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Sammanfattning

Regeringen har aviserat “stora reformer pa bostadsmarknaden” och den ansvarige ministern, Per
Bolund, utesluter inte en hgjning av fastighetsskatten.! En rapport fran SNS Konjunkturrad, samt en
ESO-utredning, har banat vag for en skattehojning riktad mot smahusagare.2 Som denna rapport
lyfter fram finns dock goda skal till att lugna smahuségare runtom i landet genom att stinga dorren

till en hojning av denna impopulara skatt.

I den ekonomiska debatten i Sverige betraktas den typiska husdgaren som en investerare, som till
skillnad fran personer som investerar pa borsen har valt att lagga sina pengar i en bostad. Om skatten
hojs pa investeringar i till exempel aktier leder det till att kapital lamnar Sverige, men bostader ar
fasta investeringar som inte ror pa sig, menar vissa ekonomer, och landar i slutsatsen att mer skatt
bor tas ut pa fastighetsidgare. Fastighetsskatt lyfts narmast fram som en form av optimal

beskattning.3 Denna teoretiska bild ar dock inte i linje med verkligheten.

I praktiken ar inte fastigheter en fast form av kapital, utan kapitalbestandet i fastigheter maste
stindigt fornyas — for att skapa nya fastigheter och underhélla existerande. De fasta
bruttoinvesteringarna i sméahus i Sverige uppgick under perioden mellan 2000 och 2018 till hela 1
520 miljarder kronor i dagens penningvarde.4# Dessa investeringar har varit avgorande for att
underhalla smahusen, bygga nya smahus samt skapa hogre funktionalitet i sméhusen i form av bland

annat grona energisystem.

Fastighetsskatt minskar incitamenten for att bygga nytt, underhall liksom upprustning av sméhus.
Detta ar skadligt for ekonomin inte minst i en situation dar bostadsbristen ar aktuell. Sverige behover
en politik for okade snarare dn minskade investeringar i bostader. Drivkrafterna att genom
investeringar skapa klimatsmarta hus undermineras ocksd av fastighetsskatter. En hojning av
fastighetsskatten gar dirmed emot sociala malsiattningar om tillginglig bostadsmarknad liksom

ekologiska malsadttningar om gron energianvandning i bostader.

Bilden av fastighetsskatt som en optimal form av beskattning reflekterar inte allménhetens

preferenser och beteenden. Den breda gruppen 1ag- och medelinkomsttagare har en stark preferens

1'SvD (2019).

2 Waldenstrém, Bastani & Hansson (2018), Bastani & Selin (2019).

3 Se till exempel KIT (2017).

42018 &rs penningsvirde, se berikningar som redovisas lingre fram i rapporten.



4 (35)

for att spara i bostaden men inte att gora liknande investeringar i till exempel borsen. Darfor sker en
betydande del av 1dg- och medelinkomsttagares formogenhetsbildning i just bostaden, framforallt
smahus. Hoga fastighetsskatter kan forviantas leda till minskad formogenhetsbildning bland den

breda medelklassen, vilket ar ett centralt skal till att inte beskatta fastigheter hogt.

En hojning av fastighetsskatten kommer i praktiken sannolikt att foljas av undantag for personer
som saknar betalningsformaga. Niar undantag inférs baserat pd inkomst omvandlas
fastighetsskatten i princip till en extra skatt pa inkomster. Att 6ka beskattningen pa arbete indirekt
via fastighetsskatt &r inte rationellt, dd ekonometriska studier visar att en hdgjning av
marginalskatten i Sverige ar sa allvarlig att den inte forvantas 6ka skatteintdkterna namnvart, om
ens alls.5 En forandring av fastighetsskatten som indirekt hojer skatten pa arbete strider ocksa mot

loftet i Januariavtalet att sanka skattetrycket.

Den gamla fastighetsskatten var kand som Sveriges minst populira skatt. Allmanheten har goda skal
till att vara kritiska mot hog fastighetsskatt. Sveriges polittk med prisregleringar pa
bostadsmarknaden har nidmligen skapat en situation dar hushall ofta inte har alternativet att hyra,
utan behover kopa bostad. Statistik som lyfts fram i denna rapport visar att hela 74 procent av
tvabarnsfamiljer i Sverige bor i egna hus med lanefinansiering. Detta dr betydligt hogre &n snittet
bland EU-ldnderna, dir 48 procent av tvibarnsfamiljer bor i egna hus med lanefinansiering. Den
hogre nivan i Sverige reflekterar att familjer som vixer med barn i Sverige ofta inte har annat val 4n
att ta lan for att kopa bostad. En hojning av fastighetsskatten kommer att forsvara situationen for

barnfamiljer som redan har en hart pressad ekonomisk situation.

“Sammanfattningsvis finns starka
bostadspolitiska, sociala och ekonomiska
skal att stanga dorren till en hojning av

fastighetsskatten.”

Politikens mélsittning bor vara att forenkla snarare an forsvara for barnfamiljer att fa en bostad. En
hojning av fastighetsskatten kommer att leda till 6kade krav fran bankernas sida pa insatser, och
dirmed hoja troskeln till smahusdgande. Sammanfattningsvis finns starka bostadspolitiska, sociala

och ekonomiska skal att stanga dorren till en hojning av fastighetsskatten. Allméanhetens starkt

5 Se t.ex. Lundberg (2017).
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kritiska instéllning till den gamla fastighetsskatten var inte irrationell, utan baserad pa upplevelser

fran verkligheten. Denna kritiska instéllning behover vara viagledande for politikens val.
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Inledning

Bland svenska ekonomer finns en tilltro pa att fastigheteter bor beskattas hardare. Savil liberalt som
mera socialistiskt inriktade ekonomer delar bilden av att beskattning av fastigheter har mindre
negativ inverkan pa samhillsekonomin dn andra former av beskattning. Nagot forenklat lyder
resonemanget att hogre skatt pa arbete och foretagande leder till individer arbetar mindre och att
foretagandet hammas i Sverige, vilket gor att skattehojningen i begransad utstrackning drar in nya

resurser till skattekistan.

Enligt samma teoretiska resonemang har smahusigare inga andra val dn att betala in extra skatter
om fastighetsskatten pa deras bostidder hojs. Utifran detta resonemang betraktas hogre
fastighetsbeskattning som ett rationellt vilgrundat val. Samtidigt har regeringen behov av nya
skatteintikter, delvis for att kompensera for utlovade skattesankningar pa arbete och foretagande.

Risken for hojd fastighetskatt ar dirmed pataglig.

I ssmmanhanget géller det att komma ihag den historiska erfarenheten. Den gamla fastighetsskatten
betraktades som Sveriges minst populara skatt. Allmanheten i Sverige ar kritisk till hog beskattning
av smahus, till den grad att den gamla fastighetsskatten spelade en avgorande roll i valet 2006. Som
denna rapport lyfter fram har allménheten i grunden goda skal att vara kritisk mot hog beskattning

av smahusidgande.

Till att borja med utgar inte den ekonomiska debatten i Sverige fran en korrekt bild av smahusigares
villkor. Smahusigare ar inte kapitalinvesterare som har rakat spara i en viss investeringsform. Att
dga sin egen bostad skapar en trygghet for familjer, vilket gor att manga hushall féredrar denna form
av investering. Det finns inget stod for att den medelklassen skulle investera lika mycket, men i andra
investeringsobjekt, om fastighetsskatten hojdes. Tvartom kan hojd fastighetsskatt forvantas minska

investeringsbendgenheten bland den breda allmanheten, med hogre ojamlikhet i dgande som foljd.

Investeringar i bostdder ar en viktig killa for formogenhetsbildning bland ocksd den ldgre
medelklassen. Det ar skl till att skatteméssigt gynna sméahusidgande. Samtidigt ar det vart att
overhuvudtaget ifragasitta att individer som redan beskattats hart for sina arbetsinkomster, och som
dessutom betalar skatt pa vinster vid forsiljning av smahus, dessutom varje ar ska betala skatt for
det 4gande som de har i form av sina bostader. Sverige ar idag ett land dar formogenhetsskatten har
avskaffats, men dir formogenheter i form av smahus beskattas arligen. Det vore mojligt att avskaffa
ocksa fastighetsskatten, som idag tas ut framforallt i form av kommunal fastighetsskatt, for att skapa

en ekonomisk modell dar inkomster men inte 4gande beskattas.
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Det nya systemet med kommunal fastighetsskatt drar in mer pengar dn vad den gamla
fastighetsskatten gjorde, men med skillnaden att det nya systemet begransas av ett takbelopp. En
atergang till det gamla systemet, eller rentav 6vergang till progressiv fastighetsbeskattning, skulle ha
allvarliga effekter for hushallen. Som denna rapport lyfter fram ar ocksa risken uppenbar att en ny
fastighetsskatt, genom undantag baserat pa inkomst, i princip omvandlas till en indirekt beskattning

av inkomster.

Att beskatta fastighetsigande hart, samt dessutom Gvergd mot en modell dir fastighetsskatt
omvandlas till en indirekt skatt pa arbete, dr inte rimligt givet den hoga skattebelastning som hushall
i Sverige redan star infor. De teoretiska resonemang som lyfts fram som forsvar till hogre
fastighetsskatt tar inte hansyn till att individer har en helhetsbild 6ver sin skattesituation. En h6jning
av fastighetsskatten leder till att Sverige, som redan ar ett hogskatteland, blir mindre formanligt att

bo i for individer.

Réttviseperspektivet ar ocksa viktigt. I Sverige har familjer som skaffar barn och behéver mera
boendeyta ofta inte annat val dn att kopa hus med lén, detta i en redan 6verhettad bostadsmarknad
med uppenbar risk for framtida prisnedgangar. Det dr inte rittvist att ytterligare 6ka beskattningen
pa de redan hart pressade barnfamiljerna som dger smahus, samt hgja ribban for de barnfamiljer

som arbetar hért for att spara till sin forsta egna bostad.

“Allmanheten ar inte irrationell i1 sin kritik
mot fastighetsskatten, utan utgar ifran en
mera holistisk bild av fastighetsskattens
verkliga effekt jamfort med ekonomkarens

mera snava teoretiska bild.”

Idag finns bilden av att 6kad fastighetsskatt ar rationellt att infora, och att det enda problemet ar att
allminheten av irrationella skdl motsitter sig denna skattehojning. Men verkligheten ar inte sa
enkel. Det finns goda ekonomiska, sociala och rattvisemassiga skal att ifrdgasatta en hojning av
fastighetsskatten.

Allménheten ar inte irrationell i sin kritik mot fastighetsskatten, utan utgar ifrdn en mera holistisk

bild av fastighetsskattens verkliga effekt jamfort med ekonomkérens mera sniva teoretiska bild.
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Denna rapport lyfter fram argumenten till varfor en atergang till fastighetsskatten, allmént kind som

Sveriges minst populira skatt, inte ar en klok vig att ga.
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Risk for hojd fastighetsskatt

Sverige hade tidigare ett system med statlig fastighetsskatt for smahus, som motte betydande kritik
da skatten var oférutsdgbar och hart belastade enskilda hushall. Skatten som var 1,0 procent av
taxeringsvirdet ersattes 4r 2008 med en kommunal fastighetsavgift, som begrinsas av takbelopp.
For 2019 ars deklaration ar fastighetsavgiften for smahus 7 812 kronor per éar, eller hogst 0,75
procent av taxeringsvardet. De fastigheter som inte raknas som bostader beskattas dven efter

reformen med en statlig fastighetsskatt.®

I samband med reformen hgjdes kapitalvinstskatten vid forsiljning av sméhus fran 20 till 22 procent
av vinsten, for att kompensera for de lagre skatteintiakterna. Intressant nog ledde inte reformen till
att ens de inbetalda fastighetsskatterna minskade. Som illustreras i figur 1 betalades 13,5 miljarder
kronor i skatt i det gamla systemet ar 2008. Nista ar var inbetalningarna pa 10,4 miljarder kronor.
Ar 2017 hade dock nivan 6kat till 14,1 miljarder kronor, mer 4n innan reformen. 2019 beriknas
intidkterna fran fastighetsavgiften uppga till 17 miljarder kronor. Overgingen till det nya systemet
med fastighetsbeskattning av smahus har alltsa lett till hogre, inte lagre, skatteintdkter samtidigt

som det kompletterats med en hojning av kapitalvinstskatten vid férsiljning av sméhus.

”Overgangen till det nya systemet med
Jastighetsbeskattning av smahus har alltsa
lett till hogre, inte lagre, skatteintakter
samtidigt som det kompletterats med en
hojning av kapitalvinstskatten vid

Jorsaljning av smahus.”

6 Skatteverket (2019). Den statliga fastighetsskatten for fastigheter som inte riknas som bostider
baseras pa taxeringsvardet. For obebyggd tomtmark och smahus under nyuppfoérande ar skatten 1,0
procent av taxeringsviardet medan nivan for industrifastigheter &r 0,5 procent av taxeringsvardet.
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Figur 1. Fastighetsbeskattning innan

och efter 2008 ars reform
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m Statlig fastighetsskatt = Kommunal fastighetsavgift

Kélla: Ekonomifakta (2019).

Under senare tid finns flertal signaler pa att fastighetsskatten ater kan hojas. SNS Konjunkturrad
foreslog, i en rapport som sldpptes 2018, i princip en tillbakagang till den gamla fastighetskatten.
Forslaget ar att fastighetsskatten for savil smahus som bostadsritter ska sittas pa 1,0 procent av
taxeringsvirdet arligen.” Sofia Linder, chefsekonom pa Skattebetalarna, forklarade att forslaget kan
fa stora privatekonomiska konsekvenser: "Manga tror att bara for att man har en villa med hogt
taxeringsviarde sa har man per automatik en hég inkomst, men sa &r ju inte alls fallet. Méanga
villadgare har 1aga eller medelh6ga inkomster eller brottas med betydande lan. Det kan ocksa handla

om att man bott lange i sin villa som stigit i virde samtidigt som man hunnit bli pensionar”.8

7 Waldenstrom, Bastani & Hansson (2018).
8 Skattebetalarna (2018).
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Under 2019 foreslog Expertgruppen for studier i offentlig ekonomi (ESO) en hojning av
fastighetsskatten. Gruppen ar formellt oberoende, men har starka kopplingar till
Finansdepartementet. Rapporten publicerades ocksd av Finansdepartementet. Forslaget som ESO
lyfter fram &ar en progressiv fastighetsskatt. ESO skissade pa hur en siddan skatt skulle kunna
utformas, med noll skatt pad taxeringsvirden under en miljon kronor, 0,75 procent pa
taxeringsviarden mellan en och tva miljoner kronor, 1,25 procent pa taxeringsvarden mellan tva och

fem miljoner kronor samt 1,75 procent pa taxeringsviarden 6ver fem miljoner kronor.9

Nyligen har ocksa regeringen visat intresse for att hoja fastighetsskatten. Bakgrunden ar att den
sittande regeringen bestidende av Socialdemokraterna och Miljopartiet efter riksdagsvalet 2018 var
langt ifrén en majoritet. Den 11:e januari 2019 sikrade regeringen fortsatt mandatperiod genom att
teckna Januariavtalet, dven Kkallad fyrapartiuppgorelsen samt 73-punktsuppgorelsen, med
Centerpartiet och Liberalerna. De senare tva partierna overtalades att slippa igenom regeringen

baserat pa manga 16ften om sidnkta skatter, inklusive avskaffad virnskatt.:

Magdalena Andersson, finansminister i den regering som slapptes fram, gick dock drygt en manad
efter fyrapartiuppgorelsen ut med att skattepolitikens inriktning skulle bli en annan. Andersson
framforde att Socialdemokraterna tvingades till stora eftergifter i Januariavtalet. Dessa l16ften ska
forvisso uppfyllas genom skattesankningar, men dessa skattereformer ska komma att viagas upp
genom andra skattehOjningar. Finansministern forklarade att Januariavtalet inte anger att den
samlade nivan av beskattning ska sinkas. Darfor kan regeringen hoja de skatter som man inte
uttryckligen har lovat att sinka i avtalet. Aterinférande av den gamla fastighetsskatten,
formogenhetsskatten samt arvs- och gavoskatten lyftes fram som mojliga reformer av Magdalena

Andersson. Aven nivan p4 kapitalskatterna kan komma att hojas.

Motiveringen till hojd fastighetsskatt ar
saledes inte att det nya systemet skulle vara
bristfalligt — efter 2008 ars reform har
fastighetskattens intakter rentav okat

samtidigt som enskilda hushall inte langre

% Bastani & Selin (2019).
10 Socialdemokraterna (2019), se dven SVT (2019a).
1 Dagens Industri (2019).
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belastas lika hart. Istdllet ar den politiska
motiveringen att hoja skatten for att
kompensera for skattereformer pa annat
hall.”

En aterinford fastighetsskatt dr ocksa en fraga som inflytelserika LO driver som krav efter att
Januariavtalet tecknades.’? Finansmarknads- och bostadsminister Per Bolund har aviserat att
regeringen vill infora “stora reformer pa bostadsmarknaden”, vilket inte utesluter inte en h6jning av

fastighetsavgiften.s

Motiveringen till hojd fastighetsskatt ar saledes inte att det nya systemet skulle vara bristfalligt, utan
istédllet ar motiveringen att hoja skatten for att kompensera for skattereformer pa annat hall. I
sammanhanget ar det viktigt att pAminnas om varfor den gamla fastighetsskatten var sa impopular,
samt varfor teoribildningen av fastighetsskatt som en optimal beskattning star i strid med

verkligheten.

12 SVT (2019b).
13SvD (2019).



13 (35)

Impopular skatt som avgjorde ett val

Den gamla fastighetsskatten var en ovanligt impopular skatt. Ett folkligt missngje fanns med skatten,
som hart pafrestade enskilda husidgare och uppfattades som att vara arbitrar. Under valrorelsen
2006 tog Alliansen fasta pa missndjet genom att lova ett avskaffande av skatten. Fragan tycks ha
spelat en betydelsefull roll for valutgdngen. Goran Persson, som pa grund av valutgangen avgick som
statsminister, gick s& langt som att forklara att fastighetsskatten orsakade socialdemokraternas

valforlust.4

Den forra statsministern har skal for sin analys. Den undersokning av valjarnas attityder till olika
valfragor som publicerades efter valet visar, som sammanfattas i figur 2, att fastighetsskatten mycket
riktigt var ovanligt impopuldr. Mindre &n en fjirdedel av vdljarna anség att det var rimligt att behélla

fastighetsskatten, ett lagre stod dn for samtliga andra fragor i undersokningen.

Allméanhetens kritiska instillning mot fastighetsskatten ar vard att reflektera kring. Det avspeglar
uppenbarligen inte enbart egenintresse, da stodet i viljarundersokningen hade varit markbart hogre
om enbart husédgare hade tagit stillning mot fastighetsskatten. Den mycket 1aga andel som stodde
fastighetsskatten reflekterar att en markbar andel i befolkningen, dven de som sjilva inte var

huséagare, ansag skatten vara orimlig.

14 SVT (2007).
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Figur 2. Sakfrageasikter under valet 2006
% som haller med, samtliga valjare
Minska inkomstskillnaderna i samhallet I 72
Infora betyg i skolan tidigare &n idag I 62
Inofra spraktest for att kunna bli svensk medborgare GGG 58
Sanka skattema NN 56
Infora sex timmars arbetsdag for alla forvarvsarbetare NN 53
Infora skatteavdrag for hushallsnara tjanster GGG 50
Avveckla karnkraften I 43
Bedriva mer av sjukvarden i privat regi NN 30
Inféra Euro som valuta i Sverige . 37
Satsa mer pa friskolor NN 30
Minska de sociala bidragen N 30
Minska den offentliga sektom NN 23
Sélja statliga foretag och affarsverk till privata kopare I 26
Behalla fastighetsskatten N 24
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Kélla: Oscarsson & Holmberg (2008).

I studien Ddrfor vann Alliansen En sammanfattning av nagra resultat fran valundersokningen
2006, som publicerades av SCB tre ar efter valet, ssmmanfattade forskarna Henrik Oscarsson och

Soren Holmberg erfarenheterna fran valet. I studien skriver de:

“Socialdemokraterna och Goran Persson gjorde ett antal centrala strategiska
felbedomningar. De missade inte bara sysselsdttningsfrdgans betydelse. De
underskattade ocksG@ motstandet mot fastighetsskatten som fororsakade klara
rostforluster for partiet. Det erkdnner Goran Persson i sina memoarer, men det dr s
dags da.”s

Kritiken mot den gamla fastighetsskatten uppstod inte i ett vacaum. Ekonomkaren betraktar
fastigheter som vilken annan form av kapital och menar att de dessutom ar extra attraktiva att
beskatta, eftersom de till skillnad frén finansiella investeringar inte ar lattrorliga. Hog skatt pa eget

boende berittigas utifran det teoretiska resonemanget att husdgare hyr boendet av sig sjilva.

15 Oscarsson & Holmberg (2009), s. 30.
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Allméanheten delar dock inte denna bild och betraktar hog fastighetsskatt som orattvis. Gapet mellan
ekonomkarens och allmanhetens bild reflekterar atminstone delvis att den teoretiska modellen som

ekonomer utgar ifran ar bristfallig.

“Ekonomkaren betraktar fastigheter som
vilken annan form av kapital och menar att
de dessutom ar extra attraktiva att beskatta,
eftersom de till skillnad fran finansiella
investeringar inte ar lattrorliga. Hog skatt
pa eget boende berdttigas utifran det
teoretiska resonemanget att husagare hyr
boendet av sig sjalva. Allmdanheten delar
dock inte denna bild och betraktar hog
Jastighetsskatt som ordattvis.”
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Beskattning utan negativa effekter?

Trots att fastighetsskatt dr impopular bland allmadnheten beskrivs det ofta som ekonomernas
favoritskatt.'e Entusiasmen for fastighetsskatt bygger vanligtvis pa att fastigheter inte ar flyttbara,
vilket antas leda till att de inte paverkas negativt av hog beskattning. Den bygger dven pa idén att en

investering i ett eget sméhus dr som en investering i vilket annat objekt som helst.

Den tidigare citerade rapporten av ESO framfor som exempel: “Det finns flera skal for att fastigheter
bor beskattas. En fastighet flyttar inte pa sig nar den beskattas, vilket skiljer den fran nistan alla
andra skattebaser och gor den till en samhallsekonomiskt effektiv skatt. Skattebordan bor ocksa vara
densamma oavsett om en person viljer att placera sina pengar pa banken och hyra sin bostad eller

viljer att anvinda pengarna for att kopa sin bostad.””

Som ekonomen Tino Sanandaji har framfért finns dock skal att nyansera perspektivet: ”Slutsatsen
att fastighetsavkastning (i form av boendetjianster) ska beskattas pa samma sitt som Ovrigt kapital
ar helt rimlig utifrdn standardmodeller for kapitalbeskattning. Dessa teorier dr dock inte alltid
lampade for analys av en skatt pa det egna boendet. Bostadssparandets speciella karaktar gor att
fastighetsskatten i sjdlva verket har storre skadliga effekter 4n vad som vanligen antas. Utifran
forskning om hushéllens sparbeteende finns det skl att tro att fastighetsskatten dr mer skadlig dn
de flesta ekonomer anser, och att det darfor finns goda samhéllsekonomiska argument for mildrad
eller avskaffad fastighetsskatt.”8

Fastighetsskatten skapar negativa samhéllsekonomiska effekter via tre olika mekanismer:

- Det motverkar sparande bland lag- och medelinkomsttagare, vilka har stark
preferens for sparande i sin bostad. Boendeinvesteringar ar inte ett nira substitut till
finansiellt sparande. Det vill saga, den breda medelklass som har mycket av sitt sparande i
sin bostad skulle ha lagre sparande om det var mindre skattemassigt fordelaktigt att spara i
bostaden. Det existerande problemet med att manga hushall i Sverige har begriansat sparande
skulle darmed starkas. En skattesats som stimulerar till boendeinvesteringar ar ett bra satt
att stimulera formogenhetsbildning hos 1ag- och medelklasshushéll. Beteendeekonomisk
forskning visar att manga individer/hushall inte har perfekt kontroll 6ver sitt finansiella

beteende och darfor foredrar att investera i objekt som inte direkt kan omséttas, vilket leder

16 Se till exempel KIT (2017).
17 Bastani & Selin (2019), s. 15-16.
¥ Sanandaji (2007), s. 5.



17 (35)

till att de foredrar att spara i sin bostad.? Brian McCabe lyfter fram i boken No Place Like
Home: Wealth, Community, and the Politics of Homeownership att smahusiagande ar en
central mekanism for sparande bland den breda medelklassen, inklusive den ligre
medelklassen, och spelar ddarmed en viktig roll som social stege. Genom att investera i sin
bostad bygger ocksa den lagre medelklassen upp ett kapital, som senare kan ligga som grund

for till exempel startande av egna foretag.2°

- Det minskar nyinvesteringar och underhaill av fastigheter. Att fastigheter ar
ororliga i termer av att tomter inte kan rora pa sig, och att kostnaden for att flytta pa hus ar
s& omfattande att det sillan sker, betyder dock inte att investeringarna ar oelastiska. Hogre
fastighetsskatt kommer inte leda till att hus som redan ar byggda tegelsten for tegelsten
kommer att flytta till lander med lagre skattesats. Men hogre skatt kommer att underminera
investeringar i nya fastigheter liksom tillbyggnader, ombyggnader och underhall av

existerande fastigheter.

- Det minskar Sveriges attraktionskraft, i synnerhet bland personer som redan
ar missnojda med de hoga skatterna i landet. Individer som betalar fastighetsskatt ar
rorliga. En hojning av fastighetsskatten kan leda till att personer som redan ar missngjda

med hoga skatter pa arbete och kapital i Sverige kan ta beslutet att flytta till ett land med

lagre fastighetsskatt.
“Hojd fastighetsskatt skulle
sammanfattningsvis underminera

hushallens sparande, minska incitamenten
till nyinvesteringar i och upprustning av
Jastigheter samt minska attraktionskraften
Jor Sverige som land att bo i. Ekonomkarens

bild av att fastighetsskatten har begrdnsade

19 Se Sanandaji (2007) for lingre genomgang av beteendeckonomiska studier.
20 McCabe (2016).
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negativa effekter pa samhallsekonomin bor

darfor nyanseras.”

Som illustreras i figur 3 finns mycket riktigt nara hilften av hushallens sparande i bostader. Eftersom
formogenhetsstatistik inte langre samlas in pa detaljerad niva i Sverige ar det svart att mera noggrant
undersoka fordelningen av formogenheter, men ett tidigare monster som med hogsta sannolikhet
fortfarande giller ar att det framforallt dr formogna hushall som vid sidan av bostider har
omfattande investeringar i form av obligationer, fonder, aktier och bankinlaning, medan
bostadsigande daremot ar mera jamnt utspridd bland den breda medelklassen. ESO-studien som
foreslar hojd fastighetsskatt noterar sjalv: “Villaformogenheten ar klart jamnare fordelad i
befolkningen [jamfort med kapitalinkomster fréan finansiella tillgangar] — 4ven medelinkomsttagare

ager som bekant villor.”2

Ho6jd fastighetsskatt skulle sammanfattningsvis underminera hushallens sparande, minska
incitamenten till nyinvesteringar i och upprustning av fastigheter samt minska attraktionskraften
for Sverige som land att bo i. Ekonomkarens bild av att fastighetsskatten har begrinsade negativa

effekter pa samhallsekonomin bor darfor nyanseras.

2l Bastani & Selin (2019), s. 71.
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Figur 3. Hushallens férmogenhet per tillganggslag
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Investeringar i smahus behovs for att na sociala och
miljomassiga malsattningar

Det kapital som finns i form av smahus ar, som noterades i forra avsnittet, inte fast eftersom det
standigt behover fornyas. I figur 4 visas nivan av fasta bruttoinvesteringar i smahus i Sverige.
Investeringarna har som kan ses i figuren 6kat 6ver tid. Ar 1993 investerades 29 miljarder kronor i
dagens penningvarde i smahus, vilket 6kade till 116 miljarder kronor ar 2018. Det finns flera skal till
den 6kade investeringsnivan, som till exempel att investeringar i bostader tidigare har varit lonsamt
vilket stimulerat till 6kade investeringar. Ett annat skal dr att behovet av nyproduktion och underhall

av smahus ar stort d& manga familjer ar i behov av bostad.

Samtidigt har det ocksa funnits ett behov av att rusta upp bostdderna for att svara mot 6kade krav
pa boendemiljo samt pa att de ska vara klimatsmarta. Investeringar i till exempel solpaneler,
isolering, jordviarme och nya varmepannor gynnar miljon och minskar hushallens energikostnader,

men kraver stora investeringar i bostaden.

De fasta bruttoinvesteringarna i sméahus i Sverige uppgar, under perioden 2000 till 2018, till hela 1
520 miljarder kronor i dagens penningviarde. Utan dessa investeringar skulle Sverige ha storre
underskott pa bostader for barnfamiljer och inte ha paborjat resan mot klimatsmarta bostader. En
diskussion om fastighetsskatter behdver ta hiansyn till att skatten kan minska incitamenten till dessa

samhaillsnyttiga investeringar.

”De fasta bruttoinvesteringarna i smahus i
Sverige uppgar, under perioden 2000 till
2018, till hela 1 520 miljarder kronor i
dagens penningvdarde. Utan dessa
investeringar skulle Sverige ha storre
underskott pa bostader for barnfamiljer och
inte paborjat resan mot klimatsmarta

bostader.”
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Figur 4. Fasta bruttoinvesteringar i smahus,
mnkr, 2018 ars penningvarde
140

120
100
80
60
40
20

0
1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020

Kalla: SCB och egna berakningar.

I en aktuell studie raknar Boverket med att Sverige har behov av att 66 900 bostider byggs i snitt
varje ar fram till 2025. Samtidigt noterar myndigheten att ett latent behov har uppstatt sedan 2012
genom att byggandet har varit begriansat i forhallande till befolkningsutvecklingen. Fram till 2020
behover diarfor hela 93 000 bostdader byggas per ar, for att matcha underskottet som existerar.
Boverket forklarar dels att bostadsbyggandet kraver att marknadsvillkoren ar goda samt att bristen

pa nya bostdder skapar problem for individen liksom for samhallet som helhet:

“De bostdder som behovs kommer inte att uppforas om inte de nya
bostdderna ocksa kan efterfragas till aktuella pris- och hyresnivaer. Finns
inte efterfragan till radande marknadspriser kommer bostadsbyggandet
inte till stand vilket kan leda till problem for bade de individer som drabbas
och for samhdllet i stort. Problemen inbegriper att de makroekonomiska
riskerna okar och den ekonomiska tillvixten halls tillbaka genom att
bostadsbristen medfor problem for arbetsmarknaden. Bostadsbrist medfor
dven att unga far problem att etablera sig vilket far konsekvenser som

uppskjuten _familjebildning och en osdker boendesituation”.22

22 Boverket (2018), s. 10.
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Problemet existerar inte bara i ett fatal attraktiva storstadsregioner utan ar spritt runtom i landet,
da Boverket i sin senast publicerade Bostadsmarknadsenkét fran 2019 finner att hela 83 procent av
de svarande kommunerna upplever sig ha underskott pa bostader.23 En hojning av fastighetsskatten
forsvarar boendekalkylen for familjer som soker bostad, och minskar drivkrafterna till underhall och

tillbyggande i existerande hus. Darfor spelar det en roll i framtida bostadsforsorjningen.

Bostadsforsorjning ar en viktig social fraga, som ocksa lyfts fram i FN:s 2030 - malsattningar for
social, miljomassig och ekonomisk héllbarhet. En av méalsattningarna lyder att de undertecknade
landerna, inklusive Sverige, senast 2030 ska sédkerstilla tillgang for alla till fullgoda, sikra och
ekonomiskt 6verkomliga bostdder.24 En hojning av fastighetsskatten leder till att kraven pa de
smabarnsfamiljer som sparar pengar for att kopa smahus 6kar, da banken tar hansyn till den hogre
skatt som ska betalas. Beroende pa hur skatten utformas kan den markbart paverka mojligheten for
smabarnsfamiljer att ha rad med storre boarea, och darmed forsvara for familjer som bor trangt i

lagenheter att skaffa onskat storre boende.

”En hojning av fastighetsskatten riskerar
minska investeringar i klimatsmarta hus, da
det leder till okad beskattning som resultat
av miljovanliga investeringar som haojer

smahusens varde.”

Fastighetsbeskattning bor utformas si att det stimulerar till fortsatta och 6kade investeringar i
klimatsmarta bostéder. Dessa investeringar ar betydande for hushéllen och motiveras delvis av att
de okar fastigheternas varde. En hojning av fastighetsskatten riskerar minska klimatsmarta
investeringar, da det leder till 6kad beskattning som resultat av miljovanliga investeringar som héjer
bostadens virde. Politiken behover beakta att sociala och miljomassiga malsattningar kan péaverkas

negativt av 6kad fastighetsskatt pa smahus.

2 Boverket (2019).
24 FN:s 2030 héllbarhetsagenda.
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Hojd fastighetsskatt slar orattvist mot barnfamiljer

Det ar vart att reflektera kring varfor den gamla fastighetsskatten betraktades som Sveriges mest
impopulira skatt. En forklaring ar att allminheten betraktar det som rimligt att beskatta inkomster,
inklusive inkomster fran forsiljning av bostaden, men inte att staten beskattar de smahus som kopts
med redan beskattade inkomster. En annan anledning ar att manga hushall, framférallt pensionarer,

tidigare hamnade i situationen dar deras inkomst anstriangdes hart av fastighetsskatten.

Aven for unga familjer kan fastighetsskatt pa smahus skapa en orimlig situation. Det r allméint kéint
att marknaden for hyror i Sverige inte fungerar val. Den barnfamilj som behover mera plats att bo
pa kan som regel inte hyra ett attraktivt boende, &tminstone inte utan att sta i kb ménga ar. I slutet
av 2018 rapporterade SVT att bostadskoerna vuxit till rekordnivéaer, s att runt en miljon méanniskor
stod i bostadské i de tre storstdderna.2s Den genomsnittliga vantetiden i Stockholms bostadsko ar tio

ar och rekordet for vantan pa formedlad lagenhet ar hela 35 ar.26

Barnfamiljer som vill ha storre bostadsyta behover vélja mellan att vinta i ménga ar, och ha ett trangt
boende, eller kopa en bostad. Kop av bostad ar darmed ofta inte ett fritt val utan en nodvandighet.
K&pen sker dessutom pé en upphettad bostadsmarknad som redan upplevt nedgéng och kan st infor

en annu storre nedgang.

“Barnfamiljer som vill ha yta att bo pa
behover vdalja mellan att vanta i manga ar,
och ha ett trangt boende, eller kopa en
bostad. Kop av bostad ar darmed ofta inte ett
Jritt val utan en nodvandighet. Kopen sker
pa en upphettad bostadsmarknad som redan
upplevt nedgang och kan sta infor en annu

storre nedgang.”

25 SVT (2018).
26 Mitt i Stockholm (2018).
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I figur 5 visas fordelningen av boendesituation for samtliga familjer med tva vuxna och tva barn i
Sverige, medan figur 6 visar samma forhallande for samma grupp av familjer i det genomsnittliga
EU-28 landet. I Sverige bor 21 procent av tvabarnsfamiljerna i hyrda bostédder och fem procent i dgd
bostad utan 1an, medan den stora majoriteten pa 74 procent bor i dgd bostad med lan. Det senare ar
en klart hogre andel dn 48 procent av tvabarnsfamiljerna i EU-28 ldnderna som bor i 4gd bostad
med lan. I EU som helhet bor en fjardedel av tvabarnsfamiljerna (25 procent) i hyrda bostider medan

nagot fler (277 procent) bor i 4gda bostader utan lan.

Dessa forhéllanden ar viktiga att halla i minnet, eftersom hog beskattning av sméhus blir orimligt i
en situation dir manga familjer tvingas kopa in sig med 1&n pa en 6verhettad bostadsmarknad — med
uppenbar risk for att den initiala investeringen urholkas genom fallande priser framover. Medan
fastighetsskatten i teorin betraktas som optimal kan rimligheten ifrdgasittas i att barnfamiljerna,
som redan ofta dr ekonomiskt pressade, dessutom ska betala hoga skatter varje ar for att de dger sin
bostad. I ett ldge dar barnfamiljerna ofta inte har andra val 4dn att ta 1an for att kopa sin bostad blir

hog fastighetsskatt orattvist.
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Figur 5. Bostadsituationen for familjer med tva
barn och tva vuxna i Sverige
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Figur 6. Bostadsituationen for familjer med tva
barn och tva vuxna i EU-28
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Tabell 1. Bostadssituationen for familjer med tvad vuxna och tva beroende barn i olika EU-lander

(procentuell fordelning).

Egen Egen Hyrd

bostad med bostad bostad

lan utan lan
Nederlanderna 86 4 10
Norge 84 8 7
Sverige 74 5 21
Belgien 73 11 15
Danmark 72 8 20
Finland 70 14 16
Luxemburg 65 17 18
Storbritannien 65 7 28
Portugal 64 14 22
Frankrike 59 15 26
Irland 56 17 27
Spanien 53 28 20
EU-28 snittet 48 27 25
Tyskland 47 16 37
Estland 44 40 16
Cypern 42 36 22
Malta 42 50 8
Osterrike 42 21 37
Tjeckien 39 45 15
Slovakien 35 52 13
Ungern 33 55 13
Litauen 29 61 9
Polen 29 52 19
Italien 25 47 27
Slovenien 23 46 31
Lettland 22 54 24
Grekland 20 44 36
Kroatien 15 68 18
Bulgarien 6 66 27
Rumanien 3 93 5

Kalla: Eurostats databas och egna berakningar.
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Inkomstskatt via bostaden

En hgjning av fastighetsskatten lyfts fram av ekonomer och undersoks for narvarande av regeringen.
Politiskt existerar forstas en forstaelse for att den gamla fastighetsskatten var impopular, sa till den
grad att forra statministern Goran Persson menar att den avgjorde valet 2006. En anledning till
skattens impopularitet dr att den slog hart till mot laginkomsttagande hushall som bodde i
fastigheter vars taxeringsviarde hade stigit. Hogst sannolikt kommer regeringen att ta fasta pa denna
kritik, genom att inte foreslad en direkt atergédng till den gamla fastighetsskatten utan inféra en
inkomstbaserad fastighetsskatt. Detta kan ske genom att undantag for laginkomsttagare infors eller

genom att fastighetsskatten direkt kopplas till inkomsten.

Genom att fastighetsskatten kopplas till inkomst omvandlads den till en indirekt skatt pa arbete.
Detta ar problematiskt av tva skil. Det forsta ar att regeringen genom Januariavtalet tydligt
forbundit sig till att sdnka skatten pa arbete, ndgot som en indirekt hojning av skatten pa arbete
strider mot. Det andra ar att de hogsta marginalskatterna pa arbete, enligt empiriska studier som
citeras i detta avsnitt, dr sd skadliga for samhallsekonomin att en hojning inte ens forviantas oka
skatteintakterna. Att indirekt via fastighetsskatt infora en inkomstskatt leder inte till att skattens

marginaleffekt pa arbete forsvinner.

”Genom att fastighetsskatten kopplas tll
inkomst omvandlads den till en indirekt
skatt pa arbete. Detta ar problematiskt av
tva skal. Det forsta ar att regeringen genom
Januariavtalet tydligt forbundit sig till att
sanka skatten pa arbete, nagot som en
indirekt hojning av skatten pa arbete strider
mot. Det andra ar att de hogsta
marginalskatterna pa  arbete, enligt
empiriska studier som citeras i detta avsnitt,

ar sa skadliga for samhallsekonomin att en
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Den rapport av SNS Konjunkturrdd som lyfter fram idén att hoja fastighetsskatten beaktar problemet
med att laginkomsttagare kan fa stora likviditetsproblem att betala skatten, vilket mycket riktigt var
fallet med den gamla fastighetsskatten. Losningen som lyfts fram ar att begriansa skatten utifran
individens inkomster: "For ldginkomsthushall i attraktiva bostdder kan likviditetsproblemen bli
stora. I dessa fall kan en begriansningsregel som sitter ett tak for skatten i forhallande till hushallets
inkomst anvindas. En sddan begriansningsregel tillimpades i Sverige pa oo-talet, och finns dven i
dag men galler sedan reformen 2008 endast pensionarer. Vi finner det motiverat att denna
aldersinskrankning tas bort sd att dven yngre hushall med 1lig inkomst kan ta del av

begransningsregeln om de har ratt till det.”>”

En fastighetsskatt som genom inkomstbegransningsregel, eller direkt koppling mellan inkomsten
och nivan pa fastighetsskatten, omvandlas till en indirekt inkomstskatt gar emot Januariavtalet.
Detta avtal, som har baddat for dagens regeringsunderlag, baserar sig i stor utstrackning pa loften
om sankta skatter som Socialdemokraterna och Miljopartiet har givit till Centerpartiet och
Liberalerna. Bland de ménga punkter om sédnkt skatt som finns med i avtalet finns punkt 4 om en
omfattande skattereform fokuserad pd sidnkt skatt pa arbete samt punkt 5 om avskaffande av

varnskatten:

4. En omfattande skattereform genomfors. Reformen ska oka sysselsiattningen och
antalet arbetande timmar med sidnkt skatt pa jobb och foretagande, bidra till att klimat
och miljomal nés, starka Sveriges konkurrenskraft, utjamna dagens vixande ekonomiska
Kklyftor, sinka marginalskatten och uppné att farre betalar statlig inkomstskatt, forenkla
genom att begrdnsa undantag, minska hushéllens skuldsidttning och bidra till att
forbattra bostadsmarknadens funktionssitt, Ooka finanssektorns skatteandel och

langsiktigt trygga valfarden.

5. Sankt skatt pa arbete och gron skattevdxling. Varnskatten tas bort 1 januari 2020.
Miljoskatternas andel av skatteinkomsterna ska 6ka. En kraftfull gron skattevaxling ska

genomforas med hojda miljoskatter som vixlas mot séankt skatt pa jobb och foretagande.

27 Waldenstrém, Bastani & Hansson (2018), s. 181-2.
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Malet ar att den ska omsluta minst femton miljarder kronor inklusive de forslag som

genomfors i virandringsbudgeten 2019 och de forslag som genomfors i skattereformen.28

En indirekt h6jning av skatten pé arbete ar problematiskt ocksa da det skulle medfora stora problem
for samhallsekonomin. Det har ldnge varit kidnt att hoga nivaer av beskattning kan leda till negativa
effekter pa samhillsekonomin. Ibn Khaldun dr en tunisisk filosof som under 1300-talet lade grunden
for de vetenskaper som senare skulle utvecklas till ekonomi, sociologi, demografi och historiografi.
Khaldun utvecklade en teori om hur hoga skatter genom dynamiska effekter underminerade
ekonomins funktionssatt. Individer och foretag, observerade Khaldun, anpassar sitt beteende till
skattesystemet. I takt med att skatterna hojdes till hoga nivaer krympte néringslivet. Ekonomisk
verksamhet lades ned, doldes for staten eller migrerade till andra nationer. Darmed kunde en
hojning av skattenivén leda till att den faktiska inbetalade skatten blev ldgre dn vad den var innan
skatten hojdes. I modern tid har denna teori utformats av den amerikanska ekonomen Arthur
Laffer.2o

Den mest aktuella studien pa omradet publicerades 2017 av Jacob Lundberg, chefekonom vid
Timbro. Lundberg raknar ut Khaldun-Lafferkurvan for 27 OECD-linder genom att analysera
skattebasens elasticitet (hur mycket skattebetalarna reagerar pa en forandring av skatter),
Paretoparametern (hur nara hoginkomsttagarna ligger brytpunkten for den hogsta marginalskatten)
samt den effektiva skatten pa hogsta inkomster. Studien finner att Belgien, Danmark, Finland,
Sverige och Osterrike har en sjilvfinansieringsgrad som 4r 6ver 100 procent, och dirmed skulle ha

hogre skatteintdkter med sankning av den hogsta effektiva marginalskatten.s°

Den tidigare citerade ESO-rapporten noterar sjilv problematiken med héjd marginalskatt, mera
specifikt att nivan av skatter i Sverige ar sa hog att studier visar att en sdnkning av marginalskatten
for hoginkomsttagare sannolikt skulle innebara mer skatteintdkter: ”Tidigare forskning visar att
skattesankningar for svenska hoginkomsttagare, under tamligen forsiktiga antaganden, faktiskt
skulle 6ka skatteintdkterna”.3t ESO-rapportens forfattare ar sdledes medvetna om den destruktiva
effekten av hogre marginalskatter. De reflekterar dock inte 6ver det faktum att en hojning av
fastighetsskatten med hogsta sannolikhet skulle omfatta en inkomstbegransning, s att det skulle

omvandlas till en indirekt skatt pa arbete vilket i sin tur skulle h6ja marginalskatterna.

28 Socialdemokraterna (2019), s. 2.

29 Sanandaji (2018).

30 Lundberg (2017).

31 Waldenstrém, Bastani & Hansson (2018), s. 15.
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Att fastighetsskatten med hog sannolikhet riskerar bli en indirekt skatt pa arbete bor beaktas, da det
inte ar en teoretisk utan praktisk utformning av ny fastighetsskatt som péverkar samhallsekonomin.
Det ar allmént accepterat bland ekonomkéaren att Sveriges marginalskatter ar skadligt hoga, till den
grad att en hojning knappt om ens alls skulle starka skatteintikterna. Inforandet av en indirekt skatt

pa arbete, med tydliga marginaleffekter, kan da inte anses vara en konstruktiv reform.
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Diskussion

Politiskt finns idag starka krafter som drar mot en okad fastighetsskatt. Till och med Anders Borg,
finansminister i den tidigare alliansregering som vann valet 2006 delvis pa loftet att reformera den
gamla fastighetsskatten, har rekommenderat att Sverige hojer fastighetsskatten.32 De ekonomer som
forordar hojd fastighetsskatt som optimal beskattning missar dock hela bilden, da denna skatt i

praktiken skapar manga oonskade snedvridningar.

Nagra enkla fragor bor stillas till de ekonomer och politiker som vill hoja beskattningen pa

smahusagare:

- Ar det socialt ansvarsfullt att héja skatten pa smahusiigande, niir detta ir en
central form av kapitalbildning hos den breda medelklassen? Det ar vilkint att
personer inom ldgre medelklass sparar en forhéllandevis liten del av sina pengar i finansiella
investeringar, men daremot i bostaden. Investeringar i bostaden spelar darfor en viktig roll
for kapitalbildning bland grupper med ldgre inkomster. Detta bidrar till att skapa hogre
jamlikhet i kapitaldgande samt till att bygga upp kapital som kan investeras i till exempel
egna foretag. Ar det inte ett socialt problem att denna viktiga form av investering

undermineras av fastighetsskatt?

- Ar det rimligt att betrakta smihus som en ororlig form av kapital, niir det
arligen investeras mer idn 100 miljarder kronor i dessa i Sverige? Teoribildningen
om att fastigheter inte flyttar pa sig staimmer forstas i det att huset inte flyttar pa sig till andra
lander tegelsten for tegelsten, men nyinvesteringar och renoveringar péaverkas.
Nyinvesteringar och renoveringar ar mobila, d& pengarna kan investeras pa annat vis. Givet
att investeringarna i smahus ar mobila, och behovet av investeringarna finns for att mota

bostadsbristen — bor inte teoribildningen anpassas till verkligheten?

- Ar det ritt att 6vergd mot en fastighetsskatt som bestraffar den som
uppgraderar sitt hus sa att det blir klimatsmart? Den svenska allmdnheten har en
hog klimatmedvetenhet, vilket reflekteras i investeringar for att gora bland annat smahus
mera miljovanliga. Installation av smarta energisystem och solpaneler ar tva exempel pa
overgangen till klimatsmarta hus. Det kréavs forstis ocksa att investeringarna ar ekonomiskt

l6nsamma, vilket de Ar di energikostnader langsiktigt sparas och att husens virde 6kar. Ar
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det da inte problematiskt att framtida fastighetsskatter kan bestraffa den vars villa far ett hojt

taxeringsviarde som respons pa de investeringar som gjort huset klimatsmart?

- Ar det bra att inféra en fastighetsskatt som indirekt utgor en skatt pi arbete? I
praktiken &r risken péataglig att en fastighetsskatt infors i Sverige med inkomstundantag, sa
att skatten i praktiken blir en extra skatt pa arbete. Detta ar hogst problematiskt da a) det gar
emot Januariavtalets 16ften om sankt skatt pa arbete samt b) ekonometriska studier visar att
de hogsta marginalskatterna ar sa skadliga i dagens Sverige att en hojning av skatten pa
arbete marginellt eller inte alls kommer att 6ka skatteintidkterna — den kan rentav leda till
lagre skatter. I detta fall ar det absurt att tala om fastighetsskatt som en optimal beskattning

med sma effekter pa ekonomin.

Fastighetsskatten betraktas idag som ekonomkarens och politikernas favoritskatt, som dock
allminheten starkt ifrdgasitter. Det finns skil att fundera pa om inte allmadnhetens holistiska bild av
skatten, som baseras pa vardagliga upplevelser, ar viard att ta pa allvar. Och detta inte enbart
eftersom folkviljan ska vara vigledande for politiken utan ocksa eftersom allméanheten ibland ser

helheten bittre dn experterna.
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