L1

G

VILLAAGARMAS RIKSFORBUMD

Remissyttrande Gver promemorian
”Reformerad beskattning av bostader”



Finansdepartementet Sollentuna den 19 augusti 2007
103 33 Stockholm Handl&ggare: Joacim Olsson och
Elisabeth Osterman

Remissyttrande 6ver promemorian Reformerad beskattning av bostader

Villadgarnas Riksforbund, Villadgarna, har beretts tillfalle att yttra sig dver ovanstaende
promemoria och far med anledning harav anféra foljande.

Sammanfattning

Fastighetsskatten bryter genom sin konstruktion mot flera grundldggande principer for
skatteuttag. En effekt har blivit att smahusagare drabbats av kraftigt hojd skatt utan att den
disponibla inkomsten forbattrats i motsvarande grad. Detta har fatt orimliga konsekvenser for
enskilda smahusagare. Olika forsok att begransa skattens negativa effekter har skapat ett
ogenomtrangligt regelverk utan att det grundldggande problemet kunnat l6sas fullt ut.

Regeringens 16fte om att avskaffa den statliga fastighetsskatten ar darfor inte bara en
valkommen atgard, utan en helt nédvéandig insats om skattesystemet ska fa 6kad legitimitet.

Villadgarnas Riksforbund anser att avskaffad fastighetsskatt ar av sadan betydelse att en stérre
del av finansieringen bor tas utanfor bostadssektorn. Om reformen finansieras inom
bostadssektorn kan odnskade effekter for enskilda inte helt undvikas. Denna avgransning
innebar vidare att regeringen forbigar tillfallet att genom sankt beskattning framja privat
agande av bostader och de positiva samhallseffekter som ett sadant agande medfor.

Villadgarnas Riksforbund anser att malet med en reformerad beskattning av bostader bor vara
att skapa ett lattéverskadligt och principiellt system som 6kar den enskildes trygghet och som
lever upp till valloftet om att ersatta fastighetsskatten med “en lag kommunal avgift”. Vidare
anser Villadgarna att kapitalvinstskatten inte bor hojas da detta bland annat innebar att
beskattningen av icke-reala vinster 6kar. Dessutom bor en reform efterstréva att beskattningen
av olika boendeformer blir mer neutral.

Villadgarnas Riksforbund anser att saval Alternativ A som Alternativ B ar att féredra framfor
dagens beskattning av bostader. Alternativ B har fordelen att det begrénsar héjningen av
kapitalvinstskatten men nackdelen att ranta pa redan beviljade uppskov infors. | bada
alternativen &r det nodvandigt att aterga till den inflationsuppréakning som gallde fram till
1999 och som motverkade skatt pa icke-reala vinster.

Villadgarnas Riksforbund anser att en reform som finansieras inom bostadssektorn kan
utformas mer principiellt och med férre negativa effekter &n de lagda forslagen. Férbundet
presenterar darfor ett tredje forslag — Alternativ C. Detta forslag ar finansierat inom



bostadssektorn da promemorian tyvarr stadgar att alternativa forslag valkomnas “under
beaktande av restriktionen om full finansiering inom bostadssektorn”.

Villadgarnas Riksforbunds forslag innebdr att den fastighetsrelaterade avgiften kan sattas till
2 800 kronor vilket gor det mojligt att helt avskaffa taxeringssystemet for smahus.
Villadgarnas forslag innebér dven att reavinstskatten kan sénkas till inledningsvis

14 procent istallet for att hojas till foreslagna 25 eller 30 procent.

Villadgarnas Riksforbunds forslag finansieras genom att dagens stampelskatter pa smahus
ersatts med en enhetlig dverlatelseavgift for smahus, bostadsratter och agarlagenheter, enligt
modell fran Finland. Reformen finansieras darutover genom avskaffad uppskovsratt, avskaffat
taxeringssystem for privatbostader och genom Alternativ B:s férslag om aterforing av
uppskov vid arv, testamente, gava och bodelning samt genom amortering istallet for
rantebeldggning av redan beviljade uppskov.

Villadgarnas Riksforbund anser att den foreslagna reformen — oavsett vilket alternativ som
genomfors — bor foljas av forslag om hur den kommunala fastighetsavgiften ska 6verga till en
avgift som har faktisk koppling till boenderelaterade tjanster. Sa lange en sadan koppling
saknas dr avgiften en icke befogad skatt med omotiverad nivaskillnad mellan smahus och
lagenheter.

Kritiken mot fastighetsskatten

Forslagen om att ersatta dagens statliga fastighetsskatt med en fastighetsrelaterad avgift maste
ses mot bakgrund av den omfattande kritik som genom aren riktats mot skattens konstruktion.
Enligt exempelvis SOM-institutet vid GOteborgs universitet, som regelbundet mater svenska
folkets attityder till samhallsfragor, ar fastighetsskatten den skatt som mer &n andra saknar
folkligt stod.

Kritiken har saval principiella som privatekonomiska dimensioner.

Principiell kritik

Principiellt har fastighetsskatten kritiserats for att vara en skatt pa en fiktiv inkomst. Teore-
tiskt har skatten motiverats med att en investering i ett hus ger en I6pande avkastning som bér
beskattas. Ett uppenbart problem med denna konstruktion &r att den skattskyldige inte haft en
verklig inkomst motsvarande denna teoretiska avkastning. Darmed har skatten brutit mot den
likviditetsprincipen — att en skatt skall tas ut forst efter att en inkomst har realiserats.

Dessutom har systemet for att berédkna skatten kritiserats for att vara allt for slumpartat. Den
svenska fastighetstaxeringen bygger pa en schabloniserad massvardering kompletterad med
justeringar utforda av fastighetsagarna. Justeringarna granskas av Skatteverket och anses
darmed tillforlitliga som grund for beskattning. Ett problem for systemets legitimitet &r dock
det faktum att taxeringsvardet sallan motsvarar malet pa 75 procent av marknadsvardet. En
effekt blir att fastighetséagaren betalar skatt pa ett beraknat marknadsvarde som markant kan
avvika fran det faktiska marknadsvardet.



I snitt i landet &r det enskilda husets taxeringsvarde missvisande med 200 000 kronor. Storst
procentuell avvikelse finns i Norrland. Det framgar av en undersokning fran 2005 (Ivarsson
pa uppdrag av Villadgarnas Riksforbund) dar kopeskillingen fran 183 000 Gverlatelser har
jamforts med de enskilda husens slutliga taxeringsvarden.

En tredje invandning utgar fran skattens brist pa forutsagbarhet. Med taxeringsvardet som bas
blir i praktiken andra personers bostadsaffarer avgérande for den enskildes fastighetsskatt.
Stigande marknadspriser ger en hogre allmén skatteniva inom vardeomradet. Darmed stiger
skatten for den enskilde pa ett oférutsagbart satt.

En fjarde aspekt ar franvaron av neutralitet mellan upplatelseformerna. | dag véarderas smahus
pa en fri marknad medan bostadsréattsforeningarnas och darmed bostadsrattsagarnas
fastighetsskatt reduceras pa grund av bruksvardessystemet for hyreshus. Dessutom beskattas
smahus med 1 procent medan bostadsrattsforeningar beskattas med 0,4 procent av
taxeringsvardet. Den I6pande beskattningen av ett smahus med samma marknadsvarde som en
bostadsratt ar som foljd av detta i genomsnitt cirka fem ganger hogre, vilket ocksa patalas i
regeringens promemoria. Beskattningen bryter alltsa mot tanken att skattesystemet skall vara
neutralt mellan upplatelseformerna.

Privatekonomisk Kritik

Den privatekonomiska kritiken ar en foljd av fastighetsskattens konstruktion. Chockhdéjda
taxeringsvarden har medfort kraftigt hojd fastighetsskatt utan att den enskilde haft en storre
disponibel inkomst att betala skatten med. Den som inte drabbats kan svarligen forestélla sig
effekterna, men de kan jamféras med en ranteuppgang for hogt belanade hushall med rorliga
rantor. Mot hogre rantor kan man dock gardera sig genom bundna lan. Mot hojd
fastighetsskatt har inget liknande skydd funnits.

En effekt av fastighetsskattens konstruktion har blivit att hushall med sma marginaler har
tvingats bort fran omraden dar huspriserna stigit kraftigt. Enligt en undersokning fran
Forskningsgruppen for Samhalls- och Informationsstudier har cirka 60 000 smahuségare
tvingats flytta pa grund av hojd fastighetsskatt.

For att mildra fastighetsskattens privatekonomiska effekter har begransnings- och
dampningsregler inforts. Dessa atgarder har varit otillrackliga om syftet har varit att ingen ska
behova flytta fran sin bostad pa grund av hojd fastighetsskatt.

Promemorians forslag

Regeringen foreslar att den statliga fastighetsskatten pa bostader avvecklas den 1 januari 2008
och ersatts med en kommunal fastighetsavgift. Promemorian innehaller féljande tva
alternativa forslag till hur detta kan genomforas.

Alternativ A:

Den statliga fastighetsskatten ersatts med en kommunal fastighetsavgift pa 4 500 kr per
smahus, dock hogst 1 procent av taxeringsvardet respektive 900 kr per bostad i



flerbostadshus, dock hdgst 0,4 procent av taxeringsvardet. Samtidigt hojs kapitalvinstskatten
pa privatbostader fran 20 till 30 procent.

Alternativ B:

Den statliga fastighetsskatten ersatts med en kommunal fastighetsavgift pa 4 500 kr per
smahus, dock hdgst 0,8 procent av taxeringsvardet respektive 900 kr per bostad i
flerbostadshus, dock hdgst 0,4 procent av taxeringsvérdet. Samtidigt hojs kapitalvinstskatten
pa privatbostader fran 20 till 25 procent.

Alternativ B innebér vidare foljande férandringar i nuvarande regler om uppskov.

Ratten till fortsatt uppskov upphdr nér ersattningsbostaden 6verlats genom arv, testamente,
gava eller bodelning. Undantag ska kunna goras vid overlatelser i form av arv eller testamente
till make, sambo eller hemmavarande barn under 18 ar samt bodelning med anledning av att
aktenskap eller samboforhallande upphor eller att maken eller sambon dor.

Vid avyttring av en privatbostad som sker den 1 januari 2008 eller senare far ett uppskovs-
belopp inte 6verstiga 1 400 000 kronor. Om den skattskyldige inte varit ensam &gare av
ursprungsbostaden far uppskovsbeloppet inte Gverstiga ett belopp som uppgar till 1 400 000
multiplicerat med den skatteskyldiges andel i &gandet av ursprungsbostaden. Overskjutande
del av kapitalvinsten 6kad med tidigare uppskovsbelopp skall tas upp till beskattning.

Framtida och tidigare beviljade uppskov beldaggs med ”rénta” for den latenta skattekrediten
som uppskovsbeloppet i praktiken innebér. Uttaget av ranta skall ske i form av en schablon-
intakt som tas upp i inkomstslaget kapital. Nivan pa schablonintakten skall motsvara en réanta
pa skattekrediten pa ca 2 procent, vilket i sin tur motsvarar en avdragsgill ranta pa 2,9 procent.

Gemensamt for bada forslagen

Den planerade fastighetsavgiften ar en skatt men bendmns kommunal fastighetsavgift. Genom
att kalla skatten for avgift vill regeringen manifestera skillnaden mot den tidigare, starkt
kritiserade fastighetsskatten. Ett skal till att den bor kallas kommunal &r att den darmed
tydliggor den nya palagans koppling till den kommunala sektorn och de kommunala
ekonomierna”.

Initialt kommer intakterna fran den kommunala avgiften att minska statens bidrag till
kommunerna med lika mycket. Né&r ytterligare intékter till f6ljd av nya bostader och hgjda
taxeringsvarden for lagt taxerade hus efter hand flyter in i systemet tillfaller dessa medel
kommunsektorn.

Storleken pa fastighetsavgiften ska faststéllas av riksdagen och foreslas inte dverstiga

4 500 kronor for smahus. Taxeringssystemet foreslas finnas kvar och vara underlag for
beskattningen nér skatten med det gamla systemet blir lagre an 4 500 kronor. Frysningen av
taxeringsvardena upphor den 1 januari 2008 och avgiften beraknas da med 2006 ars
taxeringsvarden som bas. Dampningsregeln, som innebér att framtida hojningar slas ut 6ver



tre ar, upphor och nya taxeringsvarden vid framtida taxeringar kommer att galla direkt.
Obebyggda tomter omfattas &ven fortsattningsvis av det gamla systemet.

Begransningsregeln, som innebar att ingen skulle betala mer dn 4 % av familjens
sammanlagda beskattningsbara inkomst i fastighetsskatt, avskaffas.

Lattnader for nybyggnation behalls pa samma sétt som tidigare. Det innebér att ingen
fastighetsavgift utgar de forsta fem aren och halv avgift under kommande fem ar.

Att smahus ska ha en hogre avgift an bostadslagenheter motiveras med att ”en smahuségare
betalar i genomsnitt fem ganger mer i fastighetsskatt” &n den som &r bosatt i ett flerbostadshus
indirekt gor. Relationen i skatteuttag forandras inte.

Regeringen foreslar ocksa forkortad tid att begara omprovning av och dverklaga
taxeringsbeslut med anledning av sa kallad frivillig aterforing av uppskovsbelopp. Enligt
forslaget maste detta ske fore utgangen av aret efter taxeringsaret. Idag kan aterforing ske upp
till fem ar efter taxeringsaret.

I den féljande beredningen ska det 6vervdagas om den kommunala avgiftens storlek bor folja
inkomstutvecklingen genom exempelvis “en indexering knuten till prisbasbeloppet”.

Statsfinansiella effekter av regeringens bada forslag

Fastighetsskatten ger staten inkomster pa 16,3 miljarder kronor. Regeringens forslag innebér i
bada fallen att férandringarna helt finansieras inom bostadssektorn.

Alternativ A mdr
Kommunal fastighetsavgift 10,7

varav smahus, 4 500 kr per smahus, dock hogst 1 % av taxeringsvardet 8,8

varav flerbostadshus, 900 kr per bostad, dock hogst 0,4 % av taxeringsvardet 1,9
Hojd kapitalvinstskatt pa privatbostader fran 20 till 30 % 5,6
Summa 16,3
Alternativ B mdr
Kommunal fastighetsavgift 10,1

varav smahus, 4 500 kr per smahus, dock hogst 0,8 % av taxeringsvardet 8,2

varav flerbostadshus, 900 kr per bostad, dock hégst 0,4 % av taxeringsvéardet 1,9
Hojd kapitalvinstskatt pa privatbostader fran 20 till 25 % 2,8
Aterféring av uppskov vid arv, testamente, gava och bodelning 1,6
Rantebeldaggning av skattekredit pa uppskovsbelopp (rénta ca 2 %) 1,1
Tak for uppskovsbelopp om 1,4 mnkr 0,8
Summa 16,3



Villadgarnas synpunkter och alternativforslag

Villadgarnas Riksforbund anser att fastighetsskattens avskaffande ar av sadan betydelse att en
storre del av finansieringen bor tas utanfor bostadssektorn. Regeringens uttalade sektoriella
avgransning innebdr tyvarr att icke dnskvarda effekter for enskilda inte helt kan undvikas.
Denna avgransning innebdr vidare att regeringen inte tar tillfallet i akt att genom en lagre
beskattning av boendet frdmja &gande och de positiva samhallseffekter som ett 6kat privat
agande av bostéader medfor.

Villadgarnas Riksforbund anser att fokus for en reformerad beskattning av bostader bor vara
att skapa ett dverblickbart system som beaktar viktiga skatterattsliga principer, som att skatt
skall betalas forst ndr en inkomst har realiserats, att neutralitet mellan beskattning av olika
boendeformer skall efterstravas och att skatteuttaget skall vara forutsebart for den enskilde.
En reform skall utga fran valloftet om “en lag kommunal avgift” dar denna avgift kan
motiveras utifran faktiska genomsnittskostnader for kommunala tjanster som exempelvis
raddningstjanst.

Vidare anser Villadgarna att det &r onskvért om kapitalvinstskatten inte behover hojas
eftersom en sadan hajning innebar att beskattningen av vinster som inte ar reala okar. En
reform bor dessutom bidra till 6kad neutralitet i beskattningen av olika upplatelseformer.
Forbundet anser dessutom att det &r av stor vikt att det godtyckliga taxeringssystemet
avvecklas. En reform som dessutom kan underlatta for unga att fa tilltrade till
bostadsmarknaden genom att 4ga en egen bostad ar 6nskvérd.

Villadgarnas Riksforbund anser att de forslag som regeringen presenterat inte ar optimalt
utformade och presenterar i det foljande ett Alternativ C. Forslaget ar finansierat inom
bostadssektorn da promemorian stadgar att alternativa forslag valkomnas “under beaktande av
restriktionen om full finansiering inom bostadssektorn”. Som Villadgarna patalat ar denna
avgransning av finansieringen problematisk da den dels gor det svarare att genomfora en
principiellt utformad reform, dels inte reducerar det totala skattetrycket pa privatbostader.

Villadgarnas Riksforbunds Alternativ C mdr
Kommunal fastighetsavgift 7,7
varav smahus, 2 800 kr per smahus, dock hogst 0,8 % av taxeringsvardet 5,8

varav flerbostadshus, 900 kr per bostad, dock hogst 0,4 % av taxeringsvardet 1,9
Sankt kapitalvinstskatt pa bostader fran 20 till 14 % + inga nya uppskov 3,9

Aterféring av uppskov vid arv, testamente, gava och bodelning 0,9
Rak amortering av skattekredit pa uppskovsbelopp under 30 ar 1,1
Avvecklat taxeringssystem for privatbostader 0,2
Stampelskatter for smahus ersatts med overlatelseavgift pa 2,7 % lika for
bostadsratter, agarlagenheter och smahus 2,5
Summa 16,3"

! Budgeteffekter baseras pa uppgifter frn Finansdepartementet (kommunal avgift), Skatteverket (avvecklat
taxeringssystem), egna berakningar med underlag fran Finansdepartementet (aterforing av uppskov), egna
berakningar med underlag fran Sven-Olof Lodin (sénkt kapitalvinstskatt i kombination med slopade uppskov



I det foljande kommenteras Alternativ C:s olika delar samt promemorians motsvarande
forslag under respektive delrubrik.

Kommunal fastighetsavqift

Villadgarnas Riksforbund foreslar att den kommunala fastighetsavgiften sétts till 2 800 kronor
istallet for 4 500 kronor per ar och smahus, dock hogst 0,8 procent av taxeringsvardet. Denna
lagre niva motiveras av flera skal.

For det forsta innebér regeringens hogre niva att cirka 800 000 smahus (40 %) anda omfattas
av nuvarande system med ett godtyckligt taxeringsvarde som skatteunderlag. Att sanka nivan
till 2 800 kronor innebér att detta antal halveras.

For det andra mojliggor en lagre avgift att taxeringssystemet for smahus kan avskaffas och att
taxeringsvardet for de hushall som da betalar statlig fastighetsskatt baserad pa ett
taxeringsvarde kan fa detta fryst till dess att dgarbyte sker. Da kan en anpassning till det nya
systemets avgiftsniva ske (dock med undantag for sadana situationer som ocksa undantas for
aterforing av uppskov). Med den av regeringen foreslagna avgiftsnivan kan nuvarande
fastighetsskatt inte fasas ut successivt. Med nuvarande prisutveckling kommer det i manga
omraden med laga taxeringsvarden att ta generationer innan aven dessa omfattas av den nya
avgiften. En avgift som indexuppraknas skulle ytterligare fordroja 6vergangen till ett system
dar samtliga hushall omfattas av den nya avgiften.

For det tredje ar 2 800 kronor exakt lika mycket som den ldgsta nivan i begransningsregeln.
Det innebér att begransningsregeln kan avskaffas utan att laginkomsttagare far en
fastighetsavgift som &r hogre an deras nuvarande fastighetsskatt.

For det fjarde innebar en lagre avgift att fler hushall i omraden med laga taxeringsvarden
gynnas av reformen. FOr forankring och ur ett regionalpolitiskt perspektiv &r en lagre avgift
saledes motiverad.

For det femte ar avgiftsnivan 2 800 kronor den niva som lyftes fram i valrérelsen och som lag
till grund for den 6verenskommelse som Alliansen gjorde i Almedalen i juli 2006. Denna niva
motiverades med att den hade en tydlig koppling till de genomsnittliga kommunala
kostnaderna for vissa tjanster och var darfor principiellt forsvarbar.

Villadgarnas Riksforbund anser att skillnader i den kommunala avgiftens niva mellan olika
upplatelseformer endast kan motiveras om det finns en koppling till faktiska kostnader
forknippade med respektive upplatelseform. Sa lange den kommunala fastighetsavgiften ar en
skatt utan sadan koppling till kommunala tjanster saknar den hogre skatten pa smahus helt
legitimitet.

Villadgarnas Riksforbunds standpunkt &r att all I6pande beskattning av boendet bor avvecklas
men att en avgift som motsvarar faktiska kostnader for vissa kommunala nyttigheter kan

samt rak amortering av skattekredit under 30 &r), egna berdkningar med underlag fran Finansdepartementet och
SCB (ersitta stampelskatter pA smahus med Gverlatelseavgift lika for bostadsratter, agarlagenheter och smahus)



accepteras. Detta eftersom kostnaden for den enskilde da kan motiveras och harledas till den
service som lamnas. Forbundet har darfor valkomnat det i riksdagen forst framforda forslaget
om att inféra en kommunal avgift vars maximala niva skulle styras av ett index som speglar
de genomsnittliga kostnaderna for kommunala nyttigheter som avgiften ska finansiera.
Villadgarnas Riksforbund anser fortfarande att en sadan kommunal avgift ar en acceptabel
I6sning och att foredra framfor forslaget om att reformera och dopa om fastighetsskatten till
en "kommunal fastighetsavgift”.

| promemorian fors ett resonemang som mynnar ut i att en sadan avgift inte & mojlig att
infora utan forandringar i grundlagen. Om det &r korrekt anser Villa&dgarna att regeringen bor
uppdra at den pagaende utredningen av grundlagen att presentera forslag som gor det mojligt
att den nu foreslagna modellen kan 6verga till en kommunal avgift enligt det ursprungliga
forslaget.

Kapitalvinstbeskattning och nya uppskov

Villadgarnas Riksférbund ansluter till professor Sven-Olof Lodin forslag om att sénka
kapitalvinstskatten och samtidigt avveckla uppskovsratten som alternativ till att hoja
kapitalvinstskatten till foreslagna 25 eller 30 procent. Férbundets finansierade forslag innebar
att kapitalvinstskatten i ett forsta steg kan sankas fran dagens 20 till 14 procent. Detta
alternativ &r att foredra av flera skal.

For det forsta ar kapitalvinstskatten redan idag ofta en beskattning av icke reala vinster.
Langvariga innehav som avyttras genererar en vinst som beskattas utan att hansyn tas till att
hela eller en stor del av vardedkningen beror pa inflation. Att ytterligare 6ka beskattningen av
icke-reala vinster ar orimligt.

For det andra avviker svensk kapitalvinstskatt pa smahus redan markant fran var omvarld.
Inom EU ér det endast Portugal som betraktar &gandet av fastigheter for permanent boende
som en kapitalplacering vars vinst skall beskattas. | de flesta europeiska lander har
kapitalvinstskatten antingen avvecklats helt eller kringgardats med undantagsregler som
innebér att endast kortvarigt och saledes ofta mer spekulativt dgande av fastigheter beskattas.
| exempelvis Finland &r agandet av bostader for fast boende befriat fran kapitalvinstskatt efter
tva ar. Detta motiveras med att boendet inte framst dr en kapitalplacering, ett synsatt som
ocksa bor anammas och fa genomsyra svensk kapitalvinstbeskattning.

For det tredje innebér en hojd kapitalvinstskatt i kombination med bevarandet av
uppskovsratten att summan av uppskoven torde fortsatta att 6ka. Uppskoven antas uppga till
ofattbara 230 miljarder kronor &r 2008. Okningstakten antas vara 35 miljarder per ar vid
nuvarande niva. Ur ett statsfinansiellt perspektiv ar detta problematiskt da systemet inte bara
utmanas av EU-institutioner utan dven av svarigheten att pa den inre marknaden driva in
skatteskulden i samband med avyttring av ersattningsbostad i annat land. Systemet med
uppskov har pa sa sétt skapat en mojlighet att skatteplanera.

For det fjarde riskerar forandringar av skattesatsen pa redan beviljade uppskovsbelopp att
urholka skattesystemets legitimitet eftersom den enskilde upplever férandringen som en



retroaktiv hojning av skatteskulden. Att en sadan forandring i legal bemarkelse inte ar att
betrakta som retroaktiv ar ovidkommande i detta sammanhang.

Slopade uppskov anses kunna paverka rorligheten pa bostadsmarknaden. En sadan negativ
effekt torde dock i allt vasentligt paverkas av kapitalvinstskattens niva. En kapitalvinstskatt pa
10 procent men utan uppskovsratt &r med all sannolikhet battre for rorligheten &n dagens
20-procentiga skatt dar uppskovsnivan enligt Sven-Olof Lodins berakningar ar 46,3 procent.
Exakt vilken niva en kapitalvinstskatt utan uppskovsratt kan ha utan att fa en negativ inverkan
pa rorligheten pa bostadsmarknaden &r en fraga utan givet svar. Villadgarnas Riksforbund
bedomer att en kapitalvinstskatt pa 14 procent utan uppskovsratt ar ett battre alternativ for
rérligheten pa bostadsmarknaden an regeringens alternativ B med forslag om hajd
reavinstskatt i kombination med rantebelaggning och ett tak pa uppskovsbeloppet. Forbundet
anser dock att det ar efterstravansvart om kapitalvinstskatten kan sattas lagre an sa. En sadan
reform forutsétter dock — om den kommunala fastighetsavgiften samtidigt ska kunna
reduceras till 2 800 kronor — ytterligare finansiering.

Utrymme for sadan ytterligare finansiering kan skapas genom att inkludera den kapitalise-
ringseffekt som uppstar nar reformen genomfors och som genererar ékade statsintakter fran
saval stampelskatter som kapitalvinstskatt. Enligt foretradare for Riksbanken &r det rimligt att
rakna med en sadan engangseffekt pa fem procent. Enbart fran kapitalvinstskatten innebar
detta en budgetforstarkning pa 700 miljoner kronor vid en skattesats pa 14 procent. En annan
finansieringsmojlighet ar att ytterligare atgarda den omotiverade skillnaden i
fastighetsrelaterad avgift for bostadsratter och smahus.

Om regeringen trots allt véljer att delfinansiera reformen genom hojd kapitalvinstskatt ar det
helt nodvandigt att aterga till mojligheten att inflationsuppréakna inképspriset samt att rakna
med nedlagda kostnader for gjorda forbattringar pa fastigheten, enligt det system som géllde
till och med ar 1999. Ett alternativ &r att infora ett tak pa kapitalvinstskatten som motsvarar 15
procent av forsaljningspriset. Redan beviljade uppskov bor da undantas fran hojd
kapitalvinstskatt.

Aterforing av uppskov

Villadgarnas Riksforbund ansluter till promemorians forslag om aterforing av
uppskovsbelopp vid arv, testamente, gava och bodelning, med undantag for make, sambo eller
hemmavarande barn under 18 ar samt vid bodelning med anledning av att dktenskap eller
samboforhallande upphor eller att maken eller sambon avlider.

Forbundets Alternativ C med en kapitalvinstbeskattning pa 14 procent innebér att forslaget
ger 0,9 jmf med 1,6 miljarder i regeringens Alternativ B.

Rak amortering eller rénta pa beviljade uppskov

Villadgarnas Riksférbund invander mot forslaget om att beldgga redan beviljade uppskov med
en icke avdragsgill ranta pa 2 procent och foresprakar som statsfinansiellt neutralt alternativ
en obligatorisk och rak amortering éver en 30-arsperiod.
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Att rantebelégga redan beviljade uppskov ar liksom férslaget om hojd kapitalvinstskatt pa
beviljade uppskov en form av retroaktivitet som bor anvindas med stor varsamhet. Aven om
sadana atgarder i legal bemarkelse inte &r att betrakta som retroaktiva upplevs de dnda sa
eftersom den enskildes begaran om uppskov har gjorts utifran da géallande skattesats. Att
denna skattesats kan forandras eller att den rantefria krediten plétsligt kan beldggas med réanta
ar for manga som drabbas en chockartad nyhet.

En reform som innebér att mojligheten till nya uppskov upphor bor ocksa framja en
utveckling dar gamla uppskov pa sikt forsvinner. Villadgarnas Riksforbund foreslar mot
denna bakgrund att skatteskulden skrivs ned fran 20 procent till 14 procent av det totala
uppskovsbeloppet, vilket motsvarar Villadgarnas forslag pa ny kapitalvinstskatt, samt att
skulden amorteras dver en 30-arsperiod. Forslaget innebar att hushallens skatteskuld minskar
fran 46 miljarder till 32 miljarder.

Genom en reduktion av skatteskulden blir det lattare att fa acceptans for ett ingrepp som
uppfattas som retroaktivt. Vid en amorteringstid pa 30 ar far staten en inkomst pa 1,1 miljard
per ar.

Ytterligare en positiv effekt av en obligatorisk amortering som alternativ till regeringens
foreslagna rantebeldggning ar att det sa kallade uppskovsberget successivt reduceras. Med
regeringens forslag blir den totala rantekostnaden 6ver en 30-arsperiod lika stor som
skatteskulden — men skulden kvarstar.

Avvecklat taxeringssystem

Villadgarnas Riksforbund foreslar att taxeringssystemet for privatbostader helt avvecklas
vilket ger en besparing pa cirka 0,2 miljarder kronor. Det framsta skalet for att avveckla
taxeringssystemet &r inte statsfinansiellt. Taxeringssystemets godtycke saknar motsvarighet
och all beskattning som baseras pa detta system &r darfor orimlig. Taxeringsvarden for
smahus anvands ibland vid vérderingar, arvskiften och bodelningar. Villadgarna anser att det
ar omotiverat att detta ska belasta statens budget.

Att avveckla taxeringssystemet ligger ocksa i linje med regeringens ambition att kraftigt
minska statens administrativa kostnader.

Avvecklade stampelskatter till forman for generell dverlatelseavqift

Villadgarnas Riksforbund foreslar att stampelskatterna vid kop (1,5 % av kopeskillingen) och
vid uttagande av pantbrev (2 % av intecknat belopp) pa smahus ersétts med en 6verlatelse-
avgift av finsk modell. Den nya Gverlatelseavgiften bor hamna pa cirka 2,7 procent av
kopeskillingen for att statens skatteuttag av smahus skall forbli oférandrat. Férslaget innebéar
att skattebasen vidgas till att omfatta bostadsratter och i framtiden &garlagenheter.

Inforandet av en Gverlatelseavgift kan praktiskt ga till pa flera satt. En metod &r att lata de

kontrolluppgifter som bostadsrattsforeningar redan idag lamnar till Skatteverket kompletteras
med uppgifter om kdparen. Darmed bor Gverlatelseavgiften kunna bli en fortryckt uppgift pa
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deklarationen och erlaggas i samband med den enskildes slutskattbesked. Overlatelseavgiften
for smahus kan erlaggas pa samma satt som dagens lagfartsavgift.

Alternativet ar att inratta ett statligt bostadsrattsregister som ocksa kan anvandas for uttag av
overlatelseavgift. Forslag om att inratta ett sadant register ar foremal for remissbehandling.

Forslaget har flera fordelar jamfort med dagens utformning av stampelskatterna.

For det forsta blir det mojligt att 6ka likformigheten i beskattningen av olika upplatelseformer
med direkt eller indirekt dgande. Pa sa satt kan skattesystemets snedvridande effekter delvis
neutraliseras.

For det andra mojliggor en sadan reform att regeringens fordelningspolitiska ingangsvarden
for reformering av boendebeskattningen kan uppnas. Dagens ordning innebér att den som for
20 miljoner kronor képer en vaning pa Strandvagen i Stockholm &r skattebefriad medan den
som kdoper ett smahus for 1,5 miljoner i Skelleftea betalar 22 500 kronor i skatt. Om den som
koper smahuset genom uttagande av pantbrev intecknar 90 procent av kopet 6kar skatten med
27 000 kronor till en total skatt pa 49 500 kronor. Med Villadgarnas forslag likstalls kopare av
olika boendeformer. Kop av dyrare bostader ger hdgre total avgift &n kop av billigare
bostader. Dessutom beskattas inte kapitalsvaga kopare hogre &n dem som inte behover lana
till sitt forvarv.

For det tredje skulle en dverlatelseavgift bidra till att dampa den prisuppgang pa bostadsratter
I attraktiva l&gen som delvis orsakats av att schablonbeskattningen avskaffats.

Den prisdampande effekt som en dverlatelseavgift skulle ha innebar att det blir lattare for
ungdomar att finansiera ett kop av en forsta bostad om avgiften for forstagangskdpare
undantas. En liknande modell tillampas i Finland.

Uttaget av stampelskatt vid forvarv &r av fiskal karaktar men motiveras ibland med att staten
har kostnader for att uppratthalla register for bade lagfarter och inteckningar. Dessa kostnader
ar marginella och kan finansieras med den nya éverlatelseavgiften.

Vad avser bostadsrattsforeningar och den stdmpelskatt som erlédggs vid nybildande av en
forening eller vid forvarv av en fastighet kan anforas att denna stampelskatt i praktiken redan
upphort att galla. Det &r val kant att foreningar genom att bilda handelsbolag som forvarvar
fastigheten kan undvika stampelskatt.

Argumenten for att avsta fran forslaget kan darfor inte anses tillrackliga.

Villadgarnas évriga synpunkter pa promemorians forslag

Fastighetsskatten for obebyggd tomtmark

Villadgarnas Riksforbund anser att den positiva effekt som uppstar med att behalla nuvarande
system for att vardera och ta ut fastighetsskatt pa obebyggd mark — att byggandet darmed blir
mer fordelaktigt — inte &r ett tillrdckligt tungt vdgande argument for att bevara det i grunden
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godtyckliga taxeringssystemet. Okat bostadsbyggande kan astadkommas med andra mer
effektiva atgarder, exempelvis genom att kommuner uppmuntras att silja byggbar mark direkt
till potentiella smahusagare istallet for till bygg- och entreprenadbolag.

Forslag om indexering av fastighetsavqiften

Villadgarnas Riksforbund anser att en indexering av den kommunala fastighetsavgiften endast
kan motiveras om avgiften ar en avgift och inte en skatt, samt om indexeringen da utgar fran
de faktiska kostnaderna for de kommunala nyttigheterna som avgiften ska finansiera. All
annan form av indexering har som framsta syfte att mojliggora skattehgjningar utan att aktiva
forslag fran regeringen presenteras, utan att en allman debatt fors och utan att riksdagen ges
tillfalle att ta stallning.

Forslag om avskaffad démpningsregel

Villadgarnas Riksforbund anser att sa lange nagon beskattas enligt det gamla systemet bor
dampningsregeln finnas kvar. Behovet av en dampningsregel kvarstar eftersom smahusagare
annars kan fa kraftiga skattehojningar fran ett ar till ett annat.

Forslag om avskaffad begransningsregel

Villadgarnas Riksforbund anser att begransningsregeln bor finnas kvar sa lange nagon
beskattas enligt det gamla systemet och skatten Gverstiger 2 800 kronor. Vid en avgiftsniva pa
4 500 kronor kan enskilda husagare som tidigare omfattats av begransningsregeln fa hojd
skatt med regeringens forslag.

Forslag om upphoérande av frysta taxeringsvarden

Villadgarnas Riksforbund anser att frysningen av taxeringsvardena bor behallas. Med
regeringens avgiftsforslag pa 4 500 kronor kan enskilda husagare fa hojd skatt dven vid en
sénkning av fastighetsskattesatsen till 0,8 procent. Om avgiften istallet skulle séttas till 2 800
kronor ar det dock acceptabelt att berakna skatten pa 2006 ars taxeringsvarden. Vid den
avgiftsnivan drabbas inga villadgare pa ett orimligt satt.

Forslag om reducerad avgift vid nybyggnation

Villadgarnas Riksforbund stodjer forslaget om att behalla lattnader for nybyggnation som
innebar att nybyggda hus slipper fastighetsavgift de forsta fem aren och betalar halv
fastighetsavgift i ytterligare fem ar.

Forslag om begransad omprdvning och mdéjlighet att 6verklaga av taxeringsbeslut

Villadgarnas Riksforbund anser att om kapitalvinstskatten hdjs och héjningen aven omfattar
redan beviljade uppskov bor mojligheten till omprévning och 6verklagande av taxeringsbeslut
i fraga om frivillig aterforing av uppskovsbeloppen kvarsta i samma omfattning som idag. Det
ar inte rimligt att begransa smahusagares mojlighet att betala skatteskulden till den idag
géllande skattesatsen.
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Forslag om avqgiftsskyldighet och kalenderarsvis berdkning

Villadgarnas Riksforbund stodjer forslaget om att fastighetsavgiften och den statliga
fastighetsskatten for dem som fortfarande omfattas av det gamla systemet, betalas av den som
ager fastigheten den 1 januari. Det innebdr en minskning av administrativa kostnader och
paverkar marginellt husagare vars fastighet saljs under aret. Kostnadsfordelningen kan
regleras mellan kdpare och saljare.

VILLAAGARNAS RIKSFORBUND

Ulla Johansson Hans Lemker
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