och vertikal rattvisa. Horisontell rattvisa bygger pa
beskattning efter betalningsférmaga och innebar i princip att de personerna med
jamlika forutsattningar ska beskattas lika och de med ojamlika forutsattningar ska
beskattas olika. Vertikal rattvisa innebdr att de med en battre stallning ska beskattas
mer &n de med en samre sadan.

Musgrave (1959) papekar att skattebordan pa mer allmanna skatter ar lagre an selektiva
sadana, och att skatter pa varor med lag substitutionsgrad tenderar att vara battre
skattebaser an varor med en hdg substitutionsgrad.

I SOU 2002:47 namns fyra grundkriterier som en skatt bor uppfylla for att kunna anses
vara valfungerande — legitimitet, rationalitet, enkelhet och kontrollerbarhet.

e Legitimitet handlar om att en skatt ska vara allmént accepterad. Medborgarna
behover vara lojala mot den skatt de bar och mot skattesystemet. De behéver
veta vad skatteintékterna gar till och att de far ta del av dem via vélfarden, samt
staller sig emot skattefusk. For att uppna detta maste skatten anses som
adekvat, d.v.s. att den anses passande for sitt &ndamal och proportionerlig till
dess motprestation (Lodin, 2007; SOU 2002:47; SOU 2018:13). Legitimiteten
ar det avgorande kriteriet for att en skatt langsiktigt ska vara
samhéllsekonomiskt effektiv. Ju hogre skattetrycket &r, desto battre maste en
skatts konstruktion vara for att uppfattas som legitim (Lodin, 2007). Vidare &r
det viktigt for skattens legitimitet att den &r horisontellt rattvis, samt att
skattereglerna &r begripliga och att det upplevs som att alla gor rétt for sig
(Nordblom, 2019).

e Rationalitet tyder pd att en skatt inte snedvrider individers ekonomiska
incitament, utan neutralitet mellan andra jamforbara alternativ bibehalls (SOU
2002:47).

e Enkelhet betyder att en skatt ska vara praktiskt enkel att tillampa, d.v.s. att
skatten ar bade latt att betala for skattebetalaren och administrativt simpel att
hantera for myndigheterna (SOU 2002:47; SOU 2018:13). Ju mer omfattande
en skatt ar, desto storre betydelse har kriteriet och skattens konstruktion bor
avspegla syftet med skatten. For att en skatt inte ska bli samhallsekonomiskt
ineffektiv maste stor vikt laggas vid den administrativa utformningen, for att
se till att det rader proportionalitet mellan skattebelastningen och
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fullgorandebordant?. Har en skatt en hog fullgorandekostnad kan den bli
samhéllsekonomiskt ineffektiv (Lodin, 2007; SOU 2018:13).
Kontrollerbarhet innebdr att en skatt ska vara latt att kontrollera, d.v.s. att den
ar utformat pa ett satt som minimerar mojligheten, l1onsamheten och viljan till
att undga den. Om skatten kan undgas minskar lojaliteten mot systemet och
skatten forlorar darmed legitimitet, vilket leder till negativa statsfinansiella
effekter (Lodin, 2007; SOU 2002:47; SOU 2018:13).

Lodin (2007) expanderar de fyra grundkriterierna vidare med kriterierna férutsebarhet,
effektivitet, likformighet, synlighet, fordelningspolitiska effekter, lag “excess burden”
och internationell effektivitet.

Forutsebarhet handlar om att den skatteskyldige ska kunna approximera den
framtida skattebdrdan. Kriteriet ar av stor vikt for att en skatt ska anses legitim.
Det kravs att lagstiftningen kring skatten ar tydlig, utan beddémnings- och
tolkningsutrymme. Om en skatt &r oférutsebar kan de samhallsekonomiska
kostnaderna vara stora, frimst i form av bristande lojalitet mot systemet
(Lodin, 2007; SOU 2018:13).

Synlighet innebdr att skattebetalarna med latthet kan vara medvetna om
skattens storlek och utformning. En vél synlig skatt bor vara véal motiverad for
att accepteras av skattebetalarna, eftersom en sadan skatt kan upplevas som
mer betungande an en motsvarande skatt med ldgre synlighet (Lodin, 2007;
SOU 2018:13).

Effektivitet innebar att utformningen av skatten ar gjord pa ett satt som
maximerar effektiviteten i relation till skattens huvudsakliga mal och syfte
(Lodin, 2007; SOU 2018:13). Enligt Lodin (2007) bor kriteriet vara
overgripande for en skatt, eftersom han anser att en daligt utformad skatt kan
bli ineffektiv och kan leda till bade samhéallsekonomiska och statsfinansiella
forluster. En ineffektiv skatt kan vidare skapa inlasningseffekter, en form av
transaktionskostnad®?, vilket handlar om att skattesystemet hindrar folk att
genomfdra forsaljningar p.g.a. att kostnaderna blir for betungande (Lodin &
Englund, 2017; Waldenstrom, Bastani & Hansson, 2018).
Fordelningspolitiska ~effekter handlar om hur en skatt paverkar
resursomfordelningen i samhallet. Som exempel pa detta lyfter Lodin (2007)
fram inkomstskatten med dess progressivitet. Att forma ett skattesystem med
fordelningspolitiska mal har visat sig svart, inte minst p.g.a. globaliseringens

1 Lodin (2007) likstiller ordet med det engelska ordet ”Compliance™ vilket definieras som
medgorlighet eller foljsamhet.

12 Se kapitel 2.2.3
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paverkan pa nationell politik. Det handlar vidare om att val motiverade
fordelningspolitiska atgarder ibland far indirekta effekter tvartemot dess syfte.
Det handlar dven om att effekterna av tankta atgarderna inte far motverka andra
samhallsekonomiska intressen.

e Med neutralitet och likformighet menar Lodin (2007) att skatten ska behandlas
lika i forhallande till andra jamforbara skatter, da detta minimerar
snedvridningseffekter och dr saledes samhéallsekonomisk effektivast. Det géller
att det inte finns specialregler for en skatt, eftersom de medfor olikbehandling
och snedvridningar. | detta avseende ser Lodin (2007) hellre att en skatt &r
utformad med en bred skattebas med lag skattesats, &n med en smal skattebas
med hog skattesats. Neutraliteten syftar pa att det ska vara neutralt mellan olika
ageranden som en skattebetalare kan gdra, och om det inte &r neutralt kan det
uppsta snedvridningseffekter som paverkar prisbildning och privatpersoners
investeringsbeteenden. (Lodin, 2007; SOU 2018:13).

e Med lig “excess burden” menas att en skatt ska utformas pa ett satt som
minimerar samhdllsekonomiska extrakostnader, d.v.s. dodviktsforluster som
uppstar i samband med dess inforande. En skatt bor konstrueras sa att beloppet
som overgar fran det privata till offentliga inte medfor extra kostnader. Vidare
ska skattemedlen inte anvandas for offentlig konsumtion som hade kunnat
tillgodoses genom privata medel, nagot som minskar vélfardseffekten (Lodin,
2007).

e Internationell effektivitet innebar att en skatt ska utformas med internationell
skattekonkurrens i atanke. Skatten ska konstrueras pa ett satt som minimerar
risken for att skattebasen flyttar till ett annat land med ldgre skattesats.
Utformningen far inte heller leda till att internationella aktérer eller aktiviteter
diskrimineras i Sverige (Lodin, 2007).

2.1.1 Dodviktsforlust

Dodviktsforluster ar de samhallsenliga effektivitetsforluster som uppstar till féljd av
avvikelser fran den marknadsjamvikt som radigt under perfekta férhallanden, se figur
2 (Dahlman et al., 2004). Vid inférande av skatt pa en vara forandras dess pris, vilket
leder till en sadan avvikelse. Beroende pa utformning kan skatteb6rdan antingen hamna
pa den skatteskyldige(konsumenten) eller nagon annan part (producenten) (Fullerton
& Metcalf, 2022). Dodviktsforlust ar en ren effektivitetsforlust som skapas av att
marginalnyttan skiljer sig fran marginalkostnaden. Det & med andra ord ett matt pa den
ineffektivitet som en skatt har pa samhallet (Rosen & Gayer, 2014).
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Dodvikts-
forlust
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Figur 2 Dodviktsforlusten (brun triangeln) vid inférande av en skatt. Kélla: Rosen & Gayer (2014).

I figur 2 forklaras dodviktsforlusten pa en vara som beskattas pa producenten. Det finns
innan skattens inférande pa varan ett efterfragat pris (Ps) till en viss utbjuden kvantitet
(Ks) for att nd marknadsjamvikt, d.v.s. for att méta den efterfragade kvantitet som finns
fran konsumenten. Men nar skatten infors begér producenten ett hogre pris (Pes) for att
tacka upp for skatten. Pafoljden blir att konsumenterna efterfragar en mindre kvantitet
(Kes) av varan p.g.a. det hogre priset. Dodviktsforlusten (bruna triangeln) ar vardet av
de transaktioner som inte blev av p.g.a. skattens inférande (Rosen & Gayer, 2014).

2.1.2 Kapitalskatt

Kapitalbeskattning dr samlingsnamnet for beskattning av sparande, bolagsvinster,
formogenheter, fastigheter, arv och kapitalvinster. Kapitalskatt kan delas in i tva
kategorier beroende pa om beskattning ska goras pa den inkomst som genereras av ett
kapital eller om det ska goras pa den stock av kapital som finns, se figur 3. Den forsta
kategorin avser beskattning pa avkastningen som investeringen genererar, vilket kan
avse vinst pa sparande, kapitalvinster (vid forsaljning av ett kapital) och foretagsvinster
i form av bolagsskatt. | den andra kategorin aterfinns skatter pa dgandet av kapital eller

14



En hallbar smahusbeskattning?

pa den stock av kapital som finns, vilket avser fastigheter, arv och formogenheter
(Waldenstrom et al., 2018).

Att beskatta kapitalstocken, genom schablonintéktsbeskattning, gors framst for att det
inte finns andra sétt att beskatta inkomsten fran innehavet av tillgangarna som tillhor
kategorin. Vidare har inkomstbeskattningen i Sverige lett till en odnskad
formogenhetsfordelning och beskattning av kapitalstocken anvéands som ett verktyg for
att korrigera denna effekt (ibid).

Skatt pa kapitalinkomst Skatt pa formogenhet
(flode) (stock)
h 4
Skatt pa privatpersoner Formogenhetsskatt
(ranta, utdelning, Skatt pa foretag Fastighetsskatt
kapitalvinst, avdrag for (bolagsskatt) Stampelskatt
underskott) Arvs- och gavoskatt

Figur 3 Skatt pa kapital. Kalla: (Waldenstrom, Bastani & Hansson, 2018).

Skatter pa kapitaltillgangar kan paverka hur och i vilken tillgdng som kapitalet placeras
samt hur konsumtionen &r under tiden som kapitalet finns placerat. Investeringar kan
ses som en typ av konsumtion dar kapitalet 6kar individens vélfard. Det ar darfor viktigt
att se over de snedvridande effekterna som en kapitalskatt kan ha pa beteendet (ibid).

2.1.3 Fastighetsskatt

Beskattning av fastigheter gors i Sverige vid tre olika skeden - vid foérvarv, vid innehav
och vid forséljning av fastigheten. Beskattning vid forvarv av fastighet utgors av
stampelskatt pa lagfart och inteckningar i fastigheten. Innehav av fastighet beskattas
genom den en I6pande arlig fastighetsavgift for smahusfastigheter. Vid forsaljning av
en fastighet beskattas den kapitalvinst som forsaljningen genererar (Englund, 2020).

Fastigheter ar unika i att de &r svara att flytta fran sin geografiska position'®. Fastigheter
bor darmed anses utgéra en stabil och attraktiv skattebas, som av en naturlig anledning
bor beskattas for att finansiera den lokala administrationen (kommunen) (Mirrlees et
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al., 2011). Det finns &ven en positiv korrelation mellan smahusfastigheters varde och
agarens forvarvsinkomst, se figur 4 (Waldenstrom, Bastani & Hansson, 2018).

Fastighetsvarde

8

8

8

8

Taxeringsvarde (kronor, tusental)

=

0 20 40 &0 80 100

Férvarvsinkomst (percentiler)

Figur 4. Forhallandet mellan forvarvsinkomst och taxeringsvarde (och i férlangning fastighetsvarde)
(Kéalla: Waldenstrom, Bastani & Hansson, 2018).

Enligt Mirrlees et al. (2011) ar beskattning av fastigheter en viktig del av skattesystemet
for ett valutvecklat finanssystem och att det har sin forklaring i de ekonomiska
fordelarna som finns. Forfattarna utvecklar sitt resonemang genom forklaringen att
utbudet pa fastigheter, och framfor allt mark, inte paverkas avsevart av dess pris. Detta
leder till att fastigheter kan beskattas utan att manniskors beteende snedvrids.
Fastigheter som skattebas paverkas saledes inte namnvart av att beskattas.

Det kan dock vara svart att veta hur och pa vilken del av fastigheten som skatten ska
rora. Beroende pa val av skattebas kan den lopande beskattningen av fastigheter delas
in i tre omraden (McCluskey & Frantzsen, 2017):

e Skatt baserad pa erhallen inkomst fran en fastighet
e Skatt baserad pa fastighetens storlek, och
e Skatt baserad hyres- eller kapitalvéarden

Fastighetsskatt ar en kapitalskatt pa det som &garen har investerat i fastigheten.
Investeringen ger en ekonomisk avkastning till d&garen for den nytta som denne far av
att aga fastigheten, antingen genom att bo pa den eller genom att hyra ut den. Oavsett
hur fastighetsagaren viljer att nyttja sin fastighet ar avkastningen pa denna investering
en inkomst som bor vara foremal for beskattning. Valjer dgaren att bosatta sig pa
fastigheten, tillgodoser fastigheten vissa behov som dgaren har och tillhandahaller vissa
tjinster som denne konsumerar. Detta borde likt andra konsumtionsvaror vara underlag
for momsbeskattning. Vidare ar en fastighet en vardefull tillgang, vars varde stiger och
fluktuerar likt andra typer av kapitaltillgdngar som aktier och fonder. Fastighetsagande
bor darmed jamforas med andra typer av sparande, for vilka omfattas av kapitalskatt
(Mirrlees et al., 2011; Waldenstrém, Bastani & Hansson, 2018).
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Waldenstrom, Bastani & Hansson (2018) menar att beskattning av fastighetsagande bor
goras p.g.a. att &garen i stéllet kunde hyrt sitt boende och haft det kapital som
investerats i en fastighet pa banken. Forfattarna forklarar att det hade dels genererat en
ranta pa det sparade kapitalet, vilket &r en beskattningsbar kapitalinkomst for individen,
dels en hyra som &r en beskattningsbar kapitalinkomst fér hyresvarden. Waldenstrom,
Bastani & Hansson (2018) anser vidare att ett starkt argument for fastighetsbeskattning
ar den potentiella dubbelavkastning som de kan generera dels via den vardestegring
som fastighetségaren kan tillgodose sig, dels via den nytta denne far av att bo eller hyra
ut fastigheten under &gandeperioden.

Utbudet pa fastigheter ar oelastisk pa kort sikt och en skatt pa fastigheter sénker
prisbilden, d.v.s. att en képare vill betala mindre an om det inte fanns nagon skatt pa
fastigheten. Det beror pa att skattebordan ar evig for en fastighetsagare och en kdpare
vill darfor rakna av denna vid kopet. Pa lang sikt kan mangden byggbar mark ¢ka i takt
med forandring av markanvandningen. Figur 5 visar att utbudet pa fastigheter (Uy) ar
perfekt oelastiskt och pa kort sikt kommer en skatt pa dem inte skapa nagon
dodviktsforlust. Anledningen &r att en skatt pa fastigheter enbart kommer forskjuta
efterfragan (fran Ex till Ees) och sénker priset pa dem (fran Ps till Pes), medan utbjuden
kvantitet &r den samma (Rosen & Gayer, 2014).

P Prisreducering
s till foljd av
fastighetsskatt
P

Pris

A A

Antal fastigheter

Figur 5 En skatts inverkan pa fastighetspriser Kalla: Rosen & Gayer (2014).
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Beroende pa hur skatten pa fastigheter ar utformad kan odnskade utvecklingar uppsta
som leder till dodviktsforluster, nagot som skett under historiens gang. Exempelvis har
det tidigare funnits fall dar beskattningen varit baserad pa husens bredd mot gatan, total
fonsteryta eller antalet skorstenar. Den forstnamnda skapade langsmala fastigheter, det
andra att fonster murades dver innan skatten implementerades eller att husen byggdes
med mindre fonster (Arnott & Petrova, 2006).

Beskattning av fastigheter i sig ar dock inte utan svagheter. Ifall fastighetsskatten ar
marknadsvardesbaserad kan likviditets- och forutsagbarhetsproblem uppsta (SOU
2000:34). Eftersom avkastningen som en fastighet genererar inte ar likvid, kan en snabb
uppgang i marknadsvardet leda till att hushall med lagre inkomster (i omraden som
sedermera blir attraktiva) blir tvungna till att sélja sina bostader. Detta da de inte har
likviditeten som krdavs for att betala av skatten. Faktorerna som fdrandrar
marknadsvardet ligger i mangt och mycket aven utanfor fastighetsagarens kontroll,
vilket gor att skattens framtida storlek blir svar att forutse (SOU 1999:59). | anslutning
till detta brister skatt pad fastigheter med marknadsvardet som bas &dven i
skatteformageprincipen, eftersom fastighetens marknadsvarde inte har en direkt
koppling till agarens faktiska betalningsformaga (Boije et al., 2004).

Rosen & Gayer (2014) diskuterar mojligheten ifall fastighetsskatt istéllet kan utformas
som en avgift, men att den da maste sta for ett direkt utbyte av motprestationer och att
avgiften motsvarar kostnaderna for dess prestation. Fordelen skulle da vara att den inte
paverkar fastighetsmarknaden 6verhuvudtaget utan blir mer av en personlig skatt.

2.2 Vardeteori

2.2.1 Fastighetsvarde

En fastighet ses som en ekonomisk tillgang, som ger forvantningar om framtida nyttor
vid anvandning av dem (Lantmateriverket, 2013). Enligt Lantmaéteriet (2013) kravs
vissa forutsattningar for att ett varde i en fastighet ska uppsta. Vilka de ar varierar, men
de presenterar foljande forutsattningar som ofta férekommande:

Behov som anvéndaren har tillfredsstélls genom att fastighetens anvénds,
Nyttan som anvéndaren har av fastigheten,

Fastigheten kan endast disponeras av dgaren/anvandaren,

Att det finns en mojlighet till Gverlatelse av fastigheten,

Att fastigheten bara finns i begransad omfattning.

| samma linje har Geltner (2007) fort resonemanget att fastigheter inte har nagot
egenvarde, utan vardet uppstar efter vad marknaden &r villiga att betala for vad de kan
konsumera eller producera pa fastigheten. Exempelvis har urban mark ett hdgre varde
for bostader an annan mark, da den har tillgang till annan service som kan vara viktig
for boenden inom marknaden for vilken fastigheten befinner sig inom.
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Bengtsson (2018) utvecklar Geltners resonemang och forklarar att fastigheter anvénds
for att tillfredsstélla ett behov genom den produktion som kan ske pa fastigheten.
Fastigheten kan darfér ses som en produktionsfaktor till produktionen.
Produktionsfaktorerna kan vara manga och beror helt pa vilken produktion som utévas,
men i de flesta fall ndmns arbete, kapital och fastigheter.

Varje fastighet ar unik i viss utstrackning och ar fast i den bemérkelse att det inte gar
att flytta fran en geografisk position till en annan (om an liknande fastigheter finns)
(Waldenstrém, Bastani & Hansson, 2018). Det betyder att en fastighet, till skillnad fran
de andra produktionsfaktorerna, inte kan flyttas fran den marknaden for vilken den
befinner sig i (Bengtsson, 2018; Geltner, 2007).

Nar det kommer till fastighetsvardet for smahus ar laget den helt avgorande
vardefaktorn. Det kan exempelvis vara nérhet till strand eller tillgdngligheten till den
service som fastighetsagaren kraver. Vardet av ett visst lage kan tacka ett stérre omrade
och kan anses homogent dver det. Tomtegenskaper, sa som havsutsikt, och byggnader
skiljer sig fran laget och kan spela in pa fastighetens varde, efter vad den enskilde tycker
och anser vara vardehojande. Den sista delen som ber6r réttigheter och skyldigheter,
analyserar radigheten over fastigheten och vad agaren far och inte far gora. Denna del
beror pa vilka planer och bestammelser som finns for fastigheten (Bengtsson, 2018).

Fastigheters markvarde kan aven paverkas av faktorer som star utanfor agarens
kontroll, d.v.s. omgivande forbattringar som inte kommer av &garens egna
investeringar i fastigheten (Browning, 1963). Exempelvis kan en markant vardehdjning
tillkomma till foljd av att en skola eller en ny sparvagnslinje byggs i ndaromradet.

2.2.2 Taxeringsvarde

Taxeringsvardet ar det varde som enligt 5 kap. 2-3 88 FTL motsvarar 75% av en
fastighets sannolika marknadsvarde tva ar fore taxeringsaret, vilket utgér underlaget
som anvands for att bestdimma fastighetens eventuella skattebdrda. | Sverige ar det
Skatteverket som ansvarar for att faststdlla alla enskilda fastigheters taxeringsvarden,
vilket sker var tredje ar. Om fastigheten ar bebyggd ar taxeringsvardet ett kombinerat
varde av mark- och byggnadsvardet (Skatteverket, u.a.-c). Dessa varden definieras
enligt 5 kap. 7 8 FTL:

e Byggnadsvérde — vardet av de byggnader som hor till taxeringsenheten.

o Markvérde — vardet av taxeringsenhetens tomtmark, taktmark, fallratt och
markanlaggningar.

Vad som utgér en taxeringsenhet definieras i 4 kap. 1 8 FTL och sdger att fastigheter
ska utgora en taxeringsenhet som ska taxeras var for sig. Pa en taxeringsenhet kan det
saknas, finnas en eller flera varderingsenheter. En varderingsenhet &r enligt 6 kap. 1 §
FTL egendom inom en taxeringsenhet som ska varderas for sig. En véarderingsenhet far
endast avse egendom som ingar i samma taxeringsenhet.
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Ortsprismetoden &r den huvudsakliga metoden som ska anvéndas vid bestimning av
taxeringsvardet. Utgangspunkten ar enligt FTL 7 kap 18 fastighetens vardefaktorer,
d.v.s. egenskaper som ar knutna till fastigheten och som paverkar marknadsvardet.
Enligt FTL 7 kap 28 ar landet uppdelat i vardeomraden, och inom alla dessa omraden
beraknas en vardeniva (genomsnittlig prisniva) baserat pa de forsaljningar som gjorts
inom samma omrade. Forsaljningarna som anvénds ska forst granskas och gallras enligt
1 Akap. 2 8§ FTF och 1 A kap. 2 8 FTF for att salla bort kp som inte ar representativa.
| de fall dér det inte finns tillrackligt med forsaljningar i vardeomradet kan ett annat
omrade anvandas enligt 5 kap. 5 a § FTL, givet att det andra omradet kan antas ha
liknande forutséttningar (Skatteverket, 2023). Fastighetens vardefaktorer kombinerat
med den genomsnittliga prisnivan i vardeomradet utgor taxeringsvardet, med utrymme
for justeringar i de fall dar fastigheten skiljer sig markant frdn genomsnittet i
vardeomradet (Skatteverket, u.a.-c).

2.2.3 Transaktionskostnader

Transaktionskostnader ar de processrelaterade kostnader som &r kopplade till
transaktioner. Kostnaderna kan vara i form av tid, pengar eller andra resurser som krévs
for att transaktionen ska kunna genomforas (Ekback, 2011), dock inte kostnaden for
sjalva varan (Bengtsson, 2018). Transaktionskostnaderna brukar delas in i tre olika
kategorier — kostnader for kontakt, kontrakt och kontroll (Dahlman et. al., 2004).
Transaktionskostnader ar forknippade med ofullstandig information om varan eller
motparten, och for att en kdpare ska vara villig att genomféra transaktionen kravs det
att varans varde ar storre an priset plus transaktionskostnaderna (ibid). Exempel pa
transaktionskostnader vid fastighetsforvarv &r sokkostnader, lagfartskostnader,
maklararvode och eventuella pantbrevskostnader (Hansson, 2014; Bulatovic &
Nordensky, 2005).
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3 Fastighetsbeskattning i Sverige

| detta kapitel presenteras en kort historisk genomgang om hur fastighetsbeskattning
har sett ut i Sverige, hur det forgaende systemet med statlig fastighetsskatt kom till och
hur den kommunala fastighetsavgiften fungerar idag. Kapitlet avslutas med en
redogdrelse av det kommunalekonomiska utjamningssystemet. Relevanta begrepp for
arbetet, som uppskov och kapitalvinstskatt redogérs grundligt.

3.1 Svensk fastighetsbeskattning genom tiden

Redan under medeltiden inférdes permanenta skatter i Sverige. Med tiden dkade rikets
utgifter och under 1300-talet infordes bevillningar®*, se figur 6, vilka kungen kunde
besluta om for att std bukt mot utgifterna. I samband med regeringsformen 1720
faststalldes riksdagens beskattningsratt och de bevillningar som blev mer eller mindre
permanenta kom att kallas allméan bevillning (Lownertz, 1983).

Fastighetstaxering De sista Den kommunala
Av kungen utforda infors i skattelag- bevillingarna tas fastighetsfavgiften
be Vl:/. Iningar stiftningen, skatten bort och garanti- infors for smahus
anvdnds i Sverige ar kommunal beskattning infors och ligenheter

e T T T
BT T T

Riksdagsbeslut om Bevillningarna Statlig
beskattningsrdtten delas upp i fastighetsskatt
och allmdnna fastighetsinkomst infors for samtliga
bevillningar och ovrig inkomst fastigheter

Figur 6 Tidslinje 6ver svensk fastighetsbeskattning

Med anor fran 1600-talet hor fastighetsregistrering till en av de aldsta aktiviteterna i
den svenska staten (Englund, 2020). Fastighetstaxering inférdes i den svenska
skattelagstiftningen genom 1810 ars bevillningsforordning (SOU 2000:10). Ar 1861
kom den allménna bevillningen att delas upp i fastighetsinkomster och 6vriga
inkomster (NE, u.d.). Fran borjan av 1800-talet och fram tills reformen 1991 var
beskattning av fastigheter varit en kommunal angeldgenhet (SOU 1994:57).

14 En form av tillfallig skatt som riksdagen beslutade om — den kom att anvandas for att técka
speciella statsutgifter (Léwnertz, 1983).
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Det senaste arhundradet har det hant desto mer. Under 1920-talet upphévdes de sista
bestammelserna om bevillning nar en ny kommunlagstiftning kom pa plats (Léwnertz,
1983). | stallet infordes den sa kallade garantibeskattningen, vilken garanterade att
kommuner skulle fa en viss skatteintakt fran de fastigheter som fanns belagna i
kommunen (ESV, 2014; Englund, 2020; SOU 1994:57). | borjan pa 1950-talet
andrades det till att 5 % av taxeringsvérdet skulle betalas till den kommunala
beskattningen. Ar 1981 sanktes procentsatsen till 1,5% och avvecklades 1988 helt for
fysiska personer. Under samma decennium infordes en sérskild fastighetsskatt vars
skattesats ar 1985 var 0,5% av skattebasen, som for smahus var en tredjedel av
taxeringsvérdet. Skattesatsen héjdes sedan till 1% och 1,4% under de nastkommande
tva aren (Englund, 2020). Jamfort med idag var skatten alltsa 0,47% av taxeringsvardet
efter den sista hojningen.

3.2 Statlig fastighetskatt

Vid skattereformen 1991 inférdes den statliga fastighetsskatten for samtliga fastigheter.
Inforandet betydde att fastighetsbeskattningen gick fran att de senaste nastan 200 aren
varit kommunal till att aterigen bli statlig (SOU 1994:57). Den statliga fastighetsskatten
ar en proportionell skatt och finns fortfarande kvar. Den appliceras pa fastigheter som
omfattades av vad som framgar av 1 8§ FSL, bl.a. obebyggda smahusenheter.
Fastighetsskatten berdknas enligt 3 § FSL pa taxeringsvardet av varderingsenheten.
Den tidigare fastighetsskattesatsen for bebyggda smahusfastigheter var till en borjan
1,5% av taxeringsvardet och kom att minska med jdmna mellanrum tills den
kommunala fastighetsavgiften var pa plats (Englund, 2020). Fran och med 2001 utgick
fastighetsskatten med 1,0% av taxeringsvardet for smahusenheter (prop. 2007/08:27).

I SOU 1999:59 belyste utredarna huvudproblemet som den nyligen inférda statliga
fastighetsskatten hade pa vissa kategorier av fastighetsdgare i riket. Trots att
avkastningen som fastigheten genererade inte var en likvid sadan var skatteuttaget det.
Den var dven ofdrutsagbar i den mening att fastigheters marknadsvérde kunde fluktuera
kraftigt fran ar till ar, vilket gjorde det svart for hushallen att planera framat i tiden.
Eftersom taxeringsvéardet har en direkt korrelation med fastighetsvardet tkade skatten
i samma takt. Den statliga fastighetsskatten sades framst straffa laginkomsthushall som
bott i ett omrade lange, dar vardet pa fastigheten stigit markant i takt med att omradet
blivit mer populart. | vissa fall kunde detta leda till att fastighetsédgarna tvingades att
flytta. Eftersom dessa hushall var mer ekonomiskt kansliga och inte hade tillrackligt
hog inkomst for att betala av den stigande skatten. De tva kategorier av fastighetsagare
som framst drabbades av detta problem var agare till smahusomraden i staders ytterkant
och agare till permanentbostéader i attraktiva fritidshusomraden.

Genom prop. 2001/02:3 infordes en begransningsregel pa fastighetskatten for smahus
som innebar att skatten inte fick dverstiga 5% av hushallets sammanlagda inkomst,
givet att vissa forutsattningar var uppfyllda. Vid beaktning av arsinkomsten beaktades
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aven hushallets formogenhet i viss man, nagot som Kritiserades av remissinstanserna.
FOr att omfattas av begrénsningsregeln fick fastighetens taxeringsvdrde som
utgangspunkt inte understiga 280 000 kr, samtidigt som hushallets sammanlagda
arsinkomst inte fick Gverstiga 600 000 kr. Vidare gallde regeln endast agarens
permanentbostad, och som hdgst kunde skattereduktionen uppga till 27 200 kr.

Genom prop. 2003/04:19 inférdes dven en dampningsregel pa uttaget av fastighetsskatt
vid hojda taxeringsvarden. Forslaget innebar att ifall taxeringsvardet hdjdes i samband
med fastighetstaxering skulle denna hojning inte sla igenom direkt pa skatteuttaget,
utan i stallet fordelas jamnt over de aren fram tills nasta fastighetstaxering. For
smahusenheter tillimpades regeln vid 2004 ars taxering.

3.3 Kommunal fastighetsavgift

Genom fastighetsskattereformen 2008 slopades den statliga fastighetskatten for
bebyggda smahus- och hyreshusenheter. En kommunal fastighetsavgift infordes i dess
stalle fran och med 2009 ars taxering. Reformen innebar en delvis atergang till
beskattningen som fanns innan 1991, dd kommunerna aterigen var garanterade en intakt
fran fastighetsbeskattningen (ESV, 2014:4).

En &ndring av beskattningssystemet hade lange varit pa tal. Men det var SOU 1999:59
om begréansad fastighetsskatt som var startskottet till att regeringen i sin budgetprop.
for 2007 tog upp fragan, och avsag att under de kommande aren &ndra systemet genom
ett forslag om kommunal fastighetsavgift. Har var tanken att minska kopplingen till
fastighetens marknadsvarde (prop. 2006/07:1). Som grund till dndringen 1ag prop.
2007/08:27, dar den l6pande beskattningen av bostader andrades for bade smahus och
hyreshus. Aven beskattning av kapital vid forséljning av fast egendom?®® kom att hojas.

Vidare var fastighetskattereformen ett direkt svar fran regeringen pa den omfattande
och véxande kritik som det foregaende systemet var foremal for. Pa sida 73 i prop.
2007/08:27 forklaras problemet genom citatet ”Ingen skatt har ett sa svagt folkligt stod
som fastighetsskatten”. Vidare argumenterades det att skatten inte betalades efter
barkraft, att en skatt pa en icke-likvid vardeokning kunde leda till likviditets- och
kostnadsproblem. Slutligen att den var of6rutsagbar och kunde skapa oro kring
boendekostnaderna samt att vardestegringar fran taxering bidrog till 6kade kostnader
som enskilda individer inte kunde kontrollera (prop. 2007/08:27 s. 73 f).

Likt den statliga fastighetsskatten bygger den kommunala fastighetsavgiften pa
fastighetens taxeringsvérde. Enligt FAvVL 1 8 ska fastighetsavgiften betalas av
fastigheter som enligt fastighetstaxeringen betecknas som smahusenhet,

15 Se kapitel 3.3.1
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agarlagenhetsenhet, hyreshusenhet eller lantbruksenhet. For lantbruksenheter galler det
endast om det finns vad som vid fastighetstaxeringen betecknas som smahus eller
tomtmark for smahus pa enheten.

Fastighetsavgiften per kalenderar bestams enlig FAvL 3 § till 0,75% av fastighetens
samlade taxeringsvarde, men fick som hogst vara 6 000 kr ar 2008. Det sa kallade
takbeloppet!® indexeras med forandringen i inkomstbasbeloppet'’ mot foregaende ar
uttryckt i procent med tva decimaler med start 2008, se tabell 1. Avgiften bestams till
hela krontal och for aret 2022 hade takbeloppet 6kat till 8 874 kr. Det leder till att en
smahusfastighet med ett taxeringsvarde over 1183 200 kr'® kommer att Gverstiga
takbeloppet. Fastighetsavgiften betalas arligen och faststalls i samband med den arliga
beskattningen dér den aterfinns som en sarskild post i deklarationen (SKV 296 utgava
27).

Tabell 1 Inkomstbasbheloppet och fastighetsavgiften sedan 2008

Ar Inkomstbasbelopp  Fastighetsavgiftens
takbelopp
2008 48 000 kr 6 000
2009 50900 kr 6362
2010 51 100 kr 6 387
2011 52 100 kr 6512
2012 54 600 kr 6 825
2013 56 600 kr 7075
2014 56 900 kr 7112
2015 58 100 kr 7 262
2016 59 300 kr 7412
2017 61 500 kr 7 687
2018 62 500 kr 7 812
2019 64 400 kr 8 049
2020 66 800 kr 8 349
2021 68 200 kr 8524
2022 71000 kr 8 874
2023 74 300 kr 9287

16 En gréans for vad en fastighetsagare maximalt ska betala i fastighetsavgift.
17 Definieras enligt 58 kap. 26 och 27 8§ socialforsakringsbalken.
188 874 kr / 0,0075
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Inkomstindexet &r en matt pa inkomstbasbeloppets héjning och bada berdknas sedan
2018 arligen av pensionsmyndigheten enligt regeringsbeslut S2017/03978/SF.
(Granseth, 2022).

Infor inférandet av den kommunala fastighetsavgiften spadde manga analytiker att
smahusfastigheter skulle fa en markant prisokningseffekt till foljd av
kapitaliseringsteorin®. Enligt Elinder och Persson (2014) kunde ingen sadan effekt
sékerstéllas varken vid avgiftens tillkannagivande eller inférande, utan det var endast i
sma delmarknader med redan hogt varderade smahusfastigheter som denna
prisokningseffekt kunde observeras.

I figur 7 redovisas utvecklingen av fastighetsprisindex (FPI) och inkomstindex under
tidsperioden 2000 — 2022 (bada har justerat till index 2000 = 100). FPI har utvecklats i
en hogre takt under tidsperioden, &n vad inkomstindex har.
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Figur 7. Fastighetsprisindexets utveckling mellan ar 2000 till &r 2022 (SCB, 2022-b) i relation till
inkomstindexet under samma tidsperiod (Konjunkturinstitutet, 2022)

19 Teorin om att betalningsviljan ar en funktion av de utgifter som &r kopplade till varan. Ifall
den lopande kostnaden for att bo ar lagre pa arshasis till foljd av en minskad skattestorlek
kommer koparens betalningsvilja for fastigheten att vara hogre (Grodecka-Messi & Hull, 2020).
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Det har sedan inforandet av fastighetsavgiften funnits en undantagsbestammelse. Sedan
2013 ska nybyggda bostadshus som far ett beraknat vardear till aret innan
fastighetstaxeringsaret, enligt FAVL 6 § vara fastighetsavgiftsbefriade for det och de
nastkommande 14 aren. Vilket géller for hus med vérdearet 2012 eller senare. Om
vardedret ar 2011 eller tidigare géller principen att ingen fastighetsavgift betalades
under fem ar, foljt av fem ar av halv avgift (SKV 296 utgava 27).
Undantagsbestammelsen bygger pa den nedsattning som sedan tidigare fanns i FSL 3
8. Reduceringen av fastighetsavgiften galler hela taxeringsenheten (prop. 2007/08:27 s
132).

Trots namnet ar den kommunala fastighetsavgiften en statlig fastighetsskatt rent
juridiskt, eftersom det delvis inte gar att urskilja en motprestation gentemot den som
betalar avgiften. Det galler ocksa att det &r riksdagen som bestammer avgiftens
underlag och storlek, inte kommunerna sjélva (Riksrevisionen, 2019; prop. 2007/08:27
s. 69 ff). Vid inférandet av fastighetsavgiften fick inte kommunerna de intakter som
fastigheterna inom kommunens granser generade. | stallet utgick ett fast belopp pa
1315 kr per invanare i kommunen (ESV, 2014:4), enligt det kommunala
utjamningssystemet?°. Samtidigt minskades statshidraget till kommunerna med
motsvarande summa och varken den enskilda kommunen eller sektorns intakter
paverkades av inférandet (ibid). Trots det kommer inte alla skatteintékter fran den
kommunala fastighetsavgiften till kommunerna. Ett arligt belopp om 390 miljoner
kronor, som hade kunnat komma kommunerna tillhanda, stannar ndmligen i den statliga
budgeten. Vidare star intakter fran den kommunala fastighetsavgiften i genomsnitt for
2% av kommuners totala skatteintakter (ibid).

Den kommunala fastighetsavgiften skapar en skatteutgift?* som for ar 2022 uppgick till
31,05 miljarder kr, vilket dversatts till ett inkomstbortfall for staten. Specifikt for posten
“egna hem”?? &r skatteutgift skillnaden mellan direktavkastningen i form av boende
multiplicerat med en skattesats om 30%2, och skattebordan som erhalls med
kommunal fastighetsavgift (skr. 2022/23:98). Som jamforelse gav den nast hogsta
posten inom samma kategori upphov till en skatteutgift om 12,88 miljarder kr samma
ar.

20 Se kapitel 3.4

2L Avvikelse i skatteintakt som uppstar pd grund av sarreglering i skattelagstiftningen (skr.
2022/23:98)

22 Smahus som varken upplats med hyresratt eller bostadsratt

23 For att efterlikna normal skattesats pa 6vriga kapitalformer, se kapitel 2.1.2
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3.3.1 Kapitalvinstskatt

Kapitalvinstskatt betalas pa den vinst en person gor vid avyttrande av kapital. Enligt 41
kap. 1-2 88 IL ska det vid en forséljning av fastighet utga en kapitalvinstskatt. 45 kap.
IL behandlar de sarskilda bestimmelserna om kapitalvinst vid forséljning av fastighet.
Hér finns bestdammelser om skattens storlek och hur den berdknas. Kapitalvinsten ar
forsaljningsintakterna minus omkostnadsbeloppet, som framgar av 11-15 §8. Enligt 33
§ ska vinsten beskattas med tjugotva trettiondelar (22/30).

Genom inforandet av fastighetsavgiften kom skatteintdkterna att minska med 16,3
miljarder kronor (prop. 2007/08:27 s. 63). For att reducera intaktsforlusterna beslutade
riksdagen att samtidigt hoja kapitalvinstskatten till dagens tjugotva trettiondelar (22/30)
jamfort mot tidigare tjugo trettiondelar (20/30) (prop. 2007/08:27 s. 108 ff).

Kapitalvinstskatt ~ vid  bostadsforsaljning leder till inlasningseffekter pa
bostadsmarknaden da skattestorleken Okar i takt med bostadens vardestegring.
Eftersom den nya bostaden som kops sannolikt ocksa har gatt upp i vérde leder detta
till hoégre transaktionskostnader for séljaren (Hansson, 2014). For att komma runt detta
problem inférdes mojlighet till uppskov.

3.3.2 Uppskov

Uppskovsreglerna finns i 47 kap. IL och mojliggér en uppskjutning av
kapitalvinstbeskattning fran en fastighetsforsaljning for den skattskyldiga. Syftet ar att
tillgangliggora kapitalet som erhallits fran forsaljningen for att finansiera ett framtida
forvarv av en ny bostad (prop. 2007/08:27 s. 116).

Genom en ansokan kan den skattskyldiga fa uppskov om forutséttningarna ar uppfyllda.
Uppskovsbeloppet maste vara minst 50 000 kronor enligt 47 kap. 6 § IL. Vidare maste
fastigheten som séljs vara séljarens permanentbostad och vara klassificerad som en
privatbostadsfastighet. Fastigheten maste dven vara belagen antingen i Sverige eller
inom ESS-omradet, vilket den nyforvarvade bostadsfastigheten ocksd maste vara.
Slutligen spelar tiden fér kép av och inflyttning i den nya bostaden stor roll.
Ersattningsbostaden som utgor grunden till uppskovet far kopas tidigast 1 januari aret
fore och senast 31 december aret efter som forsaljningen av ursprungsbostaden. Vidare
maste inflyttning i den nya bostaden ske senast 2 maj det andra aret efter
forsaljningsaret (Skatteverket, u.a.-d).
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3.3.3 Andel smahusfastigheter 6ver takbeloppet per lan

| tabell 2 framgar det for ar 2021 hur manga varderingsenheter med typkod 220 som
finns i varje lan, hur manga av dem som betalar takbeloppet och vilken andel det utgor
per lan. Takbeloppet for ar 2021 var 8 524 kr och att en vérderingsenhet betalar
takbeloppet betyder att de har ett taxeringsvarde som ar lika med eller 6verstiger
1 136 500 kr.

Tabell 2 Antal varderingsenheter med typkod 220 per lan och antal som betalar takbeloppet for
fastighetsavgift ar 2021 (Kélla: SCB — fastighetstaxeringsregistret 2021, 2023)

Lan Antal Antal varderingsenheter  Andel som
varderingsenheter som betalar takbeloppet  6verstiger
takbeloppet

Blekinge 49 835 21918 43,98%
Dalarna 105012 42 552 40,52%
Gotland 24 719 15 305 61,92%
Gavleborg 80 127 27 360 34,15%
Halland 95 270 73 092 76,72%
Jamtland 49 652 16 305 32,84%
Jonkdping 83 896 43 874 52,30%
Kalmar 87 407 33228 38,02%
Kronoberg 50 736 19 884 39,19%
Norrbotten 73032 25186 34,49%
Skane 277 131 198 322 71,56%
Stockholm 333313 292 555 87,77%
Soédermanland 73 315 49 078 66,94%
Uppsala 79 169 53 809 67,97%
Varmland 81522 26 290 32,25%
Vasterbotten 73180 30 165 41,22%
Vasternorrland 67 714 21 005 31,02%
Vastmanland 57 727 35 399 61,32%
Vastra Gotaland 365 258 251 388 68,82%
Orebro 67 150 28 606 42,60%
Ostergotland 98 195 64 490 65,68%
Riket 2273 360 1369 811 60,25%

Figur 8 visar den procentuella andelen av vérderingsenheter med typkod 220 som
betalar takbeloppet grafiskt.
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Figur 8. Andel varderingsenheter med typkod 220 som betalar takbeloppet per l&n, sorterat efter
storleksordning.

Ar 2021 fanns det totalt 2 187 112 taxeringsenheter med typkod 220 (sméhusenhet,
bebyggd) (SCB, 2022-c). Skillnaden mellan antalet varderingsenheter och
taxeringsenheter dr att det, av vad som tidigare redogjort, kan finnas flera
varderingsenheter pa en taxeringsenhet.

3.4 Kommunalekonomiska utjamningssystemet

Det kommunalekonomiska utjamningssystemet finns for att fordela skattepengar ut till
kommunerna. Huvudsyftet &r att ge alla svenska kommuner och regioner likvérdiga
ekonomiska forutsattningar.  Malet ar att skillnaderna i skattesatser mellan
kommunerna inte ska reflekteras i serviceniva, effektivitet och avgiftsuttag, oberoende
av inkomst och strukturella forutsattningar (Riksrevisionen, 2019).

Utjamningssystemet &r uppbyggt av fem delar. De forsta tva delarna, inkomst- och
kostnadsutjamning, finns for att utjamna de skillnader som finns mellan kommuner
p.g.a. deras demografi och geografiska placering. De nastkommande tva posterna,
struktur- och inférandebidrag, finns for att ddmpa mojliga negativa effekter som en
forandring i utjdmningssystemet kan bidra med. Den sista delen, regleringsposten,
finns for att summan av bidragen och avgifterna i utjamningssystemet ska regleras sa
att de stammer 6verens med riksdagens beslut (Riksrevisionen, 2019).
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Skillnaden mellan inkomst- och kostnadsutjamning &r att staten inte har nagon del i
finansieringen av den senare, utan kommunsektorn star enskilt for den.
Kostnadsutjamningen finns inte for att utjamna skillnader i ambitionsniva eller
effektivitet, utan for att se till att invanarna far den service de behdver oavsett var de
bor (SOU 2018:74).

Kopplat till den kommunala fastighetsavgiften, som &r en del av utjamningssystemet,
innebar det att flera kommuner inte far de intakterna som fastighetsdgarna i kommunen
betalar i avgift (Riksrevisionen, 2022). Ekonomistyrningsverket (2014) redovisade att
av de 290 svenska kommunerna far 144 mer an vad fastighetsigarna betalar i
fastighetsavgift. Medan 146 kommuner far mindre an vad fastighetsagarna betalar i
fastighetsavgift.
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4 Alternativa fastighetsbeskattningsmodeller

Det finns andra foreslagna variationer (hadanefter kallad modeller) pa
fastighetsbeskattning som skiljer sig vad géller utformning, skattebas och skattesats. |
vissa fall &r de aven beprdvade. Ett axplock av dem presenteras har och kapitlet
avslutas darefter med en internationell utblick, dar fastighetsbeskattning for tre andra
lander presenteras. Fokus kommer att ligga pa den lopande beskattningen och den
skattebas som anvands i varje fall.

4.1 Boxmodellen

Boxmodellen ar en beprévad beskattningsmodell som har anvénts i Nederlanderna
sedan 2001 och har likheter med beskattning av svenska investeringssparkonton.
Huvudidén med boxmodellen ar att marknadsvardet av valda tillgangar och skulder
forst placeras i en gemensam “’box”, ddribland fastigheter och andra former av kapital.
Pa samtliga tillgangar beraknas sedan nettovardet och anvands for att vidare berakna
en fiktiv schabloniserad avkastning, som darefter beskattas. Premissen for denna
modell skiljer sig fran nuvarande skattelagstiftning i att alla tillgangar forvantas ge en
gemensam schabloniserad avkastning (Lodin & Englund, 2017).

Lodin och Englund (2017) foreslar att boxmodellen likval kan fungera i Sverige och i
detta arbetes kontext ersdtta dagens system med kommunal fastighetsavgift. For att
anpassas till Sverige foreslds boxmodellen inkludera flera olika kapitalformer.
Daribland bade vardet av smahusfastigheter, dgarlagenheter och bostadsratter for att
uppnd neutralitet i bostadsheskattningen. Beskattningen grundar sig i att 4% av
nettovardet erlaggs med en skattesats om 30%. Detta for att efterlikna dagens niva pa
kapitalskatt. Forenklat blir detta en skatt om 1,2%?* av nettovardet. Det vasentliga ar
att nettot inte beskattas vid ett negativt varde, utan enbart nédr det ar positivt. Med
boxmodellen kommer bostadsforsaljningar inte heller langre att beskattas, utan
vinstskatten tas i stallet I6pande ut under &gandetiden genom att den dr inkluderad i
schablonbeskattningen. Detta for att eliminera inlasningseffekter och paverkan pa
forsaljningsbeslut.

Boxmodellens huvudsakliga svaghet ligger i vérderingen av bostadstillgangar, mer
specifikt flerfamiljshus i form av bostadsratter, hyreslagenheter och dgarlagenheter.
Till skillnad fran fastigheter taxerade som smahus har flerfamiljsfastigheter langt ifran
samma verktyg och precision for att bestamma fastighetsvardet. Exempel pa detta ar
det tidigare namnda systemet med riktvarden for smahus som med relativ precision tar

240,04*0,3
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till hansyn och internaliserar lokalt lagesvarde i fastighetens naromrade. For
flerfamiljshus finns inget sadan motsvarighet, da mark- och byggnadsvarden bestams
pa ett mer schabloniserat sitt. Detta leder till storre osékerheter nar boxmodellen
egentligen kréver precisa vérderingar (ibid).

4.2 Anskaffningsvardesmodellen

I en anskaffningsvéardesbaserad modell utgdr beskattningen fran fastighetens
anskaffningsvarde. Kalifornien-modellen &r benamningen pa en av de manga olika
tilldmpningar av denna typ av modell, vars namn inspireras av modellen som anvénds
i den amerikanska delstaten Kalifornien. Trots de manga olika tillampningar som finns
ar grundidén densamma - fastighetens vérde vid anskaffningspunkten utgér grunden
for beskattning, och i Kaliforniens fall ar skattesatsen 1,0%. Skattebasen réknas sedan
upp arligen med en bestamd procentsats sa lange fastigheten &gs av samma agare. |
Kalifornien &r det kopeskillingen som rdknas upp med inflationstakten med en
maxgrans om 2% per ar. Det finns dock undantagsregler. Det gar till exempel att fa en
sankt skattebas om fastighetsagaren kan pavisa att fastigheten har sjunkit i varde fran
foregdende ar. Aven i de fall dar en foralder siljer sin fastighet till sitt barn kan barnet
ansoka om att i stallet fa en oférandrad skattebas (SOU 2000:34).

Kalifornien-modellen innebdar goda mojligheter for fastighetsdgare att forutspa
framtida skatteskulder i samband med fastighetsforvarv. Men den kan leda till hogt
otnskade konsekvenser i form av att lika fastigheter har stora skillnader i skattebérda.
Problemet drabbar framst yngre kdpare, eftersom fastighetspriserna har kat stort sedan
modellens inférande. Yngre hushall ar i genomsnitt d&ven mer mobila &n aldre hushall,
vilket leder till att de som grupp kommer att ha ett konsekvent hogre skattebas (SOU
2000:34). Modellen skapar incitament for skattefusk, da séljaren och koparen har ett
gemensamt intresse i att ange en sa lag kopeskilling som mojligt for att minimera
realisationsvinstskatten respektive den nya skattenivan (ibid).

En ytterligare svaghet med modellen &r att den ger upphov till stora inlasningseffekter.
Ju storre skillnaden &r mellan anskaffningsvéardet och fastighetens verkliga
marknadsvérde, desto storre blir den potentiella skattehdjningen vid bostadsbyte och
darmed vardet av att bo kvar. Inlasningseffekterna motverkas i viss man genom de
undantagsregler som finns, men modellens utformning leder till att effekterna blir
oundvikliga. (ibid).

4.3 Markvardesmodellen
Markvardesmodellen ar ett alternativ till beskattning av fastigheter dar huvudidén ar att
enbart markvardet beskattas. Modellens framsta foresprakare var Henry George. |

boken Progress and Poverty fran 1879 menar han att l6sningen pa datidens
samhdlleliga fattigdom var att ersatta alla andra skatter med en enda skatt pa mark.
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Enligt ekonomisk teori leder skatt pa mark inte till nagra dodviktsforluster® eller
substitutionseffekter. Det beror pa att en forandring i totalt pris inte paverkar utbudet,
da mangden mark som finns alltid &r fast (McCluskey & Franzsen, 2017; Mirrlees et
al., 2011). Det finns heller inte ndgon alternativ vara till mark. Resultatet blir att
markvérdesskatt kan likstallas med en ekonomisk hyra (Mirrlees et al., 2011), som inte
snedvrider individers ekonomiska beslut, vilket goér den idealisk ur en
effektivitetssynpunkt (Dye & England, 2010).

Skillnaden mellan beskattning pa smahusfastigheter i Sverige och markvardesskatt &r
att den forstnamnda har ett negativt incitament pa investeringar. Detta da nybyggnader
och forbattringar av byggnader ger ett hogre byggnadsvdrde och dérmed hoégre
taxeringsvarde pa sikt (ibid).

Markvérdesskatt skapar i teorin &ven ett negativt incitament till markspekulation,
eftersom beskattningen vore densamma som om marken var bebyggd (Browning,
1963). Ett rimligt antagande &r att en overgang till markvardesskatt leder till att
markspekulanter som redan haller i obebyggd mark utan att bygga pa den paskyndar
sin investering. Men Oates & Schwab (1997) visar genom en fallstudie om
markvardesskatt i Pittsburgh, att skatt pa mark inte har ngon betydande effekt pa nar
utveckling och investering pa marken genomfors. Givet att markvardet ar frankopplad
fran dess nuvarande anvandning och i stallet utgar fran markens “highest and best
use”?,

Markvardesmodellen ar dock inte utan svagheter. Det finns svarigheter med att isolera
och vérdera marken individuellt pa ett traffsakert satt (Chapman et al., 2009).
Framforallt i den omfattning som krévs for implementering av modellen, sarskilt i de
omraden dar tillrackliga data i form av jamforelsekép saknas (Browning, 1963).
Mirrlees et. al. (2011) presenterar dock en alternativ metod. Enligt metoden ska ett
annat smahus med identiska egenskaper i en annan ort varderas. Bada fastigheternas
varden jamfors sedan. Om allt annat lika blir markvérdet den enda variabeln som skiljer
fastigheterna at. | de fall dar skillnader d4nda finns (da det &r svart att hitta en identisk
byggnad) far en justering géras pa vardet.

Skatt pa markvarden kan aven leda till att markanvandningen skiftas mot mer
kortsiktigt vardeskapande anvandning. | stallet for att beskatta marken oavsett om den
ar bebyggd eller inte, vilket skulle vara mer langsiktigt och strategiskt for kommunen.

%5 Se figur 2.

% Den markanvandning som har lampligt stod, ar lagenlig, fysiskt mojlig, finansiellt
genomforbar och som resulterar i hégsta mojliga vérde (Rabianski, 2007).
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Grova fortatningar kan ske, da markagaren kommer att vilja fa ut sa mycket varde som
mojligt av den &gda marken (Browning, 1963).

4.4 Schablonrantemodellen

Peter Englund (2020) féreslog en ny fastighetsbeskattningsmodell for bland annat
smahus dar fokus ligger pa att uppna neutralitets- och legitimitetskraven pa en god
skatt. Modellen kan sagas vara en variant av boxmodellen, dér beskattningen av smahus
ar schabloniserad och sammansatt med resterande kapitalinkomster. Vid negativa
kapitalinkomster och ett underskott upp till en beloppsgrans pa 100 000 kr far skatten
dras av mot en nedsankt marginalskatt. For underskott éver 100 000 kr galler full
avdragsratt. Skatten foreslas endast galla vid innehav och forsaljning, vilket betyder att
stampelskatter pa lagfart och inteckningar tas bort. | stallet inférs avgifter som ska tacka
administrativa kostnader (ibid).

Skatten pa innehav sétts till en rérlig procentsats som féljer marknadens utveckling
genom att den likstalls med statslanerantan, med ett paslag om 2% for att efterlikna den
genomsnittliga skillnaden mellan statslanerantan och bolanerantor. Skattebasen som
foreslas ar ett glidande medelvarde av fastighetens taxeringsvarde, som dven har utgor
75% av marknadsvardet. Sammanfattningsvis blir skatten pa innehav alltsa den
schabloniserade rantan multiplicerat med 30% av taxeringsvérdet for att efterlikna
skattesatsen pa andra kapitaltillgangar (ibid). Om skatten till exempel togs ut i mars
2023 dar medelvardet av statsldnerantan 2022 ar 1,46% skulle skattesatsen vara 4,23%
och totalt skulle 1,27% av taxeringsvéardet beskattas (Riksgélden, 2023).

Skatten pa forséljning ar satt till 30% och géller endast pa kapitalvinsten, d.v.s.
skillnaden mellan vinst och normal vardedkning. Det sistnamnda foreslas kunna matas
med exempelvis inflationsmalet om 2%, KPI?” eller nagon annan lamplig index.
Beskattningen galler endast om nettovardet ar positivt, vilket betyder att forsaljningar
som gar med forlust ar skattebefriade (ibid).

Fordelen med schablonrantemodellen ar att neutralitet uppnas mellan olika
kapitalformer och att forutsebarheten for den I6pande innehavsskatten 6kar. Eftersom
skatten har en direkt koppling med statslanerantan minskar arsvariationen da skattens
bestandsdelar motverkar varandra. Vid snabbt stigande taxeringsvarden som
mojliggors av laga rantor motverkas en lika stor hojning pa skatten genom att
skattesatsen sanks, och vice versa nar taxeringsvardena ar Iaga till foljt av hogre rantor
(ibid).

27 Konsumentprisindex, d.v.s. den genomsnittliga prisutvecklingen for privat inhemsk
konsumtion.
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4.5 Fastighetsbeskattning internationellt

Nedan foljer en kort redogdrelse om hur beskattning av smahusfastigheter fungerar i
Danmark, USA och Norge. Urvalet bygger pa att Danmark och Norge &r nordiska och
skandinaviska som i stora drag pAminner om Sverige vad galler ekonomi och kultur.
Darefter har USA, mer specifikt New Jersey valts ut, da det i allmanna debatter finns
en bild av att fastigheter beskattas hdgt i USA. Aterigen ar det den lépande
fastighetsbeskattningen som redovisas och star i fokus.

Av de lander som presenteras nedan d&r det mest forekommande att
fastighetsbeskattning sker pa lokalniva, oftast i kommunen och da som en
fastighetsskatt. Sverige tillhér minoriteten i Europa som anvénder en fastighetsavgift
vars intakter gar in via statlig vag. Vidare ar det fastigheters marknadsvarde som utgor
den vanligaste skattebasen i Europa (Brown & Hepworth, 2001).

4.5.1 Danmark

| Danmark &r fastighetsskatten uppdelad i en kommunal fastighetsskatt?® och en statlig
fastighetsvardesskatt?. | de fall dar fastighetségaren hyrt ut fastigheten eller tomten
under hela dgandetiden tillkommer aven vinstskatt® vid en sedermera forsaljning
(Dresunddirekt, 2022).

Den kommunala fastighetsskatten ar baserad pa tomtvardet, vilket i sin tur bestams
utifran fastighetens lage och byggnadens skick. Fastighetsskattens skattesats bestams
av kommunen dér fastigheten befinner sig i och intakterna gar delvis till for att
finansiera kommunal service (ibid). Trots att kommunerna har frihet i att sjalva
bestimma om skattesatsen far den vara som lagst 1,6% och som hogst 3,4%
(Vurderingsportalen, u.a.-a).

Alla fastigheter i Danmark varderas vartannat ar av den statliga Vurderingsstyrelsen,
och det offentliga véardet som faststalls utgdr underlag for fastighetsvardesskatten
(Dresunddirekt, 2022). Det belopp som anvénds for skattebas &r det lagsta av tre
foljande belopp: fastighetsvardet for 2001 plus 5%, fastighetsvardet for 2002 eller det
senaste fastighetsvérdet minus 20%. Dérefter ar skattesatsen 0,92% av det belopp som
anvands for skattebas med en grans upp till 3 040 000 DKK. I de fall fastighetens varde
Overstiger gransvardet &r skattesatsen 0,92% av 3 040 000 DKK och 3% av beloppet
som Overstiger gransen (Vurderingsportalen, u.a.-b). Med majlighet till nedjusteringar

28 Svensk oversittning av “ejendomsskat/grundskyld”
2 Svensk oversittning av “ejendomsveerdiskat”

%0 Svenska dversittning av “ejendomsavancebeskatning”
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i vissa specialfall, exempelvis om fastigheten koptes innan 1 juli 1998 eller om
fastighetségaren eller dennes sambo ar pensionarer (Vurderingsportalen, u.a.-c).

Ett smahus i Danmark med ett tomtvarde pa 2 miljoner DKK och ett fastighetsvarde pa
5 miljoner DKK betalar saledes 100 000 DKK i kommunal fastighetsskatt och 86 768
DKK i fastighetsvardesskatt®, givet att den kommunala skattesatsen ligger pa 2%.

4.5.2 USA

I USA beskattas fastigheter av de lokala kommunerna sjalva och dessa &r &ven deras
viktigaste inkomstkalla. Den federala regeringen ar i princip helt frankopplad fran
fastighetsbeskattningen och underlaget till beskattningen varierar mellan delstaterna. |
regel utgar de fran marknadsvardet, dar delstaterna sjalva far bestamma hur stor del
som ska utgoéra taxeringsvardet. Skattesatserna bestdms sedan av den lokala
administrationen, efter vissa delstatliga riktlinjer (SOU 2000:34). Eftersom bade
utrakningsmetoder och skattesats varierar kraftigt fran fall till fall kommer New Jersey
att anvandas som exempel pa hur fastighetsbeskattningen kan se ut i USA. New Jersey
liknar Sverige i att delstaten har en population pa drygt 9,3 miljoner. Vidare uppgar
andelen smahusbostader av det totala bestandet upp till 54,2% (U.S. Census Bureau,
2020) mot Sveriges dryga 43% (SCB, 2022-a).

I New Jersey anvands en lokal fastighetsskatt pa fastighetens marknadsvérde, vilket
varderas arligen pa samma villkor for alla enligt lag (med undantag for jordoruksmark
som varderas pa annat satt). Varje 1an® har méjlighet till att sjalva bestimma over
andelen av fastigheters marknadsvérde som ska utgdra taxeringsvardet, och i New
Jerseys alla 21 lan ar det 100% av marknadsvardet som utgdr taxeringsvardet.
Fastighetsskattesatsen &ndras arligen och beror pa lanets, kommunernas och
skoldistriktens budgetbehov. Varje ar lamnar dessa tre olika enheter in sina antagna
budgetar till lansskattenamnden, vilket speglar budgetbehovet for nastkommande ar.
Summan som behdvs for att uppfylla det lokala budgetbehovet i dollar divideras sedan
med det totala marknadsvardet av alla fastigheter i det lokala skattedistriktet. Resultatet
av kvoten blir fastighetsskattens skattesats som ska multipliceras med den egna
fastighetens marknadsvarde (NJLM, u.a.).

For New Jerseys 564 kommuner g den effektiva fastighetsskattesatsen under
skatteadret 2022 mellan ett spann pa 0,470% och 21,616%, med ett medianvarde pa
2,502% (Division of Taxation, 2023). Ett smahus i New Jersey med ett marknadsvarde

312,000 000 * 0,02 + 3 040 000 * 0,0092 + (5 000 000 — 3 040 000) * 0,03

32 Svensk dversittning av “county”.
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pa 500 000 dollar hade saledes fatt betala 12 510%* dollar i fastighetsskatt ifall den lag
i en kommun med medianskattesatsen.

4.5.3 Norge

I Norge ar fastighetsskatten®** kommunal och betalas i de flesta fallen kvartalsvis.
Fastighetsskatten ar aven frivillig i den mening att kommunerna sjalva kan valja att
infora det (Skatteetaten, u.d) och besluta om vad intakterna ska anvéndas till (Stavanger
kommune, 2023). Av Norges 356 kommuner &r det idag 320 kommuner som har
fastighetsskatt (SSB, 2022). Kommunerna har aven egenratt till att sjalva bestamma
om skattesatsen, men enligt eigedomsskatteloven 4 kap. 11 § ar det tillatna spannet pa
skattesatsen for bostader och fritidshostader mellan 1 och 4 promille. Eftersom bade
skattesatser och avdragsgranser varierar mellan kommuner kommer Oslo att anvandas
som exempel, dér skattesatsen for bostader ar bestamd till 3 promille.

| Oslo utgar fastighetsskatten fran taxeringsvardet, vilket ar 70% av fastighetens
marknadsvarde som varderas av norska skatteverket. Darefter gors ett avdrag pa
taxeringsvérdet med minst 4 000 000 NOK, och det resulterande vérdet multipliceras
sedan med kommunens skattesats. Ett norskt smahus i Oslo med ett marknadsvérde pa
7 000 000 NOK hade saledes fatt betala 2 700 NOK® i fastighetsskatt per ar. Detta
betyder i sin tur att bostadsfastigheter med ett marknadsvéarde som understiger drygt
5 710 000 NOK é&r undantagna fran fastighetsskatt i kommunen (Oslo kommune, u.d).

33500 000 * 0,02502
3 Svensk oversttning av “eiendomsskatt”
% (7 000 000 * 0,7 — 4 000 000) * 0,003

37



En hallbar smahusbeskattning?

5 Tillvagagangssatt

| foljande kapitel gors en kategorisering av de presenterade skattekriterierna i kapitel
2.1 och en forklaring pa hur teorin kommer att appliceras i den efterféljande
poangsattningen av fastighetsbeskattningsmodeller. Darefter tillkommer en forklaring
till hur varje kriterium podngsatts. Kapitlet avslutas med en framgallring av fem
exempelfastigheter fran fem olika kommuner i Sverige.

5.1 Poangsattning

Utifrdan den teoretiska bakgrunden anser vi att en poangsittning av
fastighetsbeskattningsmodellerna  kopplat till skattekriterierna ar det bésta
tillvagagangssattet for en rimlig jamforelse. Detta eftersom modellerna bedéms med
samma mattstock och déarefter far en numerisk rangordning sinsemellan. For varje
kriterium har beskattningsmodellerna fatt poang mellan ett och tre, dar ett &r det samsta
podnget och syftar pa att modellen inte uppfyller kriteriet, medan tre ar det hogsta
podnget som syftar pa att modellen uppfyller kriteriet fullt ut.

Eftersom flera av skattekriterierna som presenterats i kapitel 2.1 i varierande grad hor
ihop med varandra kommer en ny indelning om fyra kategorier att utgéra grunden for
podngséttningen. Exempelvis &r det nya kriteriet ’snedvridningseffekter’ en
sammanslagning av de teoretiska kriterierna ’rationalitet’, ’neutralitet och
likformighet’ och ’excess burden’, da dessa tre i varierande grad behandlar
snedvridning och dédviktsforluster. Kategoriernas podang motsvarar medelvérdet av de
underliggande kriteriernas podng, vilket sékerstéller att kategorier med fler kriterier
inte dominerar den efterfdljande viktningen.

e Legitimitet
o Forutsebarhet
o Horisontell réttvisa
o Allmén acceptans
o Begripliga skatteregler
e Enkelhet
o Synlighet
o Kontrollerbarhet
o Proportionalitet
o Effektivitet
o Snedvridningseffekter
o Internationell effektivitet
o Inlasningseffekter
e Fordelningspolitiska effekter
o Resursomférdelning
o Skatteintdkter
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o Vertikal rattvisa

Malet med poangsattningen ar att den skulle genomféras transparent, och darfor
presenteras motiveringar till varje podng. For att simulera hur utfallen kan variera
beroende pa vilken kategori som anses vaga tyngst kommer aven en kanslighetsanalys
att goras. Kanslighetsanalysen utgor fem olika fall med viktning pa kategorierna, se
tabell 3. I det forsta fallet, vid poangsattningen, viktas alla kategorier lika, i Vikt A
viktas legitimiteten hogst, i Vikt B viktas enkelhet hogst, i Vikt C viktas effektivitet
hogst och i Vikt D viktas fordelningspolitiska effekter hogst.

Tabell 3 Vikter per kategori

Kategorier Vikt A Vikt B Vikt C  Vikt D
Legitimitet 40%  20% 20%  20%
Enkelhet 20%  40% 20%  20%
Effektivitet 20% 20% 40%  20%
Férdelningspolitiska

effekter 20%  20%  20%  40%
Summa 100% 100% 100% 100%

Nedan foljer en forklaring till hur podngsattningen av varje kriterium motiveras. |
kapitel 6 aterfinns en dvergripande analys av fastighetsbeskattningsmodellerna och hur
de forhaller sig till skattekriterierna.

Vid podngséttning av forutsebarhet har tre podng givits till de modeller dar den
skatteskyldige med enkelhet kan berékna sin skatteborda. De modeller som kan variera
stort mellan aren har ett poang givits. Tva poang har givits till de modeller som kan
variera till viss del och enbart till foljd av att fa variabler paverkar vérdet.

Vad géller podngséttning av horisontell réattvisa har tre poéng givits till de modeller
som foljer principen att skatteskyldiga/fastighetsdgare med liknande forutséttningar
beskattas lika. Tva poang har givits till de modeller som pa nagot satt begransar
principen. Ett podng har givits till de modeller som helt frangar principen och att
liknande ekonomiska forutsattningar kan beskattas helt olika.

For allman acceptans har podngsattning gjorts efter antaganden att de skulle accepteras
antingen efter hur modellen &r uppbyggd och ténkt att beskatta fastigheter, eller efter
hur stor skattebordan blir. Tre poéng har givits till de modeller som antas bli accepterad
av allmanheten. Tva poang har givits till de modeller som antas bli delvist accepterade.
Ett podng har givits till de modeller som inte antas accepteras.

Naér det galler begripliga skatteregler har podngséattningen gjorts efter antaganden om
deras begriplighet beroende pa modellernas komplexitet. Tre poang har givits till de
modeller som &r enkelt strukturerade, och beror pa en faktor. Tva poang har givits till
de modeller som anses mer komplicerade i sin utformning, och beror pa ett fatal
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faktorer. Ett podng har givits till de modeller som &r komplicerade i sin utformning och
beror pa flera faktorer.

For poangsattningen av synlighet har tre poang givits till de modeller som syns pa
deklarationen och &r en bestamd procentsats av taxeringsvardet med nagon form av
begransningsregel. Tva poéang har givits till modeller som syns pa deklarationen med
en bestamd procentsats av taxeringsvardet utan nagon form av begransningsregel. Ett
poang har givits till de modeller dar skattens storlek beror pa externa faktorer.

For kontrollerbarhet har tre podng givits till de modeller som med enkelhet kan
administreras och som minimerar riskerna till fusk, likt modellen som anvénds idag.
Ett poang har givits till de modeller som staller hogre krav pa kontrollmyndigheter. Tva
podng har givits till de modeller som ligger daremellan.

Vid poangsattningen av proportionalitet ar det forhallandet mellan skattebérdan och
fullgérandebordan som avgér. De modeller som har laga skattebordor, har
begransningsregler eller vars fullgérandebdrdan minimeras genom sammanslagning av
tillgangar har tre poang givits. Tva poéang ges till de modeller som har en marginellt
hogre skattebdrda an fullgérandeborda. Ett podng har de modeller som kraftigt skiljer
skattebordan och fullgérande bordan at.

Vad géller snedvridningseffekter har poangséttningen gjorts efter antaganden om
modellens paverkan pa fastighetsagarens ekonomiska investeringsbeteenden. Tre
podng har givits till de modeller som minimerar snedvridningar av individers
beteenden. Tva poang har givits till de modeller som till viss del kan komma att &ndra
beteenden, men att det inte ar avgdrande. Ett poang har givits till de modeller som
skapar snedvridningseffekter och &ndrar individers handlanden.

Vid podngsattning av internationell effektivitet har antagningar gjorts om modellernas
paverkan pa kapitalplaceringar utanfor Sverige. Tre poang har givits till de modeller
som inte kopplas till andra kapitaltillgangar och som inte antas skapa nagra mojligheter
till investeringar utanfor Sveriges granser. Tva poang har givits till de modeller dar det
finns en mindre mojlighet att investera mindre i fastighetsagandet och placera kapitalet
utomlands. Ett podng har givits till de modeller dér investeringen inte behdver placeras
i Sverige.

For poangsattning av inlasningseffekter har tre poang givits till de modeller som inte
skapar nagra inlasningar p.g.a. modellen uppbyggnad. Tva poang har givits till de
modeller som skapar mindre inlasningseffekter. Ett poang far de modeller som skapar
starka inlasningseffekter.

Vid poéngséttning av resursomférdelning har tre poéng givits till de modeller som
beskattar fastigheter likvardigt och fastigheter med hoga fastighetsvarden har hogre
skatteborda, utan mojlighet att begransa den. Tva poang har givits till de modeller som
till viss del har en hogre skattebdrda for de med béttre ekonomiska forutsattningar. Ett
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poéng har givits till de modellerna med begrénsningsregler eller de som saknar
koppling till taxeringsvérdet.

Vad géller podngséttning av skatteintakter ges tre podng till de modeller som normativt
skapar storst skatteintédkter. Modellerna rangordnas sinsemellan och de som genererar
lagst skatteintakter ges en poéng.

Vid podngsattning av vertikal rattvisa ges tre poang till de modeller som &r progressiva
i sin utformning. Ett poang ges till de modeller som &r regressiva i sin utformning. Tva
poéng ges till de modeller som &r mer proportionerliga i sin utformning.

5.2 Exempelfastigheter

For att belysa skillnaderna mellan de fem olika beskattningsmodellerna har fem
exempelfastigheter fran olika kommuner i Sverige tagits fram.

De fastigheter som gallrats fram ligger i fem olika typer av kommuner efter lagen och
populationsstorlek — glesbygd, mindre stad, medelstor stad, storre stad och huvudstad.
Forfattarna har forsokt att uppna en gedigen spridning vid val av kommuner vad galler
befolkningsméngd, men prioritet har varit den geografiska spridningen, se figur 9.

Figur 9 Exempelfastigheternas
geografiska lage i Sverige.
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Eftersom fastigheter &r heterogena varor har de exempelfastigheter som valts gallrats
med hjélp av VD Pro (Varderingsdata) och Real Estate (Svefa) sa att de sa langt som
mojligt liknar varandra, se tabell 4. Prioritet har varit att ta fram fastigheter med samma
standardpoang?®, ungefar lika stor fastighetsareal (omkring 1 050 kvm), samma typ av
bebyggelse pa fastigheten, ungefar samma vardear samt en boyta om cirka 125 kvm.
Anledningen till att dessa egenskaper satts till att vara sa lika varandra som mojligt &r
for att forsoka isolera den geografiska positionen (laget) till den enda fria variabeln.

Tabell 4 Sammansatt redovisning av exempelfastigheterna (24/3)

Varav Varde-
Kommun  Areal Boyta Taxeringsv. Varav markv. byggnadsv. ar Std.p.
Lycksele 1082 122 974 000 170 000 804000 1968 32
Vastervik 1013 129 1920000 429 000 1491000 1976 32
Lulea 1073 125 2 207 000 710 000 1497000 1971 32

Halmstad 1041 125 4 547 000 2222000 2325000 1968 32
Danderyd 1029 125 9 064 000 6 000 000 3064000 1964 32

Taxeringsvardena ar fran den senaste smahustaxeringen 2020 och géller under en
tredrsperiod. Fastigheterna har forsalts vid olika tillfallen. Darfor har samtliga
kopeskillingar raknats upp till vardetidpunkten 2023-01-01 med inflationsmalet pa 2%
sedan kodpets genomférande, se tabell 5.

Tabell 5 Nar fastigheterna senast koptes, till vilket pris och det uppréknade vardet

Upprakn.
Kommun Anskaffningsvarde Kopedatum anskaffningsvard
Lycksele 600 000 2020-01-09 627 189
Vastervik 3220000 2022-06-30 3297980
Lulea 2 700 000 2016-05-12 2911133
Halmstad 5400 000 2019-08-30 5661 746
Danderyd 11 875 000 2019-12-12 12421042

Tabell 6 redovisar skattebordan for de olika exempelfastigheterna under taxeringsaret
2022 med kommunal fastighetsavgift som beskattningsmodell. Tabellen redovisar
ocksa hur fastigheterna hade beskattats om den statliga fastighetsskatten gallde pa
dagens taxeringsvéarden.

3% Ett matt pa vilken standard ett smahus har vid taxeringstillfallet. Bygger pd deklarerade
uppgifter fran fastighetsagaren om standard pé diverse utrymmen och tekniskstandard. Det finns
fem huvudomraden som ligger till grund for podngberdkningen. De avser smahusets
byggnadsmaterial och utrustning och ar: exterior, energihushallning, kok, sanitet, 6vrig interior.

42



En hallbar smahusbeskattning?

Tabell 6 Skatteborda per exempelfastighet med kommunal fastighetsavgift (skattesats 0,75%) respektive
den forna statliga fastighetsskatten (skattesats 1%) for taxeringséret 2022.

Kommunal Statlig
Kommun  fastighetsavgift fastighetsskatt
Lycksele 7 305 9740
Vastervik 8874 19 200
Lulea 8874 22 070
Halmstad 8874 45 470
Danderyd 8874 90 640
Summa 42 801 187 120
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6 Analys

| detta kapitel gors en analys av de olika beskattningsmodellerna. Vidare poangsatts
beskattningsmodellerna efter denna analys tillsammans med vad som presenterats i
kapitel 5.1. En kénslighetsanalys gors dar kriterierna viktas mot varandra efter vad
som anses vara viktigast for att bygga ett bra skattesystem. Avslutningsvis gors en
demonstration av hur de olika beskattningsmodellerna hade paverkat
exempelfastigheterna, som presenterades i kapitel 5.2.

6.1 Kommunal fastighetsavgift

Den kommunala fastighetsavgiften kopplas inte till nagon motprestation fran
kommunernas sida. Det gor att fastighetsavgiften inte uppfyller kravet pa att vara en
avgift, utan ar i stallet en renodlad skatt ur skatteteoriens andemening. Takbeloppets
och utjdmningssystemets existens leder till att skatten inte uppfyller vare sig
skatteformageprincipen eller intresseprincipen, vilket som bekant ar fundamentala
kriterier for hur skatter ska vara utformade.

Den kommunala fastighetsavgiften anses vara accepterad av allménheten. Modellens
styrka ligger i att skattereglerna ar enkla att forsta, vilket gor skattens storlek enkel att
forutse. Skattebdrdan ar dessutom allmént lag relativt hur synlig skatten &r, nagot som
troligtvis ar viktigt for att vinna allménhetens lojalitet.

Den horisontella rattvisan anses vara relativt god eftersom lika fastigheter sett till
taxeringsvérde beskattas lika mycket. Eftersom det finns en positiv korrelation mellan
fastighetsvarde och fastighetségarens forvarvsinkomst gors antagandet att det &ven
rader god horisontell rattvisa i att fastighetsagare med lika forvarvsinkomst beskattas
lika mycket.

Den kommunala fastighetsavgiften ar relativt enkel att administrera och betalas i och
med deklarationen, dar den listas som en egen post. Skattens storlek relativt
fullgoérandebordan ar saledes god. Daremot ger administrering och fordelning av
utjamningssystemet hogre nivaer av samhallsekonomiska extrakostnader, eftersom
intakterna aker in i det kommunala utjamningssystemet i stéllet for att sta for en direkt
motprestation i kommunen. Fordelningen kan dven den paverkas negativt beroende pa
hur anlaget ser ut, dar vissa kommuner far en andel som &r storre an vad dess intakter
ar.

Det ar svart att undga att betala avgiften eftersom svenska fastighetsagare finns
noggrant dokumenterade i fastighetsregistret. Skattebasen ar dven stationar och svar att
flytta utomlands, vilket leder till hog internationell effektivitet. Uppsidan av att undga
skatten &r dessutom forhallandevis lag, vilket leder till ett svagt incitament till fusk.
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Fastighetsavgiften ger dock upphov till ekonomiska snedvridningseffekter i att
overinvesteringar gors i sektorn, vilket leder till en lag niva av effektivitet. Takbeloppet
ar ett exempel pd en sadan specialregel som medfér snedvridningar och
olikbehandling®’. Den hoga kapitalvinstskatten som erlaggs vid en eventuell forsaljning
skapar dven inlasningseffekter (trots mojlighet till uppskov), samhalleliga
dodviktsforluster och forsamrade flyttkedjor till f6ljd av en lag I6pande boendekostnad
i form av skatt. Till foljd av den formanliga beskattningen ar fastigheter dven mer
gynnsam an andra jamforbara kapital- och investeringsformer, vilket leder till
ekonomisk dverinvestering.

Eftersom fastighetsavgiftens utformning ar regressiv i sin natur brister den avsevért i
dess fordelningspolitiska effekter. Som tidigare konstaterat finns det en positiv
korrelation mellan hoga fastighetsvarden och hog forvarvsinkomst. Detta i
kombination med att avgiftens storlek blir andelsméssigt mindre ju hogre
fastighetsvardet ar leder till analysen att fastighetsdgare blir mer och mer indirekt
skattesubventionerade ju hogre fastigheten ar vard, vilket ocksa Oversétts till en lag
niva av vertikal rattvisa.

6.2 Statlig fastighetsskatt

En statlig fastighetsskatt likt den Sverige hade innan fastighetsavgiften inférdes, har i
enighet med sitt namn inget krav pa en motprestation. Vad skattepengarna anvands till
i det hanseendet redovisas arligen av regeringen i deras budgetpropositioner. | det
avseendet ar en fastighetsskatt legitim och likformig andra skatter som en
fastighetsdgare bar. Daremot ar det inte sakert att en fastighetsskatt som baseras pa
taxeringsvéarde blir accepterad av allménheten igen. Som en forlangning av
marknadsvardet kan taxeringsvardet fluktuera kraftigt fran taxeringsar till taxeringsar,
vilket gor det svart att forutse skattens storlek trots att reglerna ar enkla att forsta.
Déremot anses den horisontella réattvisan vara god, eftersom fastigheter med lika stora
taxeringsvarden beskattas lika mycket proportionerligt.

Fastighetsskatten &r aven synlig och enkel for fastighetsdgaren att betala i den mening
att den syns pa deklarationen. Skattebordan anses vara proportionell mot
fullgorandebordan pa grund av att den enskilde fastighetsagaren enkelt kan rékna ut
skattebdrdan, eftersom det ar en andel av taxeringsvérdet utan specialregler. Det faktum
att fastighetségare &r noggrant dokumenterade i det svenska fastighetsregistret tyder
aven pa att skatten i princip inte gar att undga, vilket leder till hog kontrollerbarhet.

37 Se kapitel 2.1
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Fastighetskatten ar forhallandevis effektiv och rationell i den mening att den inte
avsevart snedvrider individers ekonomiska incitament, samtidigt som likformighet
behalls mot andra kapital- och investeringsformer. En mojlig snedvridning &r att den
kan motverka byggnadsinvesteringar, da dessa hojer taxeringsvéardet och leder i
forlangning till hogre skattebas. Skattebasen ar dven stationar och svar att flytta
utomlands, vilket leder till hdg internationell effektivitet.

Ur ett fordelningspolitiskt perspektiv ar den statliga fastighetsskatten bade positiv och
negativ. Den &r positiv i den bemarkelsen att den uppfyller skatteférmageprincipen,
vilket p.g.a. den positiva korrelationen mellan hogt fastighetsvdrde och hdg
forvarvsinkomst leder till att fastighetsagare som regel betalar efter formaga. Daremot
saknas koppling mellan fastighetens varde och dgarens likviditet. Detta kan leda till
problem for vissa hushall genom att de tvingas till att salja och flytta till en bostad med
en mer hanterlig niva av fastighetsskatt.

Fastighetsskatten anses vara ett gott omférdelningsverktyg som motverkar ekonomiska
klyftor i samhéllet. Den ar aven effektiv i den mening att skattens utformning gor att
skattebasen nyttjas mer, vilket resulterar i relativt hoga skatteintakter®. Dock kan
modellen leda till vissa inldsningseffekter med den relativt hdga reavinstskatten vid en
forsaljning.

6.3 Boxmodellen

Boxmodellen &r en statlig schabloniserad skatt som betalas arligen pa fastighetens
nettovarde, d.v.s. fastighetens varde minus skuld i form av bolan. Beskattning pa de
gemensamma kapitaltillgangar som &gs skulle uppskattas av allmanheten, eftersom det
blir enkelt att betala och tydligt att det ar ens egna tillgangar som beskattas. Daremot
ar skattebordan inte helt forutsebar, da skatten baseras péa flera poster utéver
fastighetens marknadsvarde. Alla poster kan dessutom fluktuera kraftigt fran ar till ar,
och beroende pa utformning kommer skattens synlighet att variera. En fordel som finns
med beskattning som beror pa flera sammansatta poster dr den goda proportionaliteten
mellan skatte- och fullférandebdrdan. Men eftersom slutresultatet beror pa flera poster
kan upplagget uppfattas som forvirrande. Aven har anses den horisontella rattvisan vara
god, eftersom fastighetsédgare med liknande forutsattningar beskattas lika mycket.

Boxmodellen leder till laga nivaer av snedvridningar. Eftersom skatten &r
schabloniserad pa olika tillgangar och skulder som slas ihop rader total neutralitet
mellan de olika investerings- och kapitalformerna som ligger inom samma box. En
mojlig snedvridning ar forhojt incitament till ekonomiskt risktagande da man endast
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beskattas om ens nettovérde dr positivt. Vi ser att det kan finnas en viss bendgenhet att
Iana sig till ett negativt nettovarde och sedan investera pengarna i formanligare utlandsk
kapital, vilket ar anledningen till att boxmodellen far en ldgre poangsattning i
internationell effektivitet. For fastigheter specifikt kan det, beroende pa rantelaget, vara
fordelaktigt att amortera sa lite som mojligt av boxens skulder for att minimera den
schabloniserade skattebdrdan och samtidigt lata det egna kapitalet vaxa. Daremot
forutspas detta inte utgora nagot storre problem i Sverige, da det redan finns lagar kring
amortering beroende pa bolanets belaningsgrad. Eftersom boxmodellen endast
beskattar fastigheter pa en lopande basis och inte vid forséljning minimeras aven
inlasningseffekter.

Modellen stéller hogre krav pa kontrollmyndigheter. Visserligen blir det svart att undga
skatten eftersom den slar ihop olika skatteposter, men det kommer att krdavas mer fran
kontrollmyndigheter for att verifiera skatteuppgifternas autenticitet. For bolan specifikt
kommer kontrollmyndigheter att behdva fora kontinuerlig dialog med banker for att
verifiera exempelvis 1an och amortering.

Boxmodellen kan anses vara relativt stark ur ett férdelningspolitiskt perspektiv
eftersom det bara ar skattesubjekt med positiva nettovarden som beskattas. Ddremot
kan mojligheten till avdrag vid negativt nettovarde leda till en hogre niva av
ekonomiskt risktagande. En dgare till en fastighet med hogt véarde kan vélja att taktiskt
oka sin belaning pa olika kapitalformer for att fa avdrag pa skatt. Vidare genererar
modellen relativt laga skatteintakter®®, trots att modellen ar proportionerlig i sin
utformning.

Modellen medfér dven en osédkerhet i storleken pa de intakter som den offentliga
verksamheten genererar eftersom skatteintdkten beror pa forhallandet mellan
fastighetséagarnas tillgangar och skulder, vilket kan fluktuera stort mellan aren.

6.4 Schablonrdntemodellen

Eftersom schablonrantemodellen &r en variant av boxmodellen i att hansyn tas till
resterande kapitalinkomster &ar analysen likartad. Modellen ger total neutralitet mellan
andra kapitalformer och antas dven fa en hég niva av acceptans hos allméanheten till
foljd av att det endast &r det varden av kapitaltillgdngar som éverstiger -100 000 kr som
beskattas. Daremot skiljer sig denna modell fran boxmodellen i att kapitalvinster vid
forsaljning beskattas, vilket leder till en hogre niva av inlasningseffekter.
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6.5 Anskaffningsvardesmodellen

Anskaffningsvardesmodellen betalas som en statlig skatt. Det ar tveksamt om modellen
kommer att vara allmant accepterad trots skattereglernas enkelhet, da den kan uppfattas
som orattvis av manga eftersom &gare till snarlika fastigheter kommer att beskattas
olika. Den horisontella rattvisan blir dven lag, da det ar anskaffningstidpunkten som
bestammer skattebordan.

Skattebasen utgdrs av den kopeskillingen som fastighetsédgaren betalade for
fastigheten. Vardet far sedan raknas upp arligen, med ett procentuellt tak vilket
motsvarar inflationsmalet om 2%. Skattebordans storlek ar begransad i sin arliga
okning och antas synas pa deklarationen likt dagens modell. Genom
anskaffningsvardesmodellen har fastighetsagaren stor mojlighet till att sjalv paverka
skattebasens storlek, vilket kan héja modellens legitimitet i den aspekten. Om vi gor
antagandet att skattens betalningsutformning ar identiskt med dagens modell, d.v.s. att
den hamnar pa deklarationen, far vi en snappet sdmre proportionalitet mellan
fullgérande- och skattebdrda jamfort med kommunal fastighetsavgift.

Eftersom det ar tidpunkten for kopet som avgor skattebordan, ar skatten frikopplad fran
fastighetsagarens betalningsférmaga. Inte heller kan den sdgas uppfylla
intresseprincipen, da skattebordans uppgang ar begransad till en viss procentsats
oberoende av hur mycket markvérdet okar.

Anskaffningsvardesmodellen stéller hoga krav pa kontrollmyndigheter, da modellen
baseras pa vad séiljaren och koéparen kommer Gverens om. Det kommer finnas
incitament att redovisa ett varde som understiger marknadsvérdet markant, eftersom
koparen kan undga stora skatteutgifter och saljaren kan minska realisationsvinstskatten.
Sidoavtal om pengar kan komma att uppféras mellan parterna. | Sverige finns det regler
kring fastighetskép som ogiltigférklarar kép med liknande sidoavtal, men eftersom
bade koparen och saljarens uppsida ar sa pass stor gor vi antagandet att viljan att fuska
ocksa kommer att vara det.

Modellens utformning leder till ekonomiska snedvridningar och inlasningseffekter.
Exempelvis har en fastighetsdgare, som &gt sin fastighet en langre tid, ett negativt
incitament till att flytta da skattenivan med stor sannolikhet ar lagre & om den var
marknadsmassig. Detta som en foljd av att skattebasens arliga uppgang ar begransad
till inflationsmalet om 2%. Daremot ar skattebasen stationar och svar att flytta
utomlands, vilket leder till en relativt hdg internationell effektivitet. Vidare leder
utformning till att fastigheter som skattebas inte kan anses nyttjas fullt ut pa ett effektivt
satt, da fastighetsagarens skatteborda beror till storsta del pa nar kopet genomfordes.
Det finns darmed potentiellt stora skatteintakter som blir orealiserade.

Ur ett fordelningspolitiskt perspektiv far anskaffningsvardesmodellen anses vara
bristfallig. Skattebordan baseras varken pa skattebetalarens formaga eller
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intresseprincipen, alltsa ar det en daligt utformad skatt i detta avseende. Med lardomar
fran Kalifornien anser vi aven att modellen &r bristfallig i rollen som samhéllelig
resursomfordelare, da yngre hushall i genomsnitt har hdgre mobilitet och saledes hogre
genomsnittligt skattetryck. Den vertikala rattvisan antas vara lag, da fastighetsagare
som atnjuter en lagre beskattning (och som gjort det en langre period) samtidigt haft
mojlighet och tid att bygga upp kapital pa annat hall. Resultatet blir att formogna
manniskor far en lagre fastighetsbeskattning.

6.6 Markvardesmodellen

Markvardet ingar redan som en del av dagens system med kommunal fastighetsavgift.
For att fa fram ett taxeringsvérde for en fastighet varderas byggnaden och marken var
for sig. | fallet med markvéardemodellen finns det ingen anledning till att anta att dess
utformning kommer att skilja sig namnvart i att den ocksa syns pa deklarationen, men
med en hogre skatteborda for vissa. Det som talar for en hog legitimitet och god
effektivitet &r att byggnadsvardet blir skattefritt (vilket betyder att investeringar kan
goras fritt) och att skatten kan upplevas som rattvis da skatteférmageprincipen uppfylls.
Reglerna ar aven enkla att forsta, da alla fastighetsagare beskattas proportionerligt lika
stor andel av markens varde utan takbelopp eller specialregler. Detta leder till att
modellen far en hog niva av horisontell rattvisa och lag snedvridning mellan ekonomisk
jamfdrbara alternativ.

Ifall intakterna ar lokala kapitaliseras markvardeshdjningar genom att de aterinfors till
det lokala samhallet. Nagot som ger en god samhéllelig resursomfordelning och som
kan starka den allménna acceptansen genom att intresseprincipen uppfylls. Skattebasen
ar aven stationar och svar att flytta utomlands, vilket leder till hog internationell
effektivitet.

Modellen ger upphov till samma likviditetsproblem som den statliga fastighetsskatten
— markvardet kan fluktuera inte obetydligt, vilket gor skattens storlek potentiellt svar
att forutse. Markvardesmodellens avkastning ar inte heller likvid trots att skatten ar det.
Som tidigare presenterat ligger markvardesmodellens stora svaghet i att vérdera
marken korrekt, vilket blir extra viktigt eftersom skattebordan endast beror pa en
variabel. Ifall fastighetségaren tvivlar eller & missndjd med vardets korrekthet kan
detta vara skadligt for legitimiteten. Vad galler inlasningseffekter antas
markvérdesmodellen inneha samma egenskaper som statlig fastighetsskatt.

Markvardesmodellens styrka ligger i att den inte leder till nagon snedvridning i
ekonomiska incitament, eftersom det bara &r marken och inte byggnaden som beskattas.
Skattebordan dr densamma oavsett vad som star ovanpa marken, vilket far tolkas som
att markvardesmodellen &r bra ur ett effektivitetsperspektiv. Skatten &r dven enkel att
kontrollera och svar att undga, da fastigheters dgare som tidigare namnt redan finns
valdokumenterade i fastighetsregistret.
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6.7 Resultat

| tabell 7 redovisas poangsattningen. Poangsattningen utgar fran den analys som gjorts
av varje beskattningssystem tillsammans med hur poéngsattningen ska ske enligt vad
som presenterats i kapitel 5.1.

Tabell 7 Podngsattning av varje beskattningsmodell efter kriterium

Kommunal Statlig Box- Schablonrdnte- Anskaffnings- Markvardes-
Poﬁngséittning fastighetsavgift fastighetsskatt modellen modellen vardemodellen modellen
Legitimitet 2,75 2,00 2,25 2,00 2,25 2,25
- Forutsebarhet 3 1 1 1 3 1
- Horisontell rattvisa 2 3 3 3 1 3
- Allmén acceptans 3 1 3 2 2 2
- Begripliga
skatteregler 3 3 2 2 3 3
Enkelhet 3,00 2,33 1,67 1,67 2,00 2,33
- Synlighet 3 2 1 1 3 2
- Kontrollbarhet 3 3 1 1 1 3
- Proportionalitet 3 2 3 3 2 2
Effektivitet 2,00 2,33 2,67 2,00 1,33 2,67
- Snedvridnings-
effekter 1 2 3 2 1 3
- Internationell
effektivitet 3 3 2 2 2 3
- Inlasningseffekter 2 2 3 2 1 2
Fordelningspolitiska
effekter 1,00 2,67 1,67 1,67 2,00 2,33
- Resursom-
fordelning 1 3 2 1 1 3
- Skatteintackter 1 3 1 2 3 2
- Vertikal rattvisa 1 2 2 2 2 2
Medel 2,19 2,33 2,06 1,83 1,90 2,40,

Resultatet visar modellernas medelpoéng, vilka hamnar i ett spann pa 1,90 — 2,40. |
tabell 7 viktas alla kategorier lika och hogst poang far markvardesmodellen, foljt av
statlig fastighetsskatt och kommunal fastighetsavgift. Fjarde hogst ligger box-
modellen. Lagst far anskaffningsvardesmodellen, efter schablonrantemodellen.

6.7.1 Kanslighetsanalys - olika viktningsfall

En kéanslighetsanalys har gjorts for att redovisa de potentiella utfallen pa
fastighetsbeskattningsmodellerna beroende pa viktningarna som redovisas i tabell 3.
Viktningarna &r multiplicerade var for sig med poangséttningen per kategori for
fastighetsbeskattningsmodellerna som redovisas i tabell 7.

| tabell 8 har kategorin legitimitet viktats dubbel s& hogt som de andra kategorierna. Vi
noterar att kommunal fastighetsavgift nu far ett hogre poang och darmed nést hogsta
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poédngen, efter markvardesmodellen, som fick ett l&gre poéng &n vid jamn viktning. Vi
noterar ocksa en forandring i botten, dar schablonrantemodellen fatt lagst poang nar
anskaffningsvardemodellen fatt ett hogre poang jamfort med tabell 7. I mitten ligger
statlig fastighetsskatt, foljt av box-modellen alltjamt.

Tabell 8. Utfallet av poéngsattningen om legitimitet viktas hogst.

Kommunal Statlig Box- Schablonrdnte- Anskaffnings- Markvardes-
ViktningA fastighetsavgift fastighetsskatt modellen modellen virdemodellen modellen
Legitimitet 1,10 0,80 0,90 0,80 0,90 0,90
Enkelhet 0,60 0,47 0,33 0,33 0,40 0,47
Effektivitet 0,40 0,47 0,53 0,40 0,27 0,53
Fordelningspolitiska
effekter 0,20 0,53 0,33 0,33 0,40 0,47
Summa 2,30 2,27 2,10 1,87 1,97 2,37,

I tabell 9 har kategorin enkelhet viktats dubbel sa hogt som de andra kategorierna. Vi
noterar att hogst poang far markvardesmodellen foljt av kommunal fastighetsavgift och
statlig fastighetsskatt. Den sistnamnda har exakt samma poéng som i tabell 7. Vi noterar
att langst ner i rangordningen har ingen forandring skett jamfért med tabell 8, utdver
att samtliga tre modeller har fatt ett lagre poang.

Tabell 9. Utfallet av podngséattningen om enkelhet viktas hdgst.

Kommunal Statlig Box- Schablonrdnte- Anskaffnings- Markvardes-
Viktning B fastighetsavgift fastighetsskatt modellen modellen virdemodelle modellen
Legitimitet 0,55 0,40 0,45 0,40 0,45 0,45
Enkelhet 1,20 0,93 0,67 0,67 0,80 0,93
Effektivitet 0,40 0,47 0,53 0,40 0,27 0,53
Fordelningspolitiska
effekter 0,20 0,53 0,33 0,33 0,40 0,47
Summa 2,35 2,33 1,98 1,80 1,92 2,38

I tabell 10 har kategorin effektivitet viktats dubbelt s& hogt som de andra kategorierna.
Vi marker en storre forandring bade i toppen och botten av rangordningen. Higst poang
far markvardesmodellen, foljt av statlig fastighetsskatt som har fatt samma poang som
i tabell 7 och 9. I mitten ser vi att box-modellen ligger strax fére kommunal
fastighetsavgift. Lagst poang har anskaffningsvardemodellen fatt.
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Tabell 10. Utfallet av poangsattningen om effektivitet viktas hogst.

Kommunal Statlig Box- Schablonrante- Anskaffnings- Markvardes-
Viktning C fastighetsavgift fastighetsskatt modellen modellen virdemodellen modellen
Legitimitet 0,55 0,40 0,45 0,40 0,45 0,45
Enkelhet 0,60 0,47 0,33 0,33 0,40 0,47
Effektivitet 0,80 0,93 1,07 0,80 0,53 1,07
Fordelningspolitiska
effekter 0,20 0,53 0,33 0,33 0,40 0,47
Summa 2,15 2,33 2,18 1,87 1,78 2,45

| tabell 11 har kategorin fordelningspolitiska effekter viktats dubbelt sd hogst. Vi
noterar att statlig fastighetsskatt nu har fatt hogst poang, tatt foljt av
markvardesmodellen. Box-modellen har ater fatt tredje hogsta poangen. Kommunal
fastighetsavgift kommer harndst med sin lagst poangnotering. | botten &r det jamt
mellan schablonrdntemodellen och anskaffningsvardemodellen, men den sisthdmnde
ar den som har lagst poéng.

Tabell 11. Utfallet av poangsattningen om férdelningspolitiska effekter varderas hogst.

Kommunal Statlig Box- Schablonrante- Anskaffnings- Markvardes-
Viktning D fastighetsavgift fastighetsskatt modellen modellen virdemodellen modellen
Legitimitet 0,55 0,40 0,45 0,40 0,45 0,45
Enkelhet 0,60 0,47 0,33 0,33 0,40 0,47
Effektivitet 0,40 0,47 0,53 0,40 0,27 0,53
Fordelningspolitiska
effekter 0,40 1,07 0,67 0,67 0,80 0,93
Summa 1,95 2,40 1,98 1,80 1,92 2,38

Figur 10 sammanstaller resultaten fran poangsattningen och de olika viktningarna
mellan samtliga beskattningsmodeller.
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Figur 10. Sammanstallning mellan beskattningsmodeller och utfall fran olika viktningar.

Resultatet visar att markvardesmodellen &r den modell som i genomsnitt presterar bast
i bade poangsattningen och viktningsfallen. Den kommunala fastighetsavgiften ar
rangordnad pa tredjeplats av sex mojliga i poangsattningen och mellan andra- och
fjardeplats i kdnslighetsanalysen.

6.8 Utslag pa exempelfastigheter

Tabell 12 redovisar utfallet av hur exempelfastigheterna skulle beskattas genom de
olika beskattningsmodellerna. For att fa en rattvis och neutral jamférelse med
beskattning av andra kapitalformer, géller det for samtliga beskattningsmodeller att
30% av underlaget tas upp for beskattning med en skattesats om 3,46% har applicerats.
Skattesatsen ar en konstruktion av dels &rsmedel av statsldnerantan 2022, dels en
riskpremie om 2 procentenheter. Totalt ar det 1,04% av skattebasen som beskattas.
Statslanerantan anvands eftersom det har en direkt koppling till rantelaget som paverkar
hushallens investeringsbeslut. Riskpremien motsvarar antagandet om ett hdogre
avkastningskrav och adderas ovanpa for att kompensera for en hogre niva av risk som
foljer med investeringar i fastigheter jamfort med statslanerantan - som &r riskfri.
Taxeringsvardet utgdr skattebas for de flesta beskattningsmodeller, men
anskaffningsvardesmodellens skattebas ar kopeskillingen och markvardesmodellen
skattebas &r det taxerade markvérde.
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Tabell 12 Arlig skattebérda per exempelfastighet for de olika skattemodellerna

Kommunal Statlig Box- Schablonrdn Anskaffningsvardes- Markvardes-
Kommun fastighetsavgift fastighetsskatt modellen te-modellen modellen modellen
Lycksele 8874 10110 5132 6458 4 883 1765
Vistervik 8874 19930 0 12 730 25675 4453
Lulea 8874 22 909 2252 14 632 22 663 7 370
Halmstad 8874 47 198 2739 30 147 44 077 23 064
Danderyd 8874 94 084 0 60 094 96 698 62 280
Summa 44 370 194 231 10 123 124 061 193 995 98932,

For kommunal fastighetsavgift appliceras takbeloppet som begransning pa
skatteuttaget. For taxeringsaret 2022 r detta takbelopp 8 874 kr.

I berakningarna for box-modellen har det antagits att nettovérdet ar skillnaden mellan
taxeringsvardet och den skuld som fastighetsdgaren bar. Skulden utgér 85% av
anskaffningsvardet och ska efterlikna det handpenningskrav som finns for
privatpersoner pa den svenska bolanemarknaden. For att modellen ytterligare ska félja
den svenska marknaden har lanen réknats ner med amorteringskravet*®. Vidare gors
antagandet att det ar vanliga bolan med rak amortering*.. Det betyder att den del som
man investerat i fastigheten kommer att 6ka bade genom att man amorterar och i den
vardestegring som sker av att fastighetsvardena gar upp. Endast de fastigheterna med
ett positivt nettovérde beskattas.

I anskaffningsvardesmodellen ar det kdpeskillingen som noterades till lantméteriet vid
den senaste forséljningen av fastigheten som utgdr skattebasen. Berdkningen ar gjord i
enighet med Kalifornien-modellen*> med en arlig procentuell upprakning som
motsvarar inflationsmalet om 2%. For att efterlikna forhallandet mellan taxeringsvarde
och marknadsvarde och saledes fa en god jamforelsebild har 75% av
anskaffningsvérdena anvénts i berédkningarna.

Till sist gjordes en berékning pa beskattning av markvardet. Har anvandes det taxerade
markvardet som skattebas.

Ett annat satt att jamfora modellerna pa skatteintakter ar att alla modeller ska genererar
samma summa av intdkter som den kommunala fastighetsavgiften baserat pa
exempelfastigheterna 2022, se tabell 6. Det gérs genom att enbart &ndra skattesatserna
for de olika modellerna.

40 206 av lanet ska amorteras arligen om lanedelen 4r higre an 70% av anskaffningsvérdet. |
detta exempel ar beldningsgraden 85%.

41 Att amorteringen ar lika stor varje manad till dess att Inet ar avbetalat.
42 Se kapitel 4.3
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I tabell 13 redovisas den procentsats som hade resulterat i att modellerna genererar
samma skatteintakter som den kommunala fastighetsavgiften ar 2022. For boxmodellen
ar det tva fastigheter som &r skattebefriade till foljt av negativa nettovérden, vilket
betyder att resterande fastigheter maste kompensera for dem genom en hogre skattesats.

Tabell 13 Skattesatser som kravs for att uppnd samma skatteintdkter som kommunal fastighetsavgift.

Statlig Box- Schablonrante-  Anskaffningsvarde- Markvardes-
fastighetsskatt modellen modellen modellen modellen
0,229% 4,389% 0,762% 0,229% 0,449%,

| tabell 14 nedan redovisas utfallet for skattebdrdan per fastighet och modell nér
skattesatserna som genererar samma skatteintakt appliceras.

Tabell 14 Beskattning per modell med skattesatserna i tabell 12

Kommunal Statlig Box- Schablonrante- Anskaffningsvardes- Markvardes-

Kommun fastighetsavgift fastighetsskatt modellen modellen modellen modellen
Lycksele 7305 2228 21699 2228 1077 763
Vistervik 8874 4392 0 4392 5665 1927
Lulea 8874 5048 9522 5048 5000 3188
Halmstad 8874 10401 11580 10401 9725 9978
Danderyd 8874 20733 0 20733 21334 26944
Summa 42 801 42 801 42 801 42 801 42 801 42801,

6.8.1 Lycksele

Lycksele tatort ar ett exempel pa en glesbygd. Fastigheten ar den enda som inte nar upp
till takbeloppet, se tabell 6. Det betyder att det &r den enda som faktiskt beskattas med
0,75% av taxeringsvardet enligt dagens system. Fastigheten har &ven det lagst
anskaffningsvardet av exempelfastigheterna. Vidare ar det den fastighet som har den
lagsta andelen markvarde, med 17,45%* av taxeringsvardet.

I Sverige ar det fastigheter i glesbygder likt denna som hade tjanat mest pa ett alternativt
fastighetsbeskattningsmodell, eftersom de andra modellerna férutom boxmodellen i
vissa fall leder till att hdgre vérderade fastigheter beskattas mer, vilket kan mojliggora
sankt skatt pa annat hall.

6.8.2 Vastervik

Vastervik ar ett exempel pa en mindre stad. Redan har nar fastigheter likt denna upp
till takbeloppet med kommunal fastighetsavgift. Det gor att andelen som betalas i skatt
relativt fastighetens taxeringsvarde borjar att minska ju hogre taxeringsvarde

43170 000 / 974 000
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fastigheten har. For denna fastighet utgdr den kommunala fastighetsavgiften och
markvardet 0,46%* respektive 22,34%" av taxeringsvardet.

Modellerna som hade lett till hogst arliga skatteutgifter ar anskaffningsvardesmodellen
foljt av statlig fastighetsskatt och schablonréntemodellen. Eftersom skulderna
overstiger det egna kapitalet kommer denna fastighet att undgd beskattning med
boxmodellen. Daremot har denna fastighet ett anmarkningsvért hogt anskaffningsvarde
relativt taxeringsvardet jamfért med de andra fastigheterna, vilket bor tas i beaktning.
En mojlig forklaring kan vara att det finns omstandigheter vid kopet som inte
reflekteras i kopeskillingen. Trots att fastigheten har storst boarea anses det inte vara
tillrackligt stor skillnad for att forklara en sa pass mycket hogre képeskilling. Vastervik
tillhor aven de orter som hade tjanat att beskattning gors pa markvardet pa grund av
lagets forhallandevis 1aga attraktivitet.

6.8.3 Luled

Luled ar ett exempel pa en medelstor stad. Denna fastighet har nastan ett identiskt
byggnadsvarde som fastigheten i Véastervik, och med samma standardpoédng, ungefarlig
areal och boarea tyder detta pa att fastigheterna ar valdigt lika varandra. Skillnaden i
taxeringsvarde speglas nastan helt i markvardet och beror sannolikt pa att Lulea har ett
mer marknadsmaéssigt attraktivt 1age p.g.a. dess befolkningsstorlek och den service som
finns pa orten. Den fastighetsbeskattningsmodell som leder till hogst skatteborda ar
statlig fastighetsskatt. Boxmodellen dr det system som ger lagst skattebdrda och ér
tillsammans med markvardesmodellen de enda fastighetsbeskattningsmodellerna som
leder till en skattesdnkning jamfort med dagens modell. Den kommunala
fastighetsavgiften och markvardet utgér 0,40%* respektive 32,17%*" av
taxeringsvérdet.

6.8.4 Halmstad

Halmstad ar ett exempel pa en storre stad. For denna fastighet ar det den statliga
fastighetsskatten ~som  hade lett till hogst skatteborda, foljt av
anskaffningsvardesmodellen och schablonrantemodellen. Det ar forst har som alla
andra skattemodeller forutom boxmodellen leder till en hégre skattebdrda jamfort med
dagens system. Det ar dven i tatorter i liknande storlek som markvérdets andel borjar

448874 /1920 000
45429 000/ 1 920 000
468874 /2207 000
47710 000 / 2 207 000
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att accelerera, och for exempelfastigheten utgor den 48,90%* av taxeringsvardet. Den
kommunala fastighetsavgiften utgor idag 0,20% av taxeringsvardet.

6.8.5 Danderyd

Danderyd kommun tillhér Stockholms lan och tar darmed del av huvudstadseffekten,
vilket reflekteras i anskaffningsvardet. Den kommunala fastighetsavgiftens andel av
taxeringsvardet ar endast 0,098%°° medan markvardet utgor hela 66,20%°! av
taxeringsvardet. Den modell som leder till hogst skatteborda  &r
anskaffningsvardesmodellen, foljt av statlig fastighetsskatt. P.g.a. fastighetens lage &r
det framst marken fastighetségaren betalar for. Jdamfort med resterande fastigheter &r
det forst har som markvardet 6verstiger byggnadsvérdet, och for denna fastighet &r
markvardet nastan dubbelt sa stor. Eftersom skulderna Gverstiger det egna kapitalet
hade denna fastighet undgatt beskattning med boxmodellen.

Det &r fastigheter likt denna som har mest att forlora med ett alternativt
fastighetsbeskattningssystem (férutom boxmodellen ifall belaningen Overstiger det
egna kapitalet), eftersom de hade fatt betala avsevart mycket mer i skatt pa arlig basis
jamfort med dagens modell med kommunal fastighetsavgift. Ifall det var kant att de
I6pande kostnaderna hade varit sa pass mycket hogre redan vid kopets genomforande
ar dock en rimlig teori att anskaffningsvardet hade varit lagre till att borja med, vilket i
sin tur hade lett till en lagre érlig skatt.

6.8.6 Resultat

De totala skatteintdkterna varierar stort mellan beskattningsmodellerna. Den modell
som ger lagst skatteintakter & boxmodellen, med en total intdkt om 10 123 kr for de
fem fastigheterna. Den framsta anledningen till det laga vardet ar att tva av
fastigheterna far ett negativt nettovarde enligt utrdkningen och blir saledes befriade fran
den lIopande skatten. Den modell som ger storst skatteintdkter ar den statliga
fastighetsskatten med en intdkt om 194 231 kr for samtliga fastigheter, tatt foljt av
anskaffningsvardesmodellen. Vidare ger schablonrantemodellen en hdg skatteintakt,
vilket beror pa modellens korrelation med statslanerantan. Eftersom den har okat under
2022 har saval skattesatsen Okat medan taxeringsvardena ar desamma.
Markvérdesmodellen ger skatteintakter som ligger emellan de 6vriga.

482222000/ 4 547 000
498 874 /4547 000
508 874 /9 064 000
16 000 000 / 9 064 000
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Vad galler hur fastigheterna paverkas av de olika beskattningsmodellerna kan vi se att
fastigheten i Lycksele far en lagre skatteborda med alla beskattningsmodeller forutom
med statlig fastighetsskatt. De andra fastigheterna far kraftiga 6kningar i skatteborda
for ~ modellerna  statlig  fastighetsskatt,  anskaffningsvardesmodellen  och
schablonrédntemodellen. Fér box-modellen blir det lagre eller ingen skattebdrda for
samtliga fastigheter. Markvardesmodellen innebér en sénkning av skattebdrdan for
fastigheterna i Lycksele, Vastervik och Luled medan fastigheterna i Halmstad och
Danderyd i stallet far en forhojd skattebdrda.
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7 Diskussion

| foljande avsnitt kommer arbetets syfte kopplas till resultaten fran jamférelsen av den
kommunala fastighetsavgiften och de andra fastighetsbeskattningsmodellerna, bade
via poadngsattningen och exempelfastigheterna, att diskuteras.

Syftet med detta arbete &r att jamféra den kommunala fastighetsavgiften mot andra
fastighetsbeskattningsmodeller med malet att utifran resultaten foresla en framtida
hallbar fastighetsbeskattningsmodell. Idén bakom arbetet kommer fran att vi under
utbildningens gang blivit mer insatta i fastighetsdebatten och noterat att det finns
mycket kritik fran ekonomkaren mot dagens modell med kommunal fastighetsavgift,
nagot som inte verkar delas av den allmanna befolkningen. Denna motsattning ligger
som grund till arbetets initiering och den initiala tanken har varit att forsoka reda ut hur
en hallbar beskattning av smahusfastigheter kan se ut samt om den realistiskt sett kan
genomforas.

7.1 Kritik mot dagens system

Dagens modell med kommunal fastighetsavgift hamnar pa tredje plats i
poangsattningen och mellan andra och fjarde plats i kanslighetsanalysen. Detta visar pa
att den dr en av de battre modellerna som vi jamfort, men daremot finns det tva modeller
som har presterat battre.

Med takbeloppet & kommunala fastighetsavgiften regressiv i att den gynnar dgare till
hogt varderade fastigheter, eftersom fastighetsavgiftens andel av taxeringsvérdet
minskar ju hdgre vardet &r. Som ndmnt ovan beskattas exempelfastigheten i Lycksele
0,75% av taxeringsvardet, medan motsvarande andel for fastigheten i Danderyd &r
0,098%. P.g.a. den positiva korrelationen mellan férvarvsinkomst och fastighetsvarden
menar vi darfor pa att hoginkomsttagare indirekt blir skattesubventionerade med
dagens modell. Takbeloppets storlek ckar forvisso arligen, men denna 6kning ar
baserad pa inkomstbasbeloppet som sedan ar 2000 har skett i lagre takt &n FPI, vilket
har lett till en diskrepans som standigt har 6kat. Data i kapitel 3.3.3 visar att andelen
smahusfastigheter som betalar takbeloppet per 1an generellt 6kar ju rikare och mer
attraktiv lanet ar. Som forvantat har Stockholms lan med sina 87,77% storst andel,
vilket vacker fragan om fastighetsavgiften for de mest attraktiva lanen i princip redan
ar schabloniserad.

Vi ser att tva ekonomiska klyftor forvarras med dagens system — klyftan mellan dgare
till fastigheter med laga respektive hoga fastighetsvarden och klyftan mellan de som
ager fastigheter och de som inte gor det, vilket har mojliggjorts av en lag lépande
beskattning som bidragit till fastigheters stora realvardedkningar och éverinvestering i
sektorn de senaste decennierna. Troskeln for att kopa en smahusfastighet och saledes
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ta del av denna vérdestegring har darmed 6kat stort under samma tidperiod, vilket har
lett till en nedatgdende spiral som forsvarat for forstagangskopare och invandrare med
samre ekonomiska mojligheter att ta sig in pa dgandemarknaden. For att motverka
dessa klyftor bor dgare till fastigheter som dverstiger takbeloppet i stéllet beskattas mer,
nagot som togs bort i samband med 6vergangen fran statlig fastighetsskatt till dagens
modell och som dven lett till att skatteintakterna fran smahusfastigheter sanktes
markant®?, En framtida beskattning av smahusfastigheter bor antingen vara
proportionell eller progressiv, och en mojlig utformning kan vara den i Danmark dér
fastighetsvarden dver en viss brytpunkt beskattas med en hdgre skattesats. Var
brytpunkten bor ligga i en svensk kontext ligger daremot utanfor detta arbetes ramar
och l&mnas dérfor dver till vidare studier.

Kapitalvinstskatten som idag erlaggs vid eventuell forséljning av smahus i kombination
med mojlighet till uppskov orsakar som tidigare namnt aven inlasningseffekter som gor
att flyttkedjor och mobilitet pd marknaden férsamras, speciellt med tanke pa den
kraftiga realvardedkning som smahusfastigheter haft det senaste decenniet. For att
motverka denna effekt bor en ny fastighetsbeskattning snarare ga i motsatt riktning och
sikta pa att sanka transaktionskostnaderna vid forsaljning till forman for hogre 16pande
beskattning. Med detta sagt ar kapitalvinstskattesatsen for smahusfastigheter i sig dock
fortfarande lagre &n andra kapitalformer.

Utjamningssystemets existens pavisar att den kommunala fastighetsavgiften varken &r
kommunal eller ens en avgift, vilket gor namnet hdgst missvisande. Sverige sticker ut
internationellt genom att fastighetsavgiften inte har nagot lokalt element, trots Sverige
historiskt haft en lokal anknytning vid beskattning av fastigheter. Aven om enbart
Danmark, USA och Norge presenteras ovan har kommunerna i alla dessa tre l&nder
mojlighet till att sjalva paverka fastighetsskatten i varierande grad, ndgot som inte ar
mojligt i Sverige.

Resultaten visar att kommunal fastighetsavgift &r den modell som genererar nast lagst
skatteintakter, vilket beror pa att majoriteten av smahusfastigheter i landet redan betalar
takbeloppet. Detta i kombination med storleken pa skatteutgifter for smahus som inte
upplats som bostadsratt eller hyreshus tyder starkt pa att fastigheter som skattebas inte
nyttjas i tillrackligt stor grad idag. Med tanke pa att fastigheter ar en av de béttre
skattebaserna bor detta foranleda en andring av utformningen pa svensk
fastighetsbeskattning, eftersom ett okat skatteintag fran fastigheter mojliggor utrymme
for en skattesankning pa en annan skattebas. Exempelvis kan en skattesankning pa
inkomst, en mer skadlig skatt, finansieras med ett hogre skatteuttag pa fastigheter.
Forandringen skulle paverka den samhalleliga resursomférdelningen  och

52 Se tabell 6

60



En héllbar smahusbeskattning?

privatpersoners ekonomiska snedvridning pa ett battre satt. En skatt existerar inte i ett
vakuum, utan storleken pa skatteuttaget fran en skattebas beror i hogsta grad pa hur
andra skatter ar utformade.

Argumentet i den offentliga debatten om att fastighetsagare tvingades till att flytta fran
sina fastigheter p.g.a. den statliga fastighetsskatten (nar omradet blev attraktivt) ter sig
marklig. Dessa fastighetsagare fick en markant vardedkning i sina fastigheter och
kunde saledes gora en stor kapitalvinst, &ven om de var tvungna till att sélja. Om agaren
ville bo kvar kunde de belanat fastigheten (motsvarande den vardedkning som de nu
kunde tillgodose sig, helt gratis) for att betala den l6pande beskattningen och fortsatt
gatt med vinst vid en framtida forsaljning. De likvida medlen &r inte den enda
forklaringen till protesterna, utan det kan &aven ha funnits sentimentala varden vilka &r
svdra att bade méata och ersatta vid en “tvingad” flytt. Dock ser vi inte att det nagot som
antas vara en betydande andel for att motivera en dndring av
fastighetsbeskattningssystem. Déaremot delar vi kritiken om att avkastningen som
fastigheter genererar inte &r en likvid sadan, dven om skatten ar det.

Sverige sticker som tidigare namnt ut pa internationell plan genom var beskattning av
smahusfastigheter, och med inhemska skatteutgifter pa otroliga 30 miljarder kr for
denna post ar 2022 bor detta foranleda en forandring av dagens system. Varfér fungerar
fastighetsskatt inte i Sverige nér det bevisligen gor det i andra lander?

7.2 Mot en hallbar fastighetsbeskattning

Resultatet visar att markvardesmodellen poangsatts hogst baserat pa kriterierna for en
valformad skatt och att den presterar i genomsnitt bast i kanslighetsanalysen. Vi
foreslar darfor att en framtida fastightsbeskattningsmodell ska baseras pa markvardet.
I exempelfastigheterna ar det markvardena som fluktuerar mest, vilket aterspeglar
attraktiviteten av fastighetens geografiska lage och ar dven den fastighetsnytta som
framst kommer att beskattas. Tesen att markvardet &r det som en fastighetskopare vill
at, styrks genom att vi har exempelfastigheter med liknande byggnader dar vérdet inte
fluktuerar lika starkt som for marken. Det som varierar kraftigast i pris ar vilket lage en
kopare kan fa och vilka lagesfordelar som medfGljer. Att det ar just laget som
fastighetsagaren framst betalar for ar ett koncept som genomsyrat var utbildning, nagot
som vi kan se hér.

Markvardesmodellen beskattar “ofértjinta” vardestegringar som fastigheter far av
forbattringar i naromradet, vilket kan leda till att markvardesmodellen anses mer rattvis
i att fastighetsagare som far ta del av denna vardedkning ocksa skattar pa det. Att enbart
beskatta marken kan ho6ja legitimiteten och tanken att byggnaden dubbelbeskattas
elimineras. Genom detta frdmjas investeringar i byggnader eftersom ett hdgre
byggnadsvarde pa sikt leder till en hogre taxeringsvéarde. Om byggnaden inte beskattas
I6pande gynnar det fastighetsdgaren i och med att fastighetens eventuella
forsaljningsvérde blir hogre. Detta eftersom taxeringsvardet &r ett bra riktméarke vid en
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forséljning. Ett skifte mot hdgre I6pande beskattning och lagre kapitalvinstskatt kan
aven leda till minskade troskeleffekter i bostadsmarknaden och framja flyttkedjor.

Eftersom markvérdesmodellen &r lik den forna statliga fastighetsskatten vad galler
potentiella likviditetsproblem for vissa fastighetsdgare till foljt av fluktuerade
markvarden riskerar den att fa samma legitimitetsproblem. For att undga detta foreslas
det att nagon form av begransningsregel i samband med markvardesmodellens
inforande. Begransningsregeln kan ta inspiration fran den del av boxmodellen dar
enbart positiva nettovarden beskattas. Vidare kan inspiration tas fran de regler som
anvands i Danmark dar fastighetsvdrden over en viss grans beskattas mer, i
kombination med mojligheten for exempelvis pensiondrer att ansoka om en viss
nedsattning av skattebordan. Sverige har tidigare haft en begrénsningsregel som
begransade skatteuttaget till fem procent av hushallens inkomst och en dampningsregel
som maojliggjorde uppskjutning av forhdjd skatteborda i samband med stigande
taxeringsvarde, nagot som vi ser positivt pa.

For att  efterlikna  internationella  fastighetsbeskattningsmodeller  bér
markvardesmodellen innehalla nagon form av lokal faktor, nagot som &r beprovat i
Sverige sedan innan. Den lokala faktorn kan vara att kommunerna (likt i Norge eller
Danmark) tillats visst utrymme till att efter behov sjalva bestimma skattesatsen eller
att skatteintdkterna maste aterinforas och investeras i lokalsamhéllet. Vi anser att den
stora variationen i New Jerseys skattesatser foljt av totalt sjalvbestimmande kring
skattesats inte ar ratt vag att ga, eftersom detta kan leda till kraftig konkurrens mellan
kommuner for att locka fler skattesubjekt till ens egna kommun. Dessutom &r varje
kommuns skattesats oforutsebar mellan aren eftersom den beror helt pa det lokala
budgetbehovet. | Norge ar skattesatserna daremot for l1aga och leder i kombination med
hog undantagsbrytpunkt till allmant laga skatteintakter fran smahusfastigheter, nagot
som inte vi inte ser som 6nskvért.

Knackfragan for modellens implementerbarhet &r hur vinnare och forlorare ska
kompenseras vid andring av fastighetsbeskattningsmodell. P.g.a. arbetets avgransning
kan vi kort konstatera att fastighetsagare i attraktiva lagen kommer att bli de stora
forlorarna till foljd av en kraftigt hojd skattebdrda, medan fastighetségare i mindre
attraktiva lagen far en skattesankning. For att mildra denna skattechock for
fastighetsagare i attraktiva lagen bor nagon form av 6vergangsperiod med tillhérande
atgarder implementeras for att hushallen ska fa tid att anpassa sig. Forslagsvis kan
begransningsregler som ar kopplade till hushéllens inkomst inféras som reduceras
successivt under en bestdmd tidsperiod.

Vad gdller infrastrukturen for markvardesmodellen existerar markvérdet redan som en
komponent av taxeringsvardet. Det gor 6vergangen till att enbart beskatta markvardet
hogst genomforbar i det avseendet. Daremot aterstar problematiken med att vardera
marken med tillrackligt hdg precision i omraden med fa jamforelsekop. Speciellt om
fastigheten inte heller har nagon tillfredsstallande motsvarighet pa annan ort. Vi anser
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dock att fordelarna med markvardesmodellen 6verstiger denna utmaning, och darfor vi
hanfor detta problem till vidare studier. For markvardesmodellens synlighet foreslar vi
att den likval kan hamna pa den arliga deklarationen som fastighetsavgiften gor idag.

Det vi anser &r viktigt med en framtida fastighetsbeskattning ar frdmst att det regressiva
elementet i form av takbeloppet tas bort. En hallbar beskattning maste antingen vara
proportionell for alla hushall eller progressiv sa att attraktivare fastigheter i attraktiva
ldgen beskattas mer, vilket leder till vertikal rattvisa. Detta kommer i sin tur att leda till
béttre omfoérdelningspolitiska effekter och hogre skatteintdkter som mojliggor lagre
skatt pa andra skattebaser som exempelvis arbete. Vilken skattesats som ar mest
optimal for att genomfdra detta beror daremot pa externa faktorer och vilket mal man
vill uppna, och darfor ar det nagot vi lamnar till vidare studier. Exempelvis har vi i
kapitel 5.3 redovisat skattesatserna som kravs for varje modell om malet &r att uppna
fiskal neutralitet mot dagens intakter fran den kommunala fastighetsavgiften.

Vi vill dven se ett skifte mot en sankt kapitalvinstbeskattning vid fastighetsforséljningar
till forman for en hogre I16pande beskattning, eftersom vi anser att det kommer att leda
till en mer hélsosam och rérligare bostadsmarknad. Genom att séanka skatten vid en
forsaljning tas incitamentet att halla pa fastigheterna langre an nédvandigt bort p.g.a.
att kapitalvinstskatten vid eventuell férsaljning vedertaget ses som en stor troskel.

7.3 Felkallor

Under arbetets gang har flera felkallor identifierats. Den mest sjélvklara av dem é&r att
viktningen och poéngséattningen av fastighetsbeskattningsmodellerna kan variera
beroende pé utforare. Aven om varje poiang motiveras och att forfattarnas mal &r att
vara transparenta i sin bedomning gar det inte att utesluta att vara personliga
varderingar sannolikt har paverkat utforandet. Det finns 4aven andra
fastighetsbeskattningsmodeller som inte & med, men eftersom vi naturligtvis inte har
mojlighet att inkludera alla modeller som finns maste en avgransning goras. Det ar
ocksa mojligt att modellerna poangsétts annorlunda for exempelvis bostadsratter och
hyreshus eftersom beskattningen av dessa rader under andra forutsattningar, men
eftersom arbetet avgransas till att endast inkludera smahusfastigheter har detta varit var
utgangspunkt.

For schablonrédntemetoden &r en av premisserna att fastigheters taxeringsvarde som en
forlangning av marknadsvardet fluktuerar i relation till statslanerantan och den I6pande
beskattningen, nagot som vi pa grund av arbetets begréasning inte har mojlighet att
simulera. Med tanke pa skillnaden i statslanerdntan under 2022 och nar
taxeringsvérdena bestdmdes hade taxeringsvérdena sannolikt varit lagre om de
bestamdes idag, vilket troligtvis hade paverkat modellens poangséattning och utfall pa
exempelfastigheterna i 5.3.

63



En héllbar smahusbeskattning?

For data om andelen smahusfastigheter som betalar takbeloppet ar det vart att namna
att finns en diskrepans i att det ar antalet varderingsenheter med typkod 220 som
redovisas och inte smahusfastigheter i sig. Skillnaden mot det totala smahusbestandet
ar endast ca 85 000 enheter och grundar sig i att det var den data som kunde erhallas
fran SCB. Eftersom skillnaden &r marginell mot det totala smahusfastighetsbestandet
tror inte vi att denna diskrepans har nagon betydande paverkan pa det vi forsoker
framfora med statistiken.

Riskpremien om 2% som adderas pa statslanerantan i berdkningen pa utfallet pa
exempelfastigheter blir i viss grad godtycklig. Beroende pa utférare och riskbeddmning
kan storleken pa riskpremien att variera, men i detta fall antas den inte paverka
resultaten avsevart eftersom samma storlek pa riskpremien galler for alla berérda
modeller.

For exempelfastigheten i Lycksele ar kdpeskillingens forhallande till taxeringsvardet
relativt lagt jamfort med resterande exempelfastigheter, vilket kan bero pa att det finns
omstandigheter vid kopet som inte speglas i kopeskillingen. Det vore sa klart mer
idealiskt ifall forhallandet var jamlik for alla fastigheter, men eftersom det finns relativt
fa jamforbara fastigheter i Lycksele var detta det narmsta som kunde hittas. Vidare
géller det omvanda for exempelfastigheten i Vastervik. Det torde bero pa egenskaper
och/eller forhallanden som koparen varderat hégt och som inte ar kanda for forfattarna.

Vad géller den allm&nna acceptansen, proportionaliteten och internationella
effektiviteten i poangsattningen ar dessa svara att med sakerhet forutspa. Vi har forsokt
att gora antaganden som vi anser vara rimliga, men dessa kan saklart variera beroende
pa utforare.
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8 Slutsatser

| kapitel presenteras forfattarnas svar och slutsatser pa fragestallningarna i kapitel
1.3.

Syftet med arbetet var att jamfora olika smahusfastighetsbeskattningsmodeller med
ambitionen att utifran jamforelsen foresla hur en hallbar beskattning av
smahusfastigheter kan se ut i framtiden.

Av de presenterade beskattningsmodellerna for smahusfastigheter ar den kommunala
fastighetsavgiften rangordnad pa tredjeplats av sex majliga i poangsattningen. |
ké&nslighetsanalysen hamnar den mellan andra- och fjardeplats. Vi har bland annat visat
att modellens utformning &r regressiv, att den leder till ekonomisk snedvridning och att
den brister kraftigt ur ett fordelningspolitiskt perspektiv. Smahusfastigheter i attraktiva
lagen blir aven indirekt skattesubventionerade, och storleken pa subventionen okar i
takt med fastighetens vérde. Sverige sticker ut pa ett internationellt plan genom att
beskattning av smahusfastigheter trots namnet inte har nagon lokal anknytning, och att
uttaget fran denna skattebas visar en nedatgaende trend sedan 2000. Slutsatsen som kan
dras fran analysen ar att den kommunala fastighetsavgiften inte ar den bésta modellen
vid beskattning av smahusfastigheter, utan det finns atminstone tva andra modeller som
hade varit en forbattring.

Vad galler en framtida hallbar beskattning av smahusfastigheter ar det
markvardesmodellen som presterar bast i genomsnitt, bade i poangsattningen och i
kéanslighetsanalysen, vilket leder till slutsatsen att en hallbar beskattning av
smahusfastigheter i framtiden bor utga ifran markvardet. Styrkorna med
markvérdesmodellen ar framst dess fordelningspolitiska effekter och att lagesvardet
beskattas, vilket speglas i att smahusfastigheter i mindre attraktiva orter sdsom
Lycksele, Vastervik och Lulead far en lagre skatteborda medan mer attraktiva orter
sasom Halmstad och Danderyd beskattas hogre. Markvéardesmodellen leder till att
fastigheter som skattebas nyttjas i hogre grad, vilket kan pa sikt mojliggora
skattesankningar pa andra mer skadliga skatter.

65



En héllbar smahusbeskattning?

9 Forslag till vidare studier

| arbetets avslutande kapitel presenteras forslag pa vidare studier utifran olika
problem och svarigheter som aterfunnits under arbetets gang.

P4 grund av arbetets avgransning har vi varit begransade i antalet
fastighetsbeskattningsmodeller och antalet lander vi kunnat ta med i den internationella
jamforelsen, nagot som hade varit intressant att utreda mer djupgaende. Ett alternativ
ar med nagon form av mattstock pa vilka typer av lander som &r rattvisa jamforelser
med Sverige. | samma veva vore det ocksa intressant med fler
fastighetsbeskattningsmodeller.

Vid byte av fastighetsbeskattningsmodell &r det oundvikligt att vinnare och forlorare
uppstar, vilket gor att knackfragan for genomforbarheten ar hur dessa effekter ska
hanteras. Med detta i baktanke vore det bade intressant och nddvandigt att studera dessa
overgangseffekter och hur forlorarna ska kompenseras for att utreda hur
markvérdesmodellen realistiskt sett ska kunna implementeras.

Beroende pa val av skattesats genererar markvardesmodellen olika nivaer av
skatteintdkter. Det vore darfor intressant att studera vilken skattesats som dr mest
optimal, beroende pa vilket mal det ar som lagstiftaren vill uppna.

En Gvergang fran ett taxeringsvarde som bestar av bade byggnads- och markvarde till
enbart markvardet stiller som tidigare namnt hogre krav pa markvarderingens
precision. Det vore darfor intressant och hogst nodvandigt att studera hur man bést gar
till vaga for att vardera marken for att uppna den precision som kravs, speciellt i
omraden dar fa jamforelsekop finns och i fall dar svarigheter finns med att hitta en
motsvarig fastighet pa andra orter.
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