Handelshogskolan vid
Goteborgs Universitet
Juridiska Institutionen
Tilldimpade studier 20 p
HT 2001

Fastighetsskatten

dess utveckling, framtid och problematik

Av: Maria Dahlgvist

Handledare: Robert Pdhlsson



Fastighetsskatten — dess utveckling, framtid och problematik

Innehallsforteckning

1. Inledning.....ccceeviiiiniiiiiniiiiineienenneioiensccsenssscsnsscssnnsssnnes 4

2. Fastighetsbeskattningen i allménhet.........c.cccovviiniiiiinninnnn 6

2.1 Inledning......ooouiiniiii e, 6

2.2 Kort om den l6pande fastighetsbeskattningen.......................... 6

R T 5 |1 1) 1 e 8

3.1 Inledning. ..o e 8

3.2 Allmént om fastighetsbeskattningen................c..cooiiiiiiin. 8

3.3 Beskattningen av egna hem (privatdgda smahus)...................... 9

3.4 Beskattningen av bostadsratter...............oooiiiiiiiiiiiii 10
3.5 Hyreshusavgiften..........ccooiuiiiiiiiiii e 10
4. Lagen (1984:1052) om statlig fastighetsskatt........................ 12
4.1 Inledning......c.ooeiiiiiii e 12
4.2 Kort om motiven till fastighetsskatten......................c.ooi 12
4.3 Fastighetsskattens utformning vid dess tillkomst...................... 12
4.4 SkatterefOormen...........o.viuiiiii i 14
4.5 Efter skattereformen. ... 16
5. Fastighetsskatten — reglerna idag.........ccccceviveiiiniiiniiininnnnn 18
5.0 Inledning. ..o e 18
5.2 FastighetStaxering..........oveiieiiuiiiiiii i, 18
5.3 Fastighetsskatt...........coiiiiiiiiii 20
5.4 Begrinsning/nedsittning av fastighetsskatten.......................... 22
6. Internationell utblick.......cccccviiviiiniiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinn 25
6.1 Inledning..... ..o 25
6.2 Kort om andra ldnders fastighetsbeskattning........................... 25
7. Fastighetsskattens motiv.......cccevvveiiiiiiiiniiiiiiiiniiiiciieieinnnn 27
7.1 Inledning......ooneii e 27
7.2 Kort om tidigare motiv till fastighetsbeskattningen.................... 27
7.3 KapitalavkastningSprincipen.........c.ovveeeiiiiiiieeiieiieenineenennn. 27
7.4 Valet av skattesats.........c.oviiiiiiiiiii i 28



Fastighetsskatten — dess utveckling, framtid och problematik

8. Skirgardsfrigan — begrinsad fastighetsskatt...................... 30
.1 Inledning.......c.ooviiiiiiiiii e 30
8.2 Bakgrunden till begransningsregeln...............c..oooiiiiiin.. 30
8.3 Begrinsad fastighetsskatt..............coooiiiiiiiii 31
8.4 Kritiken mot begrinsningsregeln....................oooiiii 32
9. Alternativa underlag........ccceeviiiiniiiiiniiiiinniiiiinniiiinniccnnnn 35
0.1 Inledning.........cooiiiiiii 35
9.2 Utredningar rorande alternativa underlag.............................. 35
9.3 Underlag baserat pd boendevirde................c.ccooiiiiiiini... 36
9.3.1 Boendevdrde baserat pd storlek........................cciiiiiiil 36
9.3.2 Boendevirde baserat pa produktionskostnad...................... 37
9.4 Underlag baserat pa anskaffningsvérde................................. 37
9.4.1 Kaliforniamodellen......................cccoiiiiiiiiiiiiiiiiiii, 37
9.4.2 Fordelnings-, kapitaliserings- och inldsningseffekter............. 38
9.5 Fastighetsbeskattningskommitténs synpunkter........................ 39
9.5.1 Synen pa boendevirde och anskaffningsvirde..................... 40
9.5.2 Fastighetsbeskattningskommitténs forslag.......................... 41
10. Fastighetsskatten — vinna eller forsvinna?..............ccoeeeeee. 42
10.1 Inledning........ccoouieiiii i 42
10.2 Kapitalavkastningsperspektivet — hiller motiveringen?............ 42
10.2.1 Fastighetsinnehav — en beskattningsbar investering?........... 42
10.2.2  Ar fastighetsskatten en avkastningsskatt?......................... 43
10.3 BOr fastighetsskatten avskaffas?.................c. 44
10.3.1 Dubbelbeskattning av privatbostdder.............................. 44
10.3.2  Skatteprinciper och fastighetsskatten.............................. 44
10.3.3  Forslag till dndringar samt egna tankar........................... 45
10.4 Fastighetsbeskattningskommitténs forslag........................... 47
10.4.1 Fastighetskop — en beskattningsbar kapitalinvestering......... 47
10.4.2 Fordndrad fastighetsskatt..................ccooiiiiiiiiiiiiiiiiini.. 48
11, AVSIUtNING....eiiiniiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiinieinecsenssnnscnnnns 50
12, KAaAlforteckning......ooevviuiiiiniiiniiiiniiinieinecienronnecsnscenccnns 52



Fastighetsskatten — dess utveckling, framtid och problematik

1. Inledning

”Jag dter bara en gdng om dagen”. Bo Bexander sjukpensionerad fiskare har inte
lingre rad att leva.'

Nar vi ldser tidningen idag mots vi av otaliga rubriker som denna. Rubriker till
artiklar som kritiserar fastighetsskatten och lyfter fram den ohyggliga oréttvisa
som skatten skapar for vissa hushall. For 60-ariga Bo Bexander innebdr hojd
fastighetsskatt att han snart, for att Gverleva, tvingas flytta fran sin villa vid
Baggestiket Oster om Stockholm. En villa pd 140 kvadratmeter som han
tillsammans med sin far byggde 1949 néra havet, deras arbetsplats. P4 grund av
snabbt stigande taxeringsvirden &r villan idag taxerad till 2,5 miljoner kronor. Bo
Bexander fir nu svért att klara den hoga fastighetsskatten med sin lilla inkomst pa
ca 100 000 kronor om éaret. Han har inte rdd med el, utan eldar for att halla huset
varmt och iter bara en gang om dagen. Snart tvingas han att flytta.

Andra artiklar med rubriker som ”Deras utsikt dr for dyr” eller ” Hustrun dog — nu
tvingas han sélja sldktgarden” fortsétter att berdtta om liknande 6den som nu
vintar Bo Bexander. Ménniskor rasar mot de effekter som fastighetsskatten idag
medfor och kraver slopad eller radikalt dndrad skatt. De &r enligt manga inte
rimligt med en fastighetsskatt som till foljd av kraftigt stigande taxeringsvirden
bara O0kar och okar. Foljden blir att familjer tvingas att flytta fran en invand milj6
nér skatten blir ohallbart hog eller ena parten kanske blir arbetslos, pensionér eller
anka. Skatten riskerar pa si sitt att skapa ett segregerat samhélle dir bara
vilbemedlade hushall har rad att bo i vissa omraden.

Fastighetsskattens utformning och syfte dr en produkt av historien och har
fortgdende dndrats och utvecklats. Skatten dr numera en del i skattesystemets
kapitalbeskattning. Fastighetsskatt utgar med en viss procentsats pa de enskilda
fastigheternas taxeringsvdrden. Olika procentsatser utgar for olika typer av
fastighetskategorier. Skattesatsen for sméhus dr idag 1,0 procent och for hyreshus
innehdllande bostdder 0,5 procent. Taxeringsvirdet 1 sin tur utgdrs av 75 procent
av fastighetens marknadsvérde.

Manga av de problem som fastighetsskatten skapar hianger ihop med hur skatten
ar utformad. Ett boende ses idag som en kapitalinvestering som ger dgaren en
avkastning som skall beskattas pd samma sitt som alla andra typer av
kapitalinvesteringar, som till exempel aktier. Skillnaden &dr dock att boendet inte
ger en avkastning i reda pengar, utan en avkastning i form av virdet/nyttjandet av
boendet. For gemene man ter sig detta synsitt mycket egendomligt. Hur dr det
mojligt att betala ’rdnta” pa ndgot som inte genererar nagon likvid?

I detta arbete kommer fastighetsskatten nirmare att beskrivas och analyseras.
Syftet dr att skapa en forstaelse for varfor skatten ser ut som den gor idag genom
att ingdende beskriva hur den har utvecklats samt redovisa de motiv som styrt
utvecklingen. Vidare behandlas den problematik som skatten idag ger upphov till
samt de 16sningar som foreslagits. I sammanhanget diskuteras ocksd huruvida

! Almgqvist, Jag dter bara en gang om dagen”. Expressen 010604 s 12.
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skatten bor avskaffas eller behallas. De avsnitt som beskriver skattens historik
samt reglerna idag behandlar fastighetsskatten generellt medan 6vriga avsnitt &r
begrinsade till att diskutera skatteproblematiken for egna hem, det vill sdga
privatbostdder. Metoden som anvénts &dr rittsdogmatisk och arbetet bygger i
huvudsak pa studier av lagforarbeten.
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2. Fastighetsbeskattningen i allménhet

2.1 Inledning

Agare av fastigheter triffas av flera olika skatter pad grund av sitt fastighets-
innehav. Dels ingar fastigheten i underlaget for formogenhetsskatt och dels
beskattas &dgaren for en eventuell kapitalvinst vid forséljning. Den mest
omdebatterade skatten dr emellertid fastighetsskatten.

Fastighetsskatten dr i sin tur en del av den 16pande beskattningen av fastigheter.
Vid sidan av fastighetsskatten sker namligen d4ven en mer traditionellt utformad
inkomstbeskattning. For att klargéra och uppna full forstéelse for systematiken
kring fastighetsskatten foljer darfor en kort redogorelse for hur den l6pande
fastighetsbeskattningen gér till.

2.2 Kort om den 1opande fastighetsbeskattningen

Reglerna om fastighetsskatt knyter an till fastighetstaxeringens olika indelningar.
For bostadsidndamal betecknas dessa som smahus eller hyreshus. Vid inkomst-
beskattningen &dr det dock inte denna indelning som &r den relevanta. Hér skiljer
man pa privatbostadsfastighet samt naringsfastighet. Ett hyreshus é&r alltid en
nédringsfastighet. Ett smdhus &dr privatbostadsfastighet om det anvénds for
bostadsiandamal och annars ir det en niringsfastighet.”

Efter skattereformen &r 1991 sker den lopande inkomstbeskattningen av
fastigheter pé olika sdtt beroende pd om det ror sig om en ndringsfastighet eller en
privatbostadsfastighet. Privatbostadsfastighet beskattas idag 1 inkomstslaget
kapital, medan néringsfastigheter beskattas 1 inkomstslaget ndringsverksamhet.

Naringsfastigheter beskattas efter verkliga intdkter och kostnader i inkomstslaget
ndringsverksamhet enligt den sa kallade konventionella metoden. Till intdkterna
hinférs bland annat kontanta inkomster fran fastigheten, sdsom hyror fran
lagenheter och lokaler, samt hyresvérdet av den ldgenhet som fastighetsédgaren
eventuellt sjdlv utnyttjat. Véirdet av denna bostadsformén berdknas utifrén det
normala hyrespriset pa orten for en likvérdig bostad. Vidare medges avdrag for
bland annat rdntor, virdeminskning och driftskostnader. Nettoresultatet utgor
fastighetsinkomsten som sedan beskattas. Aven fastighetsskatt utgdr pa
niringsfastigheten, men denna 4r en avdragsgill kostnadspost vid
inkomsttaxeringen.

Det dr dock inte alla ndringsfastigheter som beskattas enligt den konventionella
metoden. Undantaget r hyreshus som #gs av dkta bostadsforetag.’ Visserligen

? Vid blandad anvindning av ett smahus sker alltsa ingen uppdelning av byggnaden. For
sméhusens del kravs att mer &n 50 % anvénds som permanent- eller fritidsboende for att det skall
vara en privatbostadsfastighet, IL 2:8-13.

3 Med ikta bostadsforetag avses svensk ekonomisk forening eller svenskt aktiebolag vars
verksambet till klart dvervdgande del bestér i att bereda bostdder at sina medlemmar eller deldgare
i byggnader som dgs av foreningen eller bolaget, IL 2:17. For vidare definition se Melz artikel i
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beskattas bostadsréttsforeningen for inkomst av néringsverksamhet, men denna
berdknas inte utifrdn verkliga intdkter och kostnader utan sker istdllet
schablonmissigt. Schablonmetoden innebir att privatbostadsforetag skall redovisa
en schablonintdkt pa 3 procent pd hela taxeringsvérdet, oavsett vad de verkliga
hyresintdkterna uppgar till. Avdrag medges endast for ridntekostnader,
tomtrittsavgild samt aterbetalning av statliga rintebidrag.® Trots att bostads-
foretaget tar upp schablonintdkt av fastigheten utgir dven fastighetsskatt, och
denna &r inte avdragsgill vid inkomsttaxeringen.

Nér en dgare till en privatbostadsfastighet beskattas for inkomst av kapital ror det
sig 1 forsta hand om eventuella uthyrningsintékter. Annars dr det fastighetsskatten
som, sedan skattereformen 1991, 4r den enda lopande beskattningen av
privatbostadsfastigheter. Privatbostadsidgaren kan inte gora avdrag for 16pande
utgifter sdsom driftskostnad samt virdeminskning. De enda avdrag som &r
aktuella i inkomstslaget kapital 4r avdrag for rintekostnad samt tomtrittsavgild.’
(Rénteavdrag i1 inkomstslaget kapital medges emellertid oberoende av vad lanet
finansierat.)

Skattenytt 2000 s 237-252, “Privatbostadsforetag — avgridnsning mot andra bostadsfoérvaltande
foretag”.

1L 39:25.

> Vid uthyrning av privatbostad sker ett schablonavdrag om 4000 kronor per ar samt 20 % av
hyresintékten, IL 42:30-31.
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3. Historik

3.1 Inledning

Sverige har sedan ldng tid tillbaka pd olika sidtt beskattat fast egendom.
Fastighetsskatt 4r saledes inte ett modernt péafund. Ursprungligen var
fastighetsbeskattningen en ren objektskatt. Detta innebar att man betalade en skatt
i proportion till fastighetens virde oavsett fastighetens verkliga avkastning.’

Under historiens géng har beskattningen av fastigheter emellertid &dndrat form ett
flertal géanger. Bland annat skiftades objektskatt till avkastningsskatt som sedan
skiftade till objektsskatt igen. I detta kapitel beskrivs hur skatten har vuxit fram
fran sent 1800-tal till &r 1986 da den nuvarande fastighetsskatten tradde ikraft.

3.2 Allmint om fastighetsbeskattningen

Sedan 1800-talet har fastighetsbeskattningen varit en kommunal angeldgenhet,
och allt eftersom kommunernas ansvarsomrdden vixte och den kommunala
sjdlvstyrelsen tog form sa dkade behovet av intékter. Detta ledde i borjan av 1920-
talet till att en kommunal garantiskatt, benimnd garantiskattesystemet, infordes.
Detta var en kombinerad fastighets- och inkomstskatt som skulle garantera
kommunerna en viss minsta inkomst fran fastigheterna 1 kommunen, oberoende
av de faktiska inkomsterna.” Bestimmelserna innebar att man tog ut en garanti-
skatt for fastigheter. Skatten berdknades pé en viss procent av taxeringsvardet och
beloppet var avdragsgillt. Garantiskatten fick alltsd dras av frdn de faktiska
inkomsterna fran fastigheten. Vid sidan av garantibeskattningen skedde nimligen
en inkomstbeskattning av fastigheter.

Med tiden fordndrades garantibeskattningen fortlopande. Den blev ndrmare
sammankopplad med inkomstbeskattningen och dess omfattning begrinsades
successivt. Genom en reform ar 1953 tog man bort det sérskilda uttaget av
garantiskatt for alla fastighetsdgare. Istillet skulle ett garantibelopp som utgjordes
av 5 procent av taxeringsvirdet tas upp som skattepliktig inkomst i den
kommunala beskattningen. For att undervika dubbelbeskattning var beloppet
avdragsgillt, (procentavdraget).®

I takt med att taxeringsvirdena Okade, sinktes garantiskattens procentsats
successivt. Garantibeskattningen avskaffade stegvis och slopades for fysiska
personer fran och med 1988 ars taxering. Motivet for avskaffandet var att skatten
inte ldngre uppfyllde sitt ursprungliga motiv som garanti, samt att kombinationen
av nettointdktsbeskattningen och garantibeskattningen hade gett upphov till
»improduktiv skatteplanering” frén de skatteskyldigas sida.’

% Lodin m fl, "Inkomstskatt” s 195.
7SOU 1994:57 bilaga 3 s 237.
$SOU 1992:11 s 26.

® A bets27.
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3.3 Beskattningen av egna hem (privatigda smahus)

Inkomstbeskattningen 1 Sverige har vuxit fram ur den sa kallade allmédnna
bevillningen, som var ett system av avkastningsskatter dir varje inkomstkélla
beskattades for sig. Ar 1910 ersattes den allménna bevillningen helt av en allmén
statlig inkomstskatt. Man Overgick saledes till att beskatta den verkliga
avkastningen av fastigheter och samtidigt medge avdrag for kostnader, det vill
siga beskattning enligt konventionell metod. "

For egna hem medforde detta system stora svarigheter. P4 intéktssidan forekom
sillan annat an virdet av det egna boendet, och ett omfattande arbete lades fran
skattemyndigheternas sida ned pa att utfirdade anvisningar om hur detta
hyresvirde skulle berdknas. Vidare medforde avdragsritten stora kontrollproblem,
speciellt avseende yrkanden om reparationsavdrag.'' Detta ledde till att man fran
1955 érs taxering for smahusens del avskaffade den konventionella metoden och
istéllet beskattade dessa enligt en forenklad schablonmetod.

Motiven till schablonmetoden var saledes dels forenklingsskil men dven att uppna
enhetligheten och réttvisa mellan skattskyldiga. Ett innehav av smahus ansags inte
kunna jadmstdllas med innehav av en forvdrvskédlla s& som hyreshus. Men man
kunde jamstdlla sméhusdgaren med den som hyrde sin bostad da négot
forvérvssyfte 1 allménhet inte foreldg. Det fanns dock en vésentlig skillnad mellan
hyresgésten och smahusigaren som gjorde att man inte ville utesluta sméhusen
vid den skattemédssiga inkomstberdkningen. Sméhuségaren har i regel eget kapital
investerat i fastigheten som han inte behdver betala rinta pa, medan hyresgéstens
hyra didremot inkluderar rénta pa hela det kapital som lagts ned 1 hyreshuset, trots
att han inte sjalv dger del av kapitalet.'?

Det bakomliggande resonemanget vid inforandet av schablonbeskattningen var
saledes att virdet av fastighetens nyttjande sett pa lang sikt motsvarade
omkostnaderna for innehavet. I omkostnaderna skulle skilig rénta pd det egna
kapitalet inga och just darfor borde man beskatta avkastningen av det investerade
egna kapitalet. For att dstadkomma storsta mojliga likhet mellan hyresgést och
smahusdgare skulle beskattningen av avkastningen av det egna kapitalet knytas an
till den allmédnna réntenivan. For att kunna berdkna storleken av réntan var det
nddvéindigt att faststilla storleken av det egna kapitalet i fastigheten.
Svérigheterna att berdkna det egna kapitalet ledde dock till att avkastningen
istéllet berdknades pa en viss procent av fastighetens totala taxeringsvirde, samt
att man istéllet medgav avdrag for skuldréntor och tomtréttsavgild."

Schablonbeskattningen av smahus behdlls under nista fyrtio ar och &ndrades
endast ett fatal gdnger, bland annat inférdes progressionsinslag vid slutet av 60-
talet. I samband med skattereformen 1991 och de dndringar som da gjordes i
bostadsbeskattningen togs schablonbeskattningen bort for egna hem.
Beskattningen sker sedan dess enbart genom den statliga fastighetsskatten.

' SOU 1994:57 bilaga 3 s 237.
" Lodin s 196.

12SOU 1994:57 bilaga 3 s 238.
B A st.



Fastighetsskatten — dess utveckling, framtid och problematik

3.4 Beskattningen av bostadsratter

Ar 1923 infordes for forsta gingen sirskilda bestimmelser i skatterittsligt
hinseende for bostadsrittsforeningar. Man avsdg foreningar som hade till
uteslutande eller huvudsakligt d&ndamal att bereda sina medlemmar bostédder.
Reglerna innebar en form av konventionell beskattning didr medlemmarna
beskattades for virdet av bostadsformén.

Dessa regler visade sig dock svartillimpade och i vissa fall anvéndes forenklade
schablonmetoder vid taxeringen och utfallet for olika foreningar blev dédrmed
olika. 1954 slopades dirfor den konventionella metoden for dkta bostadsritts-
foreningar'®, och en schablonmetod liknande den for smahus infordes." Till en
borjan var metoderna ndgot olika men fran och med ar 1959 var de identiska.
Beskattning av &kta bostadsrittsforeningar sker fortfarande, till skillnad fran
sméhusen, enligt denna schablonmetod.

Det var 1 forsta hand forenklingsskdl som motiverade Overgdngen till
schablonmetoden. Vidare menades, liksom betriffande smahusdgarna, att
medlemmarna i bostadsrittsforeningen innehade sina ldgenheter i1 forsta hand for
att tillgodose sitt behov av bostad och inte for att forvdrva en inkomst.
Schablonmetoden syftade till att foreningarna inte skulle beskattas for annat &n
rénta pa det egna kapitalet som lagts ned i fastigheterna.'®

3.5 Hyreshusavgiften

Den ndrmaste foregangaren till fastighetsskatten var hyreshusavgiften som
infordes ar 1983. Detta var en helt statlig skatt som 1 grund och botten byggde pa
bostadspolitiska och statsfinansiella skil."’

Bakgrunden till skatten var att regeringen vid samma tid foreslog vissa hdjningar
av de garanterade réntorna. Detta skulle leda till 6kade kostnader for
hyresvirdarna och 1 sista hand en allmidn hoéjning av hyresnivan. De
fastighetsdgare som inte omfattades av rintebidragssystemet skulle ocksd, pa
grund av bruksvirdesystemets utformning, kunna hdja sina hyror. Det ansags vara
oskiligt att dessa fastighetsidgare skulle kunna tillgodogéra sig Okade
hyresintékter genom att andra fastighetségare fick 0kade rintekostnader nér de
garanterade riantorna hojdes.'®

Eftersom det inte ansdgs mojligt att motverka denna formdgenhetsomfordelning
inom ramen fOr bostadsfinansieringssystemet, fick atgirderna ske genom
skattereglering.'” Hyreshusavgiften omfattade alla flerbostadshus med hyres- eller
bostadsrittsligenheter med virdear fore ar 1975, och avgiften uppgick till 2
procent av taxeringsvérdet. For konventionellt beskattade hyreshus var avgiften

14 For definition se not 3.

15 SOU 1994:57 bilaga 3 s 239.
Ds1998:3s 11 f.

' Se prop. 1982/83:50 bilaga 2 s 9.
¥ Ds 1998:3 s 12.

19 SFS 1982:1194.

10
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avdragsgill vid beskattningen. De hyres- eller bostadsrittshus som var statligt
beldnade samt omfattades av rantebidragssystemet var dock, pa grund av motiven
till lagen, undantagna fran avgiften.

Hyreshusavgiften blev emellertid inte sdrskilt langlivad. Redan ett par ar senare

slopades avgiften och ersattes med en statlig fastighetsskatt som tillimpades forsta
gangen vid 1986 érs taxering.

11
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4. Lagen (1984:1052) om statlig fastighetsskatt

4.1 Inledning

Vid tillkomsten av den nya fastighetsskatten riktade lagradet kritik gentemot
forslaget. Kritiken tog bland annat sikte pa lagstiftningens komplicerade
beskaffenhet samt att det saknades underlag for en bedomning av hur forslaget
forholl sig till principen om fordelning av skatt efter bérkraft.® Trots detta
infordes den nya statliga fastighetsskatten ar 1985.

I detta kapitel kommer en kort beskrivning av motiven till skatten, hur den sag ut

vid dess tillkomst samt vilka fordndringar den har genomgatt fram till dags dato.
Detta for att 6ka forstelsen for varfor skatten ser ut som den gor idag.

4.2 Kort om motiven till fastighetsskatten

Den nya fastighetsskatten var vid dess tillkomst utformad som en ren objektskatt
och det var framst tva skil som motiverade den. Dels pd grund av bostadssektorns
ekonomiska belastning pa statsbudgeten och dels pd grund av behovet av dkad
rittvisa i fordelning av bordorna mellan olika upplatelseformer.?’ Det anségs att
ett solidariskt omfordelningssystem fOrutsatte att alla fastighetstyper skulle
omfattas av fastighetsskatten.

Motivet bakom &dndringen var sdledes att fastighetsskatten i kombination med
rantebidragssystemet for ny- och ombyggnad biast anségs svara mot kravet pa ett
rattvist och solidariskt omfordelningssystem inom bostadssektorn. Det faktum att
fastighetsskatten dven omfattade andra fastigheter 4n dem som innehdll bostader
var framst av fiskala skal.”

4.3 Fastighetsskattens utformning vid dess tillkomst

Vid dess tillkomst omfattade fastighetsskatten vad som i fastighetstaxerings-
sammanhang bendmndes hyreshusenheter och smahusenheter samt hyreshus och
smahus med tillhorande tomtmark pé lantbruksenhet. Fastighetsskatt togs séledes
ut for 1 princip samtliga typer av fastigheter som innehdll bostdder eller som 1
bebyggt skick skulle kunna komma att innehalla bostéder.

For hyreshusenheternas del medforde lagen en utvidgning av skattebasen jamfort
med den tidigare hyreshusavgiften. Betriffande smahusen omfattades bade
permanenthus samt fritidshus av skatten. For lantbruksenheternas del var det
endast smihus och hyreshus samt tomtmark for dessa som omfattades av skatten.
Ekonomibyggnader och o&vriga delar av lantbruksenheterna var sdledes
undantagna.

2% Prop. 1984/85:18 s 14.
' Aprops9f.
2 A st.
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Skatten skulle betalas av den som vid taxering till kommunal inkomstskatt skulle
ta upp ett garantibelopp for fastigheten. Dédrigenom omfattade fastighetsskatten
dven fastigheter som wupplatits med tomtritt. I samband med att garanti-
beskattningen avskaffades for juridiska personer dndrades emellertid reglerna for
skatteskyldigheten fran att gdlla den som skulle ta upp garantibelopp for
fastigheten till att gilla i princip fastighetens dgare.”

Fastigheter dir byggnad uppforts eller ombyggts med stdd av statliga bostadslan
undantogs emellertid fran beskattning. Detta pa grund av att fastighetsskatten
utformats, som tidigare ndmnts, som ett instrument for omfdrdelning inom
bostadssektorn. De bostider som omfattades av systemets andra del,
upptrappningar av de garanterade rdntorna inom bostadsldnesystemets ram, borde
didrmed undantas fran skyldigheten att betala skatt.

Vidare undantogs &dven smahusfastigheter som forvérvats under &ren 1977-1983.
Som skaél for detta anfordes att dverlatelsepriserna pa sméhus under dessa r varit
hoga och att forviarven skett utan att parterna haft vetskap om den kommande
fastighetsskatten. Man anforde vidare att dessa fastigheter successivt borde foras
ini skat‘;isystemet och att det efter ar 1989 inte skulle finnas kvar nagra skattefria
smahus.

Underlaget for den nya fastighetsskatten utgjordes av taxeringsvirdet. For
hyresfastigheter berdknades skatten pé hela hyresvérdet, medan det for smahusens
del berdknades pa endast en tredjedel av taxeringsvérdet. Orsaken till detta var att
taxeringsvirdet for en smahusldgenhet normalt var cirka tre gdnger hogre én for
lagenheter i hyreshus.”

For att fordela uttaget av fastighetsskatt sa rittvist som mojligt sattes skattesatsen
for konventionellt beskattade hyreshus till 2 procent, och for schablonbeskattade
hyreshus till 1,4 procent. Skillnaden motiverades med att skatten var avdragsgill
som driftskostnad for den forstndmnda. For sm&husens del bestimdes skattesatsen
till 0,5 procent vid schablonbeskattning och 0,7 procent vid konventionell
beskattning. Vid sidan av den nya fastighetsskatten betalade dven fastighetsdgaren
vanlig inkomstskatt, konventionellt eller schablonmissigt berdknad.

Efter att fastighetsskatten borjade tillimpas dndrades underlagen for beskattningen
fortlopande. Vid 1987 ars taxering beholls skattesatsen for hyreshus, men for
smahusens del hojdes de till 1 procent och 1,4 procent vid schablon- respektive
konventionell beskattning. Enligt ett ursprungligt beslut i samband med inférandet
av fastighetsskatten skulle skattesatsen pafoljande ar vara densamma for hyreshus
och smahus, det vill sdga 1,4 respektive 2 procent. Vid 1988 ars taxering hojdes
dock skattesatsen till 2,5 procent for konventionellt beskattade hyreshusenheter
och hyreshus pa lantbruksenheter.”® Som motivering angavs att si kallade extra
upptrappningar av den garanterade rintan inom rédntebidragssystemet medforde
okade kapitalutgifter for de schablonbeskattade hyreshusen.

2 Prop. 1984/85:70 s 154,
* Prop. 1984/85:18 s 31 f.
» Aprops 11.

2% Prop. 1986/87:48 s 69.
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Infor 1989 érs taxering foreslogs att underlaget for fastighetsskatten for
hyreshusenheter skulle sidnkas frdn 100 procent av taxeringsvardet till 80 procent,
och att underlaget for sméhusens del skulle hojas fran en tredjedel till 50
procent.”” Skilet till forslaget var att man ville uppné en rimligare fordelning av
den fOrvintade skattehdjningen. Enligt uppskattningar berdknades taxerings-
virdena for hyreshus att 6ka med ca 80 procent vid den allminna fastighets-
taxeringen ar 1988. Okningen terspeglade den formogenhetstillviixt som sedan
den foregdende allmdnna fastighetstaxeringen hade skett for hyreshusenheternas
del.

I samband med riksdagsbehandlingen av forslaget genomfordes emellertid inte
hdjningen betrdffande sméhusen. Underlaget for hyreshusenheterna bestamdes till
55 procent av taxeringsvirdet for hyreshus™ och en viss justering av
Overgdngsbestimmelserna gjordes for de skattskyldiga som tillimpade brutet
rikenskapsar.”

Beskattningen forblev densamma vid 1990 ars taxering, men aret darefter hojdes
skatteunderlaget for hyreshusenheter till 65 procent av taxeringsvérdet. Orsaken
for denna hojning var dels ett forsta steg i genomforandet av den kommande
skattereformen, dels att den genomsnittliga hojning av taxeringsvéirdena efter
1988 ars fastighetstaxering av hyreshus blev betydligt ldgre dn vad som tidigare
forvintats.*

Samma ar infordes dven en tillfdllig hojning av skatteunderlaget till 100 procent

for hyreshus med huvudsakligen lokaler och som var beldgna i Uppsala eller Habo
kommun eller i annan kommun i Stockholms l4n 4n Norrtilje och Sédertilje.”!

4.4 Skattereformen

Ar 1991 genomférdes en omfattande skattereform som medforde stora
fordandringar dven pd bostadsbeskattningens omrade. De dvergripande malen for
reformen var att &stadkomma en samhéllsekonomiskt effektiv beskattning
samtidigt som fordelningspolitiska mal uppfylldes. Det grundldggande kravet vid
reformen var att skapa likformighet eftersom det gamla systemet var alltfor
oenhetligt och svardverskadligt.*?

De stora fordndringarna péd fastighetsbeskattningens omrade var tillkomsten av
kategorierna niringsfastighet och privatbostadsfastighet.”® For 6vrigt innebar
reformen att inkomstslaget “annan fastighet” avskaffades och att den I6pande
beskattningen av hyreshus och sméhus hanforliga till kategorin néringsfastigheter
skedde inom ramen for det nya inkomstslaget ndringsverksamhet. Nér det géllde
fastighetsskatten for denna kategorin skedde inga principiella forandringar.

" Prop. 1986/87:150 bilaga 7 s 2.

> SkU 1986/87:50 s 24 f.

¥ Prop. 1987/88:34 5 9.

3% Prop. 1989/90:50 s 1 och 78 f.

3! Lagen (1989:476) om viss tillfillig hojning av uttaget av statlig fastighetsskatt.
30U 1992:11 s 31.

33 For definition se s 6.
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For smahusens del, de som fram till arsskiftet 1990/91 schablonbeskattades inom
ramen for inkomstslaget “annan fastighet”, var fordndringarna mer pétagliga. Den
avgorande nyheten var att smahusen inte lingre utgjorde en sjdlvstindig
forvdrvskilla pad samma sétt som fore skattereformen. Inkomstbeskattning av
privatbostadsfastigheter skulle nu helt ske inom ramen for det nya inkomstslaget
kapital och den tidigare schablonintdktsbeskattningen av smdhus togs bort helt
och hallet.

Fastighetsskatten skulle alltsd fran och med reformen ersétta schablon-
beskattningen och detta kompenserades genom en hdjning av skattesatsen.
Fastighetsskatten var numera dels en avkastningsskatt motsvarande skatten pa
kapital, dels ett bostadspolitiskt instrument. For de flesta smahusdgare innebar
reglerna emellertid inte annat dn att réntor eller tomtrittsavgilder skulle dras av
och att i de fall dgaren hade uthyrningsinkomster skulle dessa tas upp som
kapitalintikter.**

De nya reglerna byggde pa Overvdganden som redovisats i ett betdnkande,
Reformerad inkomstbeskattning®, och mycket av de forslag som dir
presenterades genomfordes till 1992 ars taxering. Fastighetsskatten for sméhus
bestimdes till 1.5 procent av hela taxeringsvirdet’® och for hyreshus till 2.5
procent av hela taxeringsvirdet. For dren 1991 och 1992 skulle skattesatsen for
smahus dock vara 1.2 procent av taxeringsvirdet.*’

Skattereformen medforde inte bara forandringar for skattesatserna, utan reglerna
om initial hel och halv skattefrihet for nyproducerade sméhus och hyreshus
infordes. Reglerna innebir att uttag av fastighetsskatt for nyproducerade bostidder
inte gors under de fem forsta dren, samt att endast halv fastighetsskatt utgar de
dérpa foljande fem aren. Motivet till reglerna var att basbreddningar avseende
mervérdeskatt tillsammans med 4ndringarna av  fastighetsskatten och
begransningar 1 rétten till rdnteavdrag skulle leda till mycket kraftiga
kostnadsokningar for nyproducerade bostidder. En sadan konsekvens beddmdes
oacceptabel fran bostadspolitisk och fordelningspolitisk synpunkt och att det
darfor var nodvindigt att mildra denna utgiftsokning.™®

Samma ar, vid 1992 ars taxering, blev privatbostdder utomlands skattepliktiga och
enligt lagen (1990:1460) om tillfillig hojning av statlig fastighetsskatt hojdes
skatten till 3.5 procent pd hyreshus med huvudsakligen lokaler.” Hojningen
géllde 1 hela landet och skatten triffade kommersiella lokaler vid 1992 och 1993
ars taxeringar. Motivet for den tillfdlliga hojningen var frédmst for att minska den
Overhettning som tidigare forekom inom den privata tjdnstesektorn.

Till 1994 &rs taxering avskaffades fastighetsskatten for lokaler'® men Gvriga
skattenivaer bibeholls. Aret direfter sinktes emellertid skatten for hyreshus till 1.5

*Ds 1998:3 s 15 f.

3 SOU 1989:33 Del 1I Inkomst av kapital s 59.

36 Fér ndrmare motivering av valet av skattesats se s 28-29 i detta arbete.
37 Prop. 1989/90:110 s 505 f.

¥ A prop s 508 f.

** Prop. 1990/91:56 s 11 f.

* Prop. 1991/92:150 bilaga I:5 s 24 ff.
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procent av taxeringsvirdet.* Skattesatsen blev dirmed den samma for smahus
och hyreshus. Motivet var att man infor ar 1994 allmdnna fastighetstaxering
befarade att viardena pa hyreshusenheter skulle komma att stiga med cirka 77
procent. Att lata denna kraftiga hojning av taxeringsvérden sld igen pé uttaget av
fastighetsskatt skulle leda till nackdelar av olika slag. En sdnkning ansags vara pa
sin plats mot bakrund av de principer som lag till bakgrund for bestimmandet av
davarande fastighetsskattesats.

For att inte motverka intressent for om- och tillbyggnader inférdes samma ar
regler om reducerad fastighetsskatt vid om- eller tillbyggnad av hyreshus som
innehaller bostider.*” Reglerna innebir att fastighetsskatten skall reduceras om
taxeringsvérdet har hojts till foljd av om- eller tillbyggnad. Kraven édr dock att
kostnaderna har uppgatt till minst 100 000 kronor samt att taxeringsvirdet har
okat med minst 20 procent i forhallande till ndrmast foregédende taxering.

4.5 Efter skattereformen

Till 1997 érs taxering hdjdes fastighetsskatten for smahus och hyreshus med
bostdder till 1.7 procent. Skattehdjningen var ett led i ett forsok att stirka
statsfinanserna och den genomfordes for att kunna undvika ytterligare en
forsimring av rantebidragen i det nyare bostadsbesténdet.*

Vidare infordes fastighetsskatt dterigen om 1 procent for hyreshus med lokaler.
Fastighetsskatt infordes ocksa for industrienheter inklusive elproduktionsenheter
med 0.5 procent. Ett breddat underlag for uttag av fastighetsskatt var ett av flera
atgirder 1 regeringens forsok att stidrka statsfinanserna for att finansiera
medlemskapet i Europeiska unionen.**

Den 1 januari 1997 tridde lagen (1996:1231) om skattereduktion for
fastighetsskatt i vissa fall vid 1997-2001 &rs taxeringar i kraft.*> Bakgrunden till
lagen var att ménga smahusdgare fitt kraftigt hojda taxeringsvirden vid 1996 érs
allménna fastighetstaxering. Speciellt for smahusdgare bosatta i attraktiva
skirgardsomrdden déir hoga priser pad fritidsfastigheter forviarvade av vilbestillda
storstadsbor drev upp taxeringsviardena. Detta i kombination med hojningen av
skattesatsen till 1.7 procent medférde en enorm hdjning av fastighetsskatten som 1
vissa fall innebar att det skulle bli omdjligt for fastboende att bo kvar. For att
lindra effekterna av hojd fastighetsskatt och hodjda taxeringsvédrden infordes
saledes en skattereduktion i vissa fall.

Lagstiftningen innebar att om ett smahus vid 1996 érs allménna fastighetstaxering
fatt ett basvirde som &dr minst 40 procent hogre &n taxeringsvirdet 1995, dock
minst 200 000 kronor hogre, skall skattereduktion erhéllas med 1.7 procent av
skillnaden mellan 1996 éars basvdrde och det hogsta av antingen 1995 éars
taxeringsvirde okat med 40 procent eller 1995 érs taxeringsvirde okat med 200

*I Prop. 1993/94:91 s 12 ff,

*> A prop s 10, 14 ff.

* Prop. 1994/95:255 75 f.

* Prop. 1994/95:203 5 29, 40 f.
* Prop. 1996/97:17.
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000 kronor. Skattereduktionen vid 1997 érs taxering medgavs inte med hogre
belopp dn 10 000 kronor, och vid 1998-2001 ars taxeringar skall skattereduktion
medges med ett belopp motsvarande 80, 60, 40 respektive 20 procent av 1997 érs
skattereduktion. For att kunna f& skattereduktionen krdvs vidare att den
skattskyldige skall ha dgt fastigheten den 1 januari 1996. Lagen ar upphivd fran
arsskiftet 1999/2000, men den giller fortfarande i1 frdga om 1997-2001 ars
taxeringar.°

For hyreshusens del sidnktes skattesatsen for bostdder vid 1999 ars taxering fran
1.7 procent till 1.5 procent.*’ I avvaktan p4 de stillningstaganden som regeringen
och riksdagen skulle kunna goéra med anledning av de forslag som
fastighetsbeskattningskommittén skulle presentera ldngre fram sédnktes
skattesatsen tillfilligt &ret dérefter for bostdder i hyreshus till 1.3 procent.*®

Vid 2001 ars taxering sinktes skattesatsen ytterligare pa bostadsdelen i hyreshus
till 0,7 och for smahusen sinktes skattesatsen till 1,2 procent.”’ Idag, det vill siga
vid 2002 ars taxering, har skattesatserna sinkts ytterligare. Smahusen har en
skattesats pd 1,0 procent och bostadsdelen i hyreshus en skattesats pd 0,5
procent.”® Sinkningen giller retroaktivt fran och med 1 januari ar 2001 och sigs
vara en politisk atgédrd for att tillmotesgd den allménna opinionen.

% Prop. 1999/2000:2.

7 FiU 1997/98:20 s 190.

* Prop. 1998/99:1 s 142.
* Prop. 2000/2001:1 s 216.
>0 Prop. 2001/2002:1 s 192.
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5. Fastighetsskatten — reglerna idag

5.1 Inledning

Bestammelserna om fastighetsskatt finns i huvudsak i1 lagen (1984:1052) om
statlig fastighetsskatt, FSL. Denna lag tillimpades forsta gangen vid 1986 ars
taxering och har sedan dess genomgatt stora fordndringar ldngs vigen. Bade
motiven och utformningen har fortgdende fordndrats, men i mangt och mycket ér
det, som vi sett i kapitlet ovan, olika politiska aspekter som styrt och format
fastighetsskattens utveckling.

Skatten dr idag utformad som en skatt pd icke-monetdr avkastning och den
motiveras fraimst av onskan att uppfylla likhetsprincipen pa kapitalbeskattningens
omréde. Det kapital som finns investerat i fastigheten ses som ett sparande pé lang
sikt, och dess avkastning skall beskattas pd samma sdtt som all annan form av
sparande. Att fastighetsskatt utgar pa andra fastigheter &n bostdder forklaras av
fiskala skal.

Fastighetsskatt pafores vissa typer av fastigheter beroende pd hur dessa &ar
klassificerade vid fastighetstaxeringen och underlaget for skatten utgdrs av
taxeringsvérdet. Reglerna kring fastighetsskatt dr dérfor ndra sammankopplade
med reglerna om fastighetstaxering. For att uppnd full forstaelse for systematiken
kring fastighetsskatten dr det darfor pa sin plats att forst, innan fastighetsskattens
regelverk beskrivs, kort beskriva reglerna kring fastighetstaxering.

5.2 Fastighetstaxering

Bestimmelserna om taxering finns 1 fastighetstaxeringslagen (1979:1152), FTL.
Taxering av fastigheter syftar till att faststilla egendomens marknadsvérde samt
indela fastigheterna i olika taxeringsenheter. En fastighets taxeringsvirde kommer
dock inte bara till anvindning som underlag for fastighetsskatten, utan det ligger
ocksa till grund for bland annat formdgenhetsskatt och arvs- och gévoskatt.

Vid fastighetstaxeringen indelas fastigheterna 1 olika taxeringsenheter.
Indelningen har betydelse for om fastighetsskatt skall utgé eller inte for en
specifik fastighet. For bostdder finns tre olika taxeringsenheter; smahusenhet,
smahus pé lantbruksenhet samt hyreshusenhet.

Med smahus menas byggnader som &r inrédttade till bostad at en eller tvd familjer.
Béade permanentbostad och fritidsfastighet ridknas som sméhus. Hyreshus ar
byggnader som é&r inrédttade till bostad at minst tre familjer eller till kontor, butik,
hotell och restaurang eller liknande. I hyreshus med bade bostidder och lokaler
géller olika skattesatser for de olika delarna. De utgor dirfor alltid skilda
virderingsenheter. De smahus jaimte tomtmark som hanfors till lantbruksenhet ar
sddana som ligger vid ett inte alltfor obetydligt jordbruksmarksomriade om
byggnaden behdvs som bostad for d4garen eller arrendatorn.
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Vid fastighetstaxeringen sker virderingen 1 princip oberoende av hur det
civilrittsligt forhaller sig med innehavet av bostiderna. Sméhus upplatna med
bostadsritt virderas saledes pa samma sédtt som smahus som innehas med
dganderitt.

Taxeringsvdrdena bestims genom allmdn fastighetstaxering, omrdkning eller
sarskild fastighetstaxering. Allmén fastighetstaxering sker vartannat ar enligt ett
sarskilt schema som innebér att olika fastighetskategorier taxeras med sex ars
mellanrum. Den senaste allménna fastighetstaxeringen for sméhus genomfordes ar
1996. Under 1998 genomfordes allmén fastighetstaxering av lantbruk samt
smahus pa lantbruksenhet. Under 2000 genomfordes allmén fastighetstaxering av
hyreshus. De virden som faststills bade vid en allmdn och sérskild
fastighetstaxering géller fran ingdngen av det ar da taxeringen skedde till och med
ingangen av det 4r ett nytt sidant beslut fattas.”’

Vid den allménna fastighetstaxeringen faststélls en fastighets marknadsvérde. Den
enskilda fastighetens basvirde skall 1 sin tur utgora 75 procent av detta virde, det
s k taxeringsvirdet. Vid vérderingen beaktas sdvdl den enskilda fastighetens
forhallanden, sasom alder, storlek, standard med mera, som den allminna
prisnivadn inom ett begrinsat geografiskt omrade. Virderingen utgar ifran det
genomsnittliga prisliget under andra &ret fore taxeringsaret.’” Vid 1990 Aars
sméhustaxering utgick man séledes utifrdn prisnivdn 1988. Orsaken till att man
valt att sétta basvdardet ldgre &n marknadsviardet 4r att forhindra att
taxeringsvirdena hamnar Over marknadsvirdena da védrderingen innehaller
osdkerhetsmoment. (Undervdarderingen kan dock elimineras genom att
skattesatsen for fastighetsskatten hojs.)™

Eftersom fastighetspriserna ofta stiger kraftigt under perioden fram till nésta
fastighetstaxering har taxeringsvirdena successivt avvikit allt mer fran
fastigheternas marknadsvéirden. De allminna fastighetstaxeringarna har darfor
sedan 1996 kompletteras med ett arligt omrédkningsforfarande. Vid omrékningen
utgdr man ifran fastighetens basvdrde som sedan omréknas med ett omrakningstal
som bestdmts med hénsyn till prisutvecklingen under en tolvmanadersperiod.
Omridkningen baseras sdledes endast pd den allménna prisutvecklingen inom ett
prisutvecklingsomréde och inte pa den enskilda fastighetens egenskaper.™

Omrikningstalen skall bestimmas sa att taxeringsvérden inom ett prisutvecklings-
omrdde motsvarar 75 procent av marknadsvédrdena inom omridet. Omrakning av
taxeringsviarden har vid flera tillfillen frysts. Detta pd grund av oro for de
skattedkningar som en omrikning skulle medfora da fastighetspriser stigit kraftigt
pa kort tid inom ett och samma prisutvecklingsomrade.

Vid en sérskild fastighetstaxering dndras den tidigare taxeringen, men endast i de
fall d en sérskild nytaxeringsgrund foreligger. Nytaxeringsgrunderna kan indelas

>! Tegnander, "Fastighetsskatt” s 24.

52 Virderingen sker saledes i forsta hand utifran ortsprismetoden, se 5:5 FTL. Subsididra metoder
ar avkastnings- och produktionskostnadsmetoden.

* Lodins 211.

> Riksskatteverket delar in hela landet i olika prisutvecklingsomriden for att regionala
omrékningsfaktorer skall kunna faststillas, se 16a:5 FTL.
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1 tre olika kategorier; rittsliga grunder, substansidndring samt statsplanedndring.
Exempel pa den forsta grunden &r ndr en ny registerfastighet har tillkommit
genom en avstyckning. En ny taxeringsenhet behover d& bildas. Den andra
grunden riktar in sig pa situationer nér virdet pa en taxeringsenhet vésentligt har
forandrats, till exempel genom en nybyggnad eller omfattande renovering. Den
sista grunden blir tillimplig ndr taxeringsvdrden &ndras till f6ljd av en
statsplaneéndring eller genom annat beslut av myndighet.

Basvirden som éndras vid sérskild fastighetstaxering skall berdknas med hénsyn
till samma prisldge som anvidndes vid ndrmast foregdende allminna fastighets-
taxering. Tanken &r att det nya basvirdet skall ha samma niva som det skulle ha
haft om det faststillts vid samma tidpunkt da de andra fastighetsenheterna fick
sina basvirden faststdllda. Det nya basvérdet skall gilla frin och med den 1
januari taxeringsaret. Sker exempelvis en omfattande renovering under &r 2000
skall sarskild fastighetstaxering ske ar 2001. Det nya basvirdet géller fran och
med den 1 januari ar 2001.

Det bor hér papekas att en utredning angdende fastighetstaxering, SOU 2000:10,
har presenterats. Utredningen har haft i uppdrag att utvdrdera och se Over
regelsystemet for fastighetstaxering och undersdoka om de nuvarande reglerna pa
ett tillfredsstillande sdtt leder fram till att taxeringsvdrdena for enskilda
fastigheter aterspeglar marknadsvirdena.” I betinkandet foreslas bland annat att
omrékningsforfarandet skall avskaffas.

5.3 Fastighetsskatt

Fastighetsskatt pafors alla fastigheter som vid fastighetstaxeringen betecknas som
smahusenhet, hyreshusenhet, industrienhet, elproduktionsenhet, lantbruksenhet
om det pa enheten finns smahus eller tomtmark for smahus samt for privatbostad
beldgen i utlandet. 1§ FSL

Skattskyldig for fastighetsskatten ar dgaren till fastigheten eller den som enligt 1:5
FTL skall anses som gare, 2§ forsta stycket FSL. Agare kan vara fysisk eller
juridisk person. For handelsbolagens del géllde tidigare att det var deldgarna som
var skattskyldiga, men frdn och med 1988 ars taxering &dr det bolaget som ir
skattskyldigt for fastighetsskatten.’® For fastigheter som #gs av bostadsritts-
foreningar ar det foreningen och inte de enskilda bostadsréttsinnehavarna som ar
skattskyldigt. Nar det géller privatbostad i utlandet foreligger skattskyldighet
endast ndr dgaren &r bosatt 1 Sverige och fastigheten inte undantas fran
beskattning genom ett dubbelbeskattningsavtal, 2§ andra och tredje styckena FSL.

Fastighetsskatten berdknas per beskattningsdr och som beskattningsér riknas
normalt det kalenderar som ndrmast foregitt inkomsttaxeringsaret. Vid 2001 ars
taxering var siledes beskattningsaret ar 2000. For de fall d& beskattningsaret ar
kortare eller ldngre dn 12 manader eller fastigheten har forvérvats eller avyttrats
under beskattningsaret, skall underlaget for fastighetsskatten jamkas med hinsyn
dartill, 2§ fjarde stycket FSL. Fastighetsskatt utgar dirmed endast under den tid

3SOU 2000:10 s 15.
% Prop. 1996/97:12 s 38.
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fastigheten dgs/innehas. Det dr emellertid inte dagen for tilltrdde som ar relevant.
Det har i RA 1993 ref. 65 slagits fast att det &r genom kdpekontraktet som den
skattemassiga dganderdtten overgar till koparen, sdvida det i1 avtalet inte anges en
senare tidpunkt.

Underlaget for fastighetsskatten utgors av taxeringsvirdet och skatten beridknas pa
det taxeringsvirde som géllt under beskattningsaret, 2§ femte stycket FSL.
Fastighetsskatten betalas varje 4r som en viss procent pd detta virde, 3§ forsta
stycket FSL. Dessa procentsatser har tidigare @ndrats kontinuerligt, och kommer
formodligen sa att gora dven i framtiden. I skrivandets stund utgar fastighetsskatt
med 1,0 procent av taxeringsviardet for sméhusenheter, for sméhusenheter pa
lantbruksenheter och for privatbostad i utlandet.’’ For hyreshusenheternas del
utgér skilda procentsatser pa 0,5 procent respektive 1,0 procent beroende pd om
det ror sig om bostéder eller lokaler. For industrienheter och elproduktionsenheter
utgér fastighetsskatt med 0,5 procent av taxeringsvirdet.”®

Det ar emellertid inte alla fastigheter som péafors fastighetsskatt. I FTL finns flera
bestammelser som undantar vissa typer av fastigheter fran skattskyldighet genom
att de inte erhdller nigot taxeringsviarde. Utdver dessa grupper finns det ocksa
fastigheter som visserligen dr skattskyldiga enligt FTL, men som inte finns
uppriknade bland de skattepliktiga enheterna i FSL.

I tredje kapitlet FTL finns en upprikning pa de fastigheter som &r befriade fran
skatteplikt. Det ror sig frimst om vissa byggnadstyper med mark och byggnader
som #dgs av vissa institutioner. Till exempel dr olika specialbyggnader sd som
vardbyggnad, reningsanldggning, kommunikationsbyggnad, skolbyggnad, bad-,
sport och idrottsanldggningar med mera skattebefriade. Byggnad som av nagot
skil inte kan hénforas till ndgon specialbyggnad kan dnda vara skattebefriad om
den #gs av vissa stiftelser, ideella foreningar och dylikt.”

Fran skatteplikt undantas de fastigheter som aret fore taxeringsdret inte var
skattepliktiga enligt FTL, 1§ forsta stycket FSL. Frdgan dr dock om denna regel ér
helt beroende av hur fastigheten taxerats eller om det & mojligt med en mera
fristiende beddmning om hur fastigheten istillet borde ha taxerats. Enligt RA
1993 ref. 36 dr det mdjligt med en fristdende bedomning i de fall en felaktig
fastighetstaxering har skett. I malet hade en del av en fasighet taxerats som
hyreshusenhet trots att fastigheten anvints pa ett sddant sitt att den borde ha
taxerats som specialbyggnad och ddrmed vara skattefri. Regeringsritten menade
att eftersom fastighetsdelen ritteligen skulle ha taxerats som specialbyggnad var
den inte skattepliktig enligt FTL och ddrmed ej heller skattepliktig till
fastighetsskatt. Rittslédget 4r pa denna punkt emellertid inte helt klart.®’

7 Underlaget for privatbostad i utlandet utgors av 75 % av marknadsvirdet.
*¥ Prop. 2000/2001:1 s 216.

> Tegnander s 58.

“AassTL
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5.4 Begransning/nedséttning av fastighetsskatten

Det finns flera bestimmelser 1 FSL och andra tillfdlliga lagstiftningséatgarder som
pa ett eller annat sétt begrénsar uttaget av fastighetsskatten. Gemensamt for de
olika atgdrderna dr att man velat ddmpa alltfor langtgdende effekter som systemet
kring fastighetsskatt ibland gett upphov till.

I 3 § andra stycket FSL finns till att borja med en begriansningsregel som under de
fem forsta aren helt undantar nybyggda fastigheter som innehéller bostdder fran
fastighetsskatt.®’ De fem dirpa foljande aren utgér vidare endast halv
fastighetsskatt. Befrielse och nedsittning av skatten dr knuten till begreppet
virdear. Virdedret bestdms utifrdn fastighetens livslingd och motsvarar normalt
det &ret som fastigheten uppfordes.®” For att f skattebefrielse krivs saledes att
fastigheten har ett virdedr som utgdr aret fore taxeringséret.®

Reglerna om hel och halv nedséttning av fastighetsskatten blir ocksé tillimpliga
vid en om- eller tillbyggnad dér byggnadsarbetena ar s omfattande att byggnaden
gsitts ett virdesr som motsvarar &ret for om- eller tillbyggnaden.®*

Vidare finns 1 3 a § FSL ytterligare en begridnsningsregel rérande om- och
tillbyggnader av hyreshus som innehéller bostdder. Reglerna tillkom for att inte
motverka intresset av investeringar och medger en reducering av fastighetsskatten
nér taxeringsvérdet har hojts till f61jd av om- eller tillbyggnad. Kraven &r dock att
kostnaderna har uppgatt till minst 100 000 kronor samt att taxeringsvirdet har
Okat med minst 20 procent i forhallande till ndrmast foregdende taxering.
Reglerna ér utformade med ovan nimnda begrénsningsregel som modell. Darfor
faststélls ett reduceringsbelopp som begrinsar fastighetsskatten fullt ut de forsta
fem dren, och de dirpa fem foljande aren &r det halva reduceringsbeloppet som dr
aktuellt.

I 3 § fjarde stycke finns en mera generell begrinsningsregel som inte endast ar
kopplad till bostider. Dir stadgas att om en byggnad som dr avsedd for
anviandning under hela aret, pad grund av eldsvada eller dirmed annan jamforlig
hindelse inte har kunnat utnyttjas under viss tid, fir fastighetsskatten nedséttas
med hénsyn till den omfattning som fastigheten inte kunnat utnyttjas. Detsamma
géller for byggnader med ldgenheter for uthyrning nér uthyrning varit utesluten
till f6ljd av ovan ndmnda hidndelser. Kravet dr dock att den begrinsade
anviandningen eller uthyrningen skall ha fortgdtt under en viss minsta tid av
beskattr615ingsé’1ret. Enligt Riksskatteverket, RSV, bor det handla om minst en
manad.

Den konkreta betydelsen av denna bestdmmelse har varit omtvistad. RSV var
tidigare av den meningen att nedséttning endast kunde ske vid skada pa byggnad
och att det var uteslutet med nedséttning nir lagenhet var outhyrd eller nir det

5! Angdende motiv till lagregeln se ovan s 15.

%2 Salomonsson m fl, ”Fastighetsskatt i teori och praktik” s 66.
% Prop. 1989/90:110 s 732.

%% Salomonsson s 67.

6> RSV:s handledning 1999 ars taxering s 611.
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pagick ombyggnad.®® Regeringsritten har emellertid genom ett antal domar
medgivit nedsittning av fastighetsskatten dven vid vakanser och i samband med
ombyggnad.

I RA 1998 ref. 27 prévades mojligheten till nedsittning vid bristande efterfragan.
Malet gillde en fastighet i Vixjo innehallande olika lokaler, bland annat kontor,
frisersalong samt forrad. Lokalerna hade varit outhyrda under 1991 och 1992 trots
att fastighetsdgaren med ett flertal annonser i1 lokaltidningen forsokt hitta
presumtiva hyresgdster. Regeringsritten medgav nedséttning med motivering att
hinder mot uthyrning utan samband med eldsvéda och dylikt utgor en sjdlvstindig
jamkningsgrund enligt 3 § fjarde stycket FSL.

En fraga som uppstér ar hur bevisprovningen i dessa fall bor ske. Fastighetsdgaren
bor genom fri bevisforing visa att han vidtagit normala affarsmissigt motiverade
atgirder for att fa lagenheten uthyrd. For att denna bevisning inte skall godtas
krdvs det att skattemyndigheten presenterar motbevisning som medfor att
fastighetséigaren uppgifter inte lingre framstar som sannolika.’” Avgérande for
nedséttningen blir sdledes om det foreligger bristande efterfragan. En specifik
bedomning far ske fran fall till fall, dar fastighetsédgarens anstraingningar maste st
1 proportion till vakansgraden i omradet. P4 en ort med storre vakansgrad krévs
det sdledes mindre av en fastighetsigare 4n pa en ort med 1ag vakansgrad.®®

Ytterligare en fraga som vécks i samband med detta fall &r hur nedsattningen skall
berdknas. I ovan ndmnda rittsfall skedde nedsdttningen genom en ytjamforelse.
Ytan av de outhyrda lokalerna dividerades med den totala ldgenhetsytan. Kvoten
multiplicerades sedan med det totala byggnadsvirdet som avsdg lokaler. RSV
anser & andra sidan att nedséttningen i forsta hand bor ske med stod av en
hyresjdmforelse mellan totalhyran och hyresforluster pd tomma ldgenheter
eftersom detta ger en mer rittvis berikning av nedsittningsbeloppet.”” Detta har
kritiserats av Tegnander och Leidhammar i en artikel 1 Skattenytt 1999 s 102 f. De
menar att RSV:s uppfattning i denna frdga mer har styrts av hur de onskar att
regelsystemet borde vara utformat dn av en tolkning av géllande rétt.

Samma dag som Regeringsritten avgjorde ovan ndmnda réttsfall avgjordes fem
andra mal dér det konstaterades att nedsittning dven kan komma i frdga nir en
fastighetsdgare inte har kunnat hyra ut ldgenheter pd grund av ombyggnad eller
rivningsarbeten.”

Utover de bestimmelser som i FSL reglerar nedséttning av fastighetsskatten finns
lagen (1996:1231) om skattereduktion for fastighetsskatt i vissa fall vid 1997-
2001 ars taxeringar. Lagens bestdmmelser trédffar smahusdgare som fatt kraftigt
hojda taxeringsvérden vid 1996 ars allménna fastighetstaxering av sméhus. Lagen
har visserligen upphort att gilla vid utgdngen av ar 1999, men giller dock

5 Tegnander s 81.

57 Tegnander & Leidhammar, "Nedsittning av fastighetsskatten — kritisk granskning av RSV:s
promemoria” Skattenytt 1999 s 104.

% Tegnander s 83.

% Tegnander & Leidhammar s 102.

7 Mal nr. 1768-1772-1997.
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fortfarande 1 frdga om 1997-2001 ars taxeringar. For ndrmare beskrivning av
bestimmelserna samt motiven till lagen se s 16-17 i detta arbete.

Ytterligare en form av begrinsning av fastighetsskatten som skett utanfér FSL:s
ram dr den sd kallade “frysningen” av taxeringsvirden. Som tidigare nimnts
infordes 4r1996 ett omrakningsforfarande vid fastighetstaxeringen. Detta syftade
till att uppna en mer kontinuerlig anpassning av taxeringsvardena till forandrade
marknadsforhallanden. Omréakningsforfarandet har emellertid inte tillimpats som
avsetts utan taxeringsvirdena har genom tillfdlliga lagstiftningsatgirder’' frysts
och dérmed har vérdena i princip varit ofordndrade ar 1997 till &r 2000. Icke hojda
taxeringsvirden innebdr icke hojd fastighetsskatt. Saledes kan det sédgas att en
tillféllig begriansning av fastighetsskatten har skett.

Vidare bor hir ndmnas att fastighetsskattekommittén har foreslagit en
begrinsningsregel for fastighetsskatten.”” Forslaget tar sikte pa hushall med laga
inkomster som dr bosatta i sméhus med hoga taxeringsviarden. Regeln innebér att
uttaget av fastighetsskatt avseende permanentbostad under vissa forutsittningar
begridnsas s att det inte dverstiger en viss andel av hushdllsinkomsten. Mer om
detta forslag finns att 1dsa om i kapitel atta.

"I SFS 1996:1615, 1997:441, 1998:525, 1999:637.
280U 1999:59.
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6. Internationell utblick

6.1 Inledning

Det ar inte bara Sverige som valt att beskatta fastigheter. Manga andra ldnder 1
Europa och 6vriga vérlden har ocksa ett system dér innehav av fastigheter pé ett
eller annat sétt beskattas. For att f4 en liten inblick 1 hur andra ldnder valt att
utforma sin fastighetsbeskattning foljer déarfor en kort och allmidn beskrivning
over detta. Framstillningen behandlar dock inte specifikt olika lédnder skatte-
system, utan dr begrénsad till att endast ange generella grundstrukturer.

6.2 Kort om andra landers fasti,qhetsbeskattning73

I de flesta andra lédnder ar den lopande fastighetsbeskattningen, till skillnad fran i
Sverige, en kommunal angeldgenhet och den utgér en viktig inkomstkélla for
kommunerna. I vissa ldnder utgér dock bade statlig och kommunal fastighetsskatt
samtidigt. Normalt utgar skatten som ett arligt belopp som betalas vid ett enda
specifikt tillfalle, men 1 vissa ldnder forekommer det dven flera betalnings-
tillfillen. Skattebasen dr ofta beroende av ekonomiska, sociala och politiska
dndamal och detta medfor att till exempel skolor, sjukvardsinrédttningar och
jordbruksmark i vissa ldnder undantas fran beskattning.

I de flesta ldnder &r skatteunderlaget marknadsrelaterat men dven andra underlag
anvinds, till exempel underlag baserat pd ett uppskattat hyresvarde. Vid
marknadsrelaterade underlag ar det vanligt att virderingen grundar sig pa
forséljningsstatistik. Samtidigt dr det inte ovanligt att taxeringsvirdena avsevart
understiger de verkliga marknadsvdrdena. Virderingen av kommersiella
fastigheter och hyreshus baseras ofta pa en avkastningsmetod.

Det finns dock lander dir beskattningsunderlaget helt saknar anknytning till
fastighetens vérde. Israel dr ett exempel pé detta. Dér utgors skatteunderlaget av
ett viarde per kvadratmeter som baseras pa fastighetens lokalisering, omrade, &lder
och anvindning av byggnaden.

Storleken pa skatteuttaget varierar mellan olika ldander. I de ldnder dir
beskattningen dr en kommunal angeldgenhet faststélls ofta nationellt inom vilka
ramar skattesatsen far variera. Det dr sedan upp till de olika kommunerna att
sjdlva bestimma den exakta skattesatsen. I vissa ldnder dr det ocksa mojligt att ha
olika skattesatser for permanentboende och fritidshus.

Utdver den 16pande beskattningen forekommer ocksd annan form av beskattning
anknuten till fastighetsinnehav. I vissa ldnder utgar transfereringsskatter vid
forsdljning. Skatten dr da utformad som en stimpelskatt som utgdr med en viss
procent av forsiljningssumman. Aven kapitalvinstbeskattning dr vanlig. 1 vissa
lander dr dock vinsten skatteftri efter en viss tids innehav av fastigheten. I en del
fall dr vinsten till och med helt skattefri da det ror sig om forsdljning av en

7 Foljande framstillning bygger pa SOU 1994:57 s 253-254 samt SOU 2000:34 s 41-42.
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privatbostad. Nér det géller avdragsritten for utgiftsrantor hanforliga till innehavet
av bostaden varierar detta kraftigt mellan olika lander.
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7. Fastighetsskattens motiv

7.1 Inledning

I Sverige har innehavet av fast egendom sedan lang tid tillbaka beskattats pa olika
sétt. Fastighetsskattens utveckling har i mangt och mycket styrts av bostads-
politiska atgérder och tillstandet i samhéllsekonomin i stort. Skatten har varit och
ar fortfarande ett stdndigt aterkommande inslag i den allmédnna debatten. Det &r ur
denna synvinkel intressant att ndrmare studera vilka motiv och principer som fétt
ligga till grund for utformningen av beskattningen vid olika tidpunkter. Nedan
foljer darfor en beskrivning av motiven till skatten samt en diskussion kring valet
av skattesats.

7.2 Kort om tidigare motiv till fastighetsbeskattningen

Det ursprungliga motivet till fastighetsbeskattningen kan sdgas vara den
kommunala garantin, det vill siga kommunens behov av inkomster for att trygga
sjdlvstyrelsens framvéxt. Fastigheterna i kommunen utgjorde en sdker skattebas
och eftersom fastighetsdgarna drog nytta av kommunala investeringar sd& som
gator och avlopp, borde de i gengild bidra till finansieringen av dessa.”* Motivet
grundades saledes pa intresseprincipen som innebdr att var och en skall betala
skatt i forhallande till den nytta man erhaller av samhillets tjénster.”

Under 1980 talet vicktes onskan att skapa neutralitet mellan boendeformer. Nér
den nuvarande fastighetsskatten infordes ar 1985 var det visserligen
statsfinansiella skdl som motiverade skatten, men samtidigt som skatten skulle
starka statskassan for bostadspolitiska &ndamal, var motivet dven att uppna paritet
och neutralitet mellan olika boendeformer.”® Regeringen efterstrivade saledes att
genom formogenhetsomfordelning skapa liknande kostnadsforutsittningar for
bostidder oberoende av besittningsform och alder. Motiven byggde saledes péd en
socialpolitisk skatteprincip som just innebdr att korrigera ordttvisor genom
formogenhetsomfordelning.”’

7.3 Kapitalavkastningsprincipen

Kapitalavkastningsprincipen borjade tillimpas pa mitten av 50-talet i samband
med det reformarbete som da genomfordes. Principen motiverade den I6pande
inkomstbeskattning som pa den tiden péafordes alla fastigheter, och har sedan dess
varit ett av motiven till fastighetsbeskattningen. Det var emellertid i samband med
skattereformen ar 1991 som den, tillsammans med olika neutralitetsaspekter, blev
det priméra motivet for fastighetsbeskattning.”™

#SOU 2000:34 s 73.

7 Rodriguez, "Den svenska skattehistorien” s 83.
®SOU 1992:11 s 29.

77 Rodriguez s 83.

830U 2000:34 s 74.
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Genom skattereformen avskaffades, som tidigare ndmnts, intdktsschablon-
beskattningen av smahusen och det blev fastighetsskatten som istéllet fick i1
uppgift att beskatta avkastningen fran smahusen. Boendet ses ndmligen som en
investering som péd grund av sitt stora viarde och sin ldnga livslédngd ger upphov till
en avkastning.

Grundbulten vid skattereformen var likformighet vid kapitalbeskattningen. Alla
former av sparande skall numera beskattas likvérdig for att motverka gynnandet
av en viss typ av sparande/investering. Da boendet ses som en investering maste
saledes dven detta beskattas i1 likhet med alla andra former av sparande och
investeringar. Ett exempel kan ges for att fortydliga tanken bakom kapital-
avkastningsperspektivet.

Tvé personer innehar badda 1 miljon kronor. Den ena viljer att hyra sitt boende
och investera sina pengar i aktier. Denne kommer att kapitalbeskattas for den
avkastning som aktierna ger upphov till, bade 16pande vid érlig utdelning och
genom kapitalvinstbeskattning vid forsédljning. Den andra personen viljer att kdpa
sitt boende och investerar sin miljon i1 en fastighet. Om inte denna investering,
fastigheten, kapitalbeskattas 1 likhet med aktierna uppstar olikformig
kapitalbeskattning.

Den avkastning som innehav av privatbostad ger upphov till kan delas upp 1 tva
olika delar. Den ena delen bestér i den viardedkning, det vill sédga den kapitalvinst,
som innehavet med tiden ger upphov till. Denna avkastning/viardedkning beskattas
vid forsiljningstillfillet genom kapitalvinstreglerna.”” Den andra delen beskattas
l6pande genom fastighetsskatt och utgérs av den direktavkastning som det
nedlagda kapitalet i bostaden ger upphov till.

Den sistndmnda delen, direktavkastningen, kan te sig konstigt eftersom fastigheter
inte ger upphov till ndgon likvid avkastning pa det sdtt som andra former av
sparande gor. Det hela forklaras emellertid som att boendet istillet ger upphov till
en avkastning i form av ett nyttjandevirde av bostaden®™ Tanken 4r densamma
som nér en anstdlld beskattas for ndgon form av naturaférman, till exempel fri bil
eller fri kost. I dessa fall utgér inte heller ndgon likvid ersdttning, men &nda
beskattas den anstillde for virdet av formanen.®' Man kan se det som att
nyttjandevardet av bostaden ersitter den ekonomiska intdkt som dgaren skulle ha
&tnjutit om han hade hyrt ut bostaden.®

7.4 Val av skattesats

Eftersom syftet med skattereformen var att skapa en likformig kapitalbeskattning
var malet att vdlja en skattesats som Overrensstimmer med Ovrig kapital-
beskattning. Skattesatsen for fastighetsskatten bestimdes dérfor till 1,5 procent av
taxeringsvérdet for smahus. Man resonerade pa foljande sitt.

7 Tva tredjedelar av kapitalvinsten vid forsiljning av privatbostadsfastighet skall tas upp till
beskattning, IL 45:33.

30U 2000:34 s 17.

*' Lodin s 110 ff.

%2 Olle styrfilt, Fastighetsskatten ar en sjuk skatt”. Dagens Nyheter 010617 s A17.
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Det totala skatteuttaget av fastigheter, det vill sdga summan av den l6pande
beskattningen och kapitalvinstbeskattningen, skulle vara likvardigt med Ovrig
kapitalinkomstbeskattning. Eftersom skattesatsen for ordindr kapitalinkomst-
beskattning sattes till 30 procent, och man antog att fastighetskapitalet gav upphov
till sju procents nominell avkastning, skulle det totala skatteuttaget av fastigheter
vara 2,1 procent. (0,3 x 7)83

Lagstiftarna ville emellertid frdmja investeringar pd detta omrade, och valde
dirfor att sitta det totala skatteuttaget lite ldgre, nimligen pa 1,5 procent. Aven
bostadspolitiska skil motiverade en ldgre beskattning. Kvar aterstod att bestimma
hur stor del av det totala skatteuttaget som skulle hdnforas till den 16pande
beskattningen respektive kapitalvinstbeskattningen.®

Eftersom kapitalvinstreglerna ansdgs innebdra ett &rligt skatteuttag pa 0,38
procent av marknadsvirdet skulle den I6pande beskattningen std for resterande del
av det totala skatteuttaget, ndmligen 1,12 procent av marknadsvérdet per ar. (1,5 —
0,38 = 1,12) Eftersom skatteunderlaget, taxeringsvérdet, utgoérs av 75 procent av
marknadsvirdet borde skattesatsen for den 16pande beskattningen med detta
resonemang bestammas till 1,5 procent. (1,12 / 0,75 = 1,5) Fastighetsskatten blev
sdledes 1,5 procent av sméhusens taxeringsvirde.®

8.SOU 2000:34 s 65.
8 A bet s 66.
85 A st.
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8. Skérgardsfragan — begrinsad fastighetsskatt

8.1 Inledning

Fastighetsskatten har under hela sin livstid skapat diskussioner och kritiserats 1
olika sammanhang. Nir skattesatsen for smahus hojdes &r 1996 blommade den
offentliga debatten upp ordentligt. Detta pa grund av att hdjningen av skattesatsen,
1 kombination med 1996 ars allmédnna fastighetstaxering av smahus, orsakade
kraftiga hojningar av fastighetsskatten i ménga fall. Framforallt diskuterades
forhallandena i attraktiva fritidshusomréden, sdsom skirgard- och kustomraden.®

I detta kapitel kommer forst kort beskrivas hur det s kallade skirgardsproblemet
uppstod och vilka atgirder regeringen vidtagit. Sedan fOljer en nérmare
beskrivning av forslaget om hur fastighetsskatten skall begrénsas samt den kritik
som riktats mot forslaget.

8.2 Bakgrunden till begrinsningsregeln

Skérgirdsproblemet orsakas av att viélbestéllda storstadsbor forvérvar fritidshus
till hoga priser 1 attraktiva skdrgardsomraden. Detta leder till hojda
taxeringsvérden for alla smihus i omradet och ddrmed dven hojd fastighetsskatt.
For den bofasta befolkningen med ldgre inkomster innebar detta i vissa fall att de
tvingas sidlja sina fastigheter till foljd av likviditets- och kostnadsproblem.
(Problemets huvudsakliga grund ar séledes att fastighetsskatten ar utformad som
en icke-monetdr avkastning). De har varken rad att bo kvar eller att férvirva nya
bostéder i dessa omraden.

Eftersom denna utveckling i langa loppet skulle kunna innebéra att dessa omraden
toms pd sin bofasta befolkning har regeringen vidtagit flera atgirder de senaste
aren. I mars 1998 tillsattes en fastighetsbeskattningskommitté vars uppdrag var att
generellt se 6ver och utvirdera reglerna om fastighetsskatt. ” Den forsta fragan
for kommittén var att undersoka mojligheten att 16sa den nimnda problematiken
genom att skapa en begransningsregel for fastighetsskatten.

I avvaktan pd kommitténs resultat foreslog emellertid regeringen 1 en
lagradsremiss den 9 juli 1998 att bofasta personer med sméhus i vissa attraktiva
skirgards- och kustomraden skulle fa4 berdkna fastighetsskatten pa ett lagre
underlag én taxeringsvérdet vid 1999 och 2000 ars taxeringar. Regeringsforslaget
avstyrktes emellertid av lagradet som ansag att kravet pa tillricklig beredning inte
var uppfyllt samt att, da forslaget begrinsades till vissa omraden, “det fanns en

pataglig risk for att lika fall skulle komma att behandlas olika”.*®

Fastighetsbeskattningskommitténs arbete resulterade s& sméiningom 1 ett
delbetdnkande, SOU 1999:59 Begrinsad fastighetskatt, dir tva olika forslag till en
begransningsregel for fastighetsskatten presenterades. Det ena forslaget var

8 SOU 1999:59 s 39.
% Dir. 1998:20.
% Prop. 2001/02:3 s 58.
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generellt utformat och skulle gilla alla hushall som uppfyllde vissa vilkor och det
andra var begrénsat till att gdlla hushall i vissa geografiska omrdden. Kommittén
hdvdade att det forstndmnda alternativet var att foredra, eftersom det fangar upp
det mera allménna problem som fastighetsskatten utgoér for alla hushall som har
laga inkomster men hog fastighetsskatt pa permanentbostaden. Vidare menade de
att man med en generell begransningsregel kommer undan de réttviseproblem som
en geografiskt begrinsad regel skulle medfora.”

I den proposition” som foljde foreslés, i enlighet med kommitténs uttalande, en

generell begransningsregel som tar sikte pa fastighetsdgare med ldga inkomster
som dr bosatta i smahus med hoga taxeringsvarden.

8.3 Begrinsad fastighetsskatt

For att komma tillrdtta med de problem som hoga fastighetsskatter medfor for de
fastighetsdgare som har laga inkomster har nu regeringen limnat ett férslag om
inforandet av en skattereduktionsregel. Regeln innebér att fastighetsskatten pa ett
smahus inte skall Gverstiga 5 procent av hushillets gemensamma inkomster.”'
Detta under forutsittning att vissa kriterier dr uppfyllda.

For att en fastighetségare skall {4 erhalla skattereduktionen krévs fors och framst
att fastigheten ar ett sméhus som utgdér permanentbostad samt att dgaren varit
folkbokford dir under hela beskattningséaret. Fritidsfastigheter omfattas siledes
inte av reglerna. For de fall det finns tvd permanentbostdder inom samma hushéll
utgér skattereduktion endast for den fastighet som har hdgst taxeringsvirde.’
Vidare krivs att fastighetens taxeringsvérde uppgar till minst 280 000 kronor och
hégst 3 miljoner kronor.”

Skattereduktionen berdknas som skillnaden mellan den aktuella fastighetsskatten
(pd den del av taxeringsviardet som understiger 3 miljoner kronor) och ett
spéarrbelopp som ér 5 procent av hushéllets inkomst. Spéarrbeloppet kan aldrig bli
lagre dn 2 800 kronor. Det motsvarar fastighetsskatten pa en fastighet med ett
taxeringsvirde pa 280 000 kronor, (1,0 % x 280 000 = 2 800).”* Exempelvis
kommer ett hushall med 400 000 kronor i inkomst som bor i en fastighet med ett
taxeringsvérde pa 2,5 miljoner kronor att i en skattereduktion pd 5 000 kronor.
Deras fastighetsskatt kommer att bli 20 000 kronor istéllet for 25 000 kronor.

(1% x 2,5 Mkr — 5% x 400 000 = 5 000)

Regeringens forslag bygger pd att det &r hushallets gemensamma inkomster som
sparrbeloppet riknas pa. Vad som asyftas med begreppet hushéll dr de personer
som kan sambeskattas enligt lagen (1997:323) om statlig formogenhetsskatt, SFL,
det vill sdga makar som lever tillsammans, sambor som tidigare varit gifta med

30U 1999:59 s 15 f.

% Prop. 2001/02:3.

' Aprops 1.

2 A prop s 6.

% Aprops 1.

% Skattesatsen pa smahusenhet ar for nirvarande 1 %.
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varandra eller som har eller har haft barn tillsammans samt fordldrar med
hemmavarande barn under 18 ar.”

Med begreppet hushéllsinkomst menas summan av en fastighetségares
beskattningsbara forvarvsinkomst och inkomst av kapital. (Underskott av kapital
beaktas inte.) Denna summa skall sedan 6kas med 15 procent av fastighetsdgaren
beskattningsbara formogenhet’ efter det att taxeringsvirdet pd permanent-
bostaden dragits av. Det dr dock bara taxeringsvirden upp till 3 miljoner kronor
som dras av. Overskjutande del ingdr i formdgenhetsunderlaget. 1 de fall da
fastighetsdgaren sambeskattas med ndgon skall hushéllsmedlemmarnas
sammanlagda forvirvsinkomst, kapitalinkomst samt formogenhet ligga till grund
for berikningen av hushallsinkomsten.”” Skulle hushallets sammanlagda
inkomster uppga till 600 000 kronor eller mer ar reglerna om skattereduktion inte
tillampliga.”™

I de fall dér endast halv fastighetsskatt utgar pd grund av att det ror sig om ett
nyproducerat hus géller likvil fortfarande regeln om att spéarrbeloppet som 14agst
kan vara 2 800. Detta innebédr i praktiken att taxeringsvdrdet i dessa fall méiste
verstiga 560 000 kronor for att en ritt till skattereduktion skall foreligga.” Den
vre gransen pa 3 miljoner kronor star fast.'®

8.4 Kritiken mot begrinsningsregeln

Forslaget om inforandet av en begrinsningsregel for fastighetsskatten har under
hela sin utveckling métt kritik av olika slag. Kritiken som framkommit har framst
pekat pé att reglerna ar alltfor komplicerade och att de kommer att krdva okade
administrativa insatser fran skatteforvaltningens sida.. Det har hdvdats att
reglernas komplexitet forvérrar ett redan komplext skattesystem samt att den
foreslagna begrinsningsregeln pé ett olyckligt sitt kombinerar tre olika skatter,
niamligen fastighetsskatt, inkomst- och formdgenhetsskatt.'""

Regeringen medger visserligen att kritiken ar vélgrundad, men de beddmer att
problemet med fastighetsskatten &r en sa central fraga att det finns starka skél for
att lindra de problem som fastighetsskatten medfor for vissa hushall. Dessa skil ar
s starka att en Okad komplexitet av reglerna fir accepteras samt att de
administrativa skédlen inte ar tillrdkligt tunga for att slopa inforandet av
begrinsningsregeln.'®?

% Se 21 § SFL.

% Beskattningsbar formogenhet ér for ensamstiende den del av formogenheten som Gverstiger 1
miljon kronor, och for sambeskattade 1,5 miljoner kronor, se 19 § SFL.

7 Prop. 2001/02:3 s 28.

% For att fa tillgodorikna sig ndgon skattereduktion maste spirrbeloppet, d v s 5 % av
hushéllsinkomsterna, vara lagre dn den aktuella fastighetsskatten. Eftersom man maximalt kan
rikna med ett taxeringsvéarde pa 3 Mkr maste inkomsten understiga 600 000 kronor for att det skall
bli friga om nagon skattereduktion. Aktuell fastighetsskatt dr 30 000 (1 % x 3 Mkr = 30 000) och
5 % av 600 000 &r ocksa 30 000.

* 1% x 560 000/ 0,5 = 2 800.

1% prop. 2001/02:3 s 32.

190 A prop s 18.

192 A prop s 19.
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Den mest omdebatterade fragan har emellertid varit vad begreppet hushall bor
omfatta. Det fOrslag som fastighetsbeskattningskommittén redovisade 1 sitt
slutbetinkande inneholl, liksom propositionen, ett hushallsbegrepp som
sammanfoll med de personer som skall sambeskattas enligt SFL.'” Flera
remissinstanser ansag emellertid att reglerna 1 SFL inte var lampliga i detta
sammanhang. Detta pd grund av att ”vanliga” sambor, det vill séiga de som berdrs
av lagen (1987:232) om sambors gemensamma hem, faller utanfor
sambeskattningsbegreppet i SFL. Det ansigs inte tillfredsstillande att
hushallsbegreppet ger olika utfall beroende pd om ett par dr gifta eller endast
sambor utan barn. Vid likadana dgar- och inkomstforhdllanden kan ett sambopar
fa reducerad fastighetsskatt medan det gifta paret blir utan.'™

I den promemoria'®” som foljde kommitténs slutbetiinkande foreslogs saledes ett
mera utvidgat hushallsbegrepp. Dér foreslogs att 4ven de sambor som inte kan
sambeskattas enligt SFL skulle ingd i1 hushéllsbegreppet. Avgorande var att
personer som lever tillsammans skall behandlas lika. Det utvidgade hushills-
begreppet motte dock dven det stor kritik, frimst pd grund av administrativa
skil.'” Det hivdas att ett utvidgat hushallsbegrepp skulle innebira administrativa
komplikationer dé skattereduktionen i manga fall skulle tvingas berdknas manuellt
istéllet for maskinellt. Detta forfarande skulle innebédra stora nackdelar och
svarigheter vid hanteringen av skattereduktionen. Exempelvis skulle stora resurser
laggas ned pé att reda ut vem som sammanbor med vem och hur mycket deras
sammanlagda inkomster uppgar till.'"’?

P& grund av fordelarna med ett maskinellt forfarande valde Regeringen att i
propositionen anvdnda det hushallsbegrepp som hinger ihop med
sambeskattningsreglerna i SFL. Trots att réttviseskdl talar for ett utvidgat
hushéllsbegrepp anser Regeringen att dvervdgande skil talar for den foreslagna
l6sningen.

Under debatten om hushallsbegreppet har det ocksé ifragasatts huruvida det ar
lampligt att barn under 18 &r skall ingd i hushéllet. Resultatet blir att barnets
inkomster 14ggs till hushallets totala inkomster. Det har saledes ifragasatts om det
ar rimligt att en eventuell skattereduktion skall minska eller utebli pd grund av att
ett barn till exempel sommarjobbar.

Kritik har dven riktats mot att reglerna inte tar hinsyn till underskott av kapital vid
reduktionsberdkningen och vidare har lagrddet 1 sitt yttrande uttalat att &ven om
begrinsningsregeln har en generell utformning finns det fortfarande ”anledning att

fraga sig om principen att lika fall skall behandlas lika fullt ut har respekterats”.'®

Dessa tva fradgor har 1 en rapport kritiserats av forskare vid Handelns
utredningsinstitut och Cityuniversitetet. Rapporten sammanfattas i en artikel i

'%'SOU 2000:34 s 266 ff.

1% Prop. 2001/02:3 s 23.

195 Se a prop bilaga I och II.

1% A prop s 24.

97 For mer utforlig presentation om problematiken med det utvidgade hushallsbegreppet
se prop. 2001/02:3 s 23-25.

1% Prop. 2001/02:3 s 58.
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Dagens Nyheter'® dir kritiken exemplifieras pa ett mycket talande sétt. Man
sdger att begridnsningsregeln forvirrar ett redan orittvist skattesystem. Forfattarna
medger att tanken med begransningsregeln dr god, men att problemet ar att den
endast hjdlper de personer som har attraktiva hus men laga inkomster och déarfor
rakar illa ut ndr taxeringsvédrdena stiger. Andra grupper som kan drabbas minst
lika hart, till exempel huségare med hogre inkomster men med stora 14n, hjalps
inte alls.

I artikeln hévdas att begransningsregeln inte uppfyller principen om att lika fall
ska behandlas lika. Med begrinsningsregeln kan ndmligen tvd grannar som bor 1
identiska hus med samma taxeringsvirden, och som efter att boendekostnaden ar
betald har samma disponibla inkomst, &nd4 komma att betala olika fastighetsskatt.
De exemplifierar detta genom att jidmfora tva familjers fiktiva boende och
inkomstforhéllanden, barnfamiljens och pensionérsparets.

Familjerna bor grannar och badas bostidder har ett taxeringsvdrde pd 2 miljoner
kronor. Barnfamiljen har hogre inkomst, men stora 1&n som de betalar rinta pa.
Pensionérsparet dr skuldfria och har en sammanlagd &rsinkomst pd 300 000
kronor, medan barnfamiljen har en arsinkomst pa 410 000 kronor. Pensionérsparet
betalar formogenhetsskatt eftersom huset &r taxerat till mer &n fribeloppet.
Barnfamiljen har réntekostnader pa ca 100 000 kronor. Efter att all inkomst- och
formogenhetsskatt samt alla rdntekostnader ar betalda blir resultatet att de bada
familjerna har ungefar 200 000 kvar. Trots att de har samma disponibla inkomst
kommer pensionérsparet med begransningsregeln fa fastighetsskatten reducerad
med 5 000 kronor, medan barnfamiljen tvingas betala full fastighetsskatt.

Med detta exempel visas att lika fall inte alltid behandlas lika samt att detta i viss
man beror pa att ingen hinsyn tas till underskott av kapital vid berdkningen av
skattereduceringen.

1% Sandstrém m fl, Dagens Nyheter 010905. "Ny rapport démer ut begrénsningsregeln for
villaskatten. Regeringen forvirrar ordttvisorna” s 4.
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9. Alternativa underlag

9.1 Inledning

I debatten kring fastighetsskatten har det lyfts fram ménga problem av olika slag.
Alla problem har emellertid ndgot gemensamt, att det &r taxeringsvirdet som
utgdr underlaget for skatten. Som vi tidigare sett har snabbt 6kade taxeringsvéarden
skapat likviditetsproblem for kust- och skérgardsbefolkningen. For andra innebér
taxeringsvirdet som underlag, och frimst pad det sdtt som taxeringsvirdet
faststdlls, att ingen foOrutsdgbarhet existerar ndr det giller det framtida
skatteuttaget. Detta eftersom taxeringsprocessen delvis paverkas av faktorer som
star utanfor fastighetsdgaren kontroll.

I detta kapitel kommer olika alternativa underlag ndrmare att beskrivas samt
redovisas vad fastighetsbeskattningskommittén anser om de olika alternativen.
Forst foljer dock en kort redogorelse for vilka utredningar som behandlat
problemet med taxeringsvirdet som skatteunderlag.

9.2 Utredningar rorande alternativa underlag

I samband med skattereformens genomforande ar 1991 vicktes debatten om
alternativa underlag for fastighetsskatten. Vid remissbehandlingen av lagforslagen
framkom asikter som ansdg att taxeringsvdrdet inte skulle utgdra underlag for
fastighetsskatten. Istdllet foreslogs alternativa véirden som till exempel
boendevirde, bruksvirde eller byggnadsvirde. Detta for att komma till ritta med
de problem som hoga taxeringsvirden i vissa delar av landet medfort.''

Departementschefen ansags sig ha forstelse for den kritik som framforts och i
propositionen uttalar han att det frdn bostadspolitisk utgdngspunkt kan hivdas att
taxeringsvardet dr mindre lampligt som underlag for fastighetsskatten. Speciellt da
reglerna ger upphov till regionala skillnader i skatteuttaget. Han menade dock att
aven andra aspekter maste vigas in. Eftersom den grundldggande utgdngspunkten
for skattereformen var likformig kapitalbeskattning framstod det som “mycket

tveksamt att frikoppla beskattningen av bostider fran deras markandsvirde”.""’

Vidare poédngterades att det i samband med skattereformen inte fanns utrymme for
att undersoka mojligheten att &ndra underlag, men att detta var en viktig fraga som
snarast krdvde utredning. En sddan utredning tillsattes och resulterade senare i ett
betinkande, SOU 1992:11 Fastighetsskatt.

I betinkandet redovisades for- och nackdelar med olika alternativa underlag.
Slutsatsen var emellertid att taxeringsvirdet dven fortséttningsvis, pa grund av
principiella och praktiska skél, borde utgéra underlaget for fastighetsskatten. Det
papekades att “ett underlag utan koppling till marknadsvérdet uppvisar saddana
brister pd stabilitet, objektivitet och hidnsynstagande till grundliggande
rattssdkerhetskrav att det inte dr mojligt att lagga ett sddant vérde till grund for

"% Prop. 1989/90:110 s 505.
1A prop s 506.
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den 6pande fastighetsbeskattningen™.!'”> Man hivdade att problemen istillet
borde 16sas inom det redan existerande beskattningssystemet.

Betinkandet remissbehandlades men ledde inte till ndgon lagstiftning. Da
debatten kring taxeringsvirdena fortsatte redovisades ar 1998 en internutredning
inom Finansdepartementet, Ds 1998:3 Fastighetsskatt — alternativa underlag, dér
alternativa underlag dnyo diskuterades. Konkreta forslag lamnades emellertid inte.
Det kom att drdja fram till & 2000 innan nadgon konkret 16sning pa problematiken
lades fram och detta skedde i slutbetdnkandet av fastighetsbeskattningskommittén,
SOU 2000:34 Likformig och neutral fastighetsbeskattning.

9.3 Underlag baserat pd ett boendevirde

I den allminna debatten har det riktats ett stort missndje mot det faktum att dgare
av egna hem betalar olika fastighetsskatt beroende pa var i landet de bor. Att
viardera en fastighet utifrdn ett boendevirde skulle 16sa problemet med att
fastigheter 1 olika regioner beskattas olika trots att de &r likvérdiga till storlek och
standard. Fragan dr dock hur man rent tekniskt skall beskatta en fastighet genom
ett boendevirde.

Flera olika 16sningar med olika effekter har lagts fram, men det &r dock en sak
som alla har gemensamt. Alla syftar till att ge marknadsvirdet en mindre
betydelse dn vad det nu har vid faststéllandet av skatteunderlaget. Ett boendevirde
ar saledes bostadens vérde fran boendesynpunkt utan att hiansyn tas till potentiella
kopares betalningsvilja.'”® Detta skulle till exempel kunna mitas genom att basera
boendevirdet pd antingen fastighetens storlek eller produktionskostnad.

9.3.1 Boendeviirde baserat pd storlek

Om underlaget for fastighetsskatten baseras pa storleken av en fastighet skulle
detta resultera i en ren kvadratmeterskatt som saknar all anknytning till
marknadsvirdet. Lika stora bostdder skulle visserligen komma att beskattas lika,
men detta underlag skulle samtidigt leda till orimliga konsekvenser f{or
fordelningen av skattebordan. Detta pa grund av att kvalitetsmissiga skillnader
inte beaktas vid vérderingen.'"" Lika stora hus kan skilja sig at p4 ménga andra
omraden, exempelvis genom standard och lage.

Vidare kan en dvergang till ett storleksbaserat underlag utan koppling till husets
attraktivitet leda till betydande kapitaliseringseffekter, (effekter pé& pris-
bildningen). Detta genom att skattebordan forskjuts fran hushall boende i hus av
hog kvalité 1 attraktiva omraden till hushéll boende 1 hus av ldgre kvalité i mindre
attraktiva omrdden. Hushill boende i relativt stora hus beldgna i glesbygden
kommer att fa en kraftigt h6jd fastighetsskatt medan hushall boende 1 mindre hus
beldgna i storstdder fir en sénkt skatt. Detta leder till 6kade priser pa attraktiva

250U 1992:11 s 12.
350U 2000:34 s 175 f.
14 Dg 1998:3 s 40.
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hus och ligre priser pa mindre attraktiva hus.''> I slutindan har en

formoégenhetsomfordelning skett. Hushéll boende i attraktiva hus blir rikare och
hushéll boende i mindre attraktiva hus blir fattigare.''®

9.3.2 Boendevirde baserat pda produktionskostnad

Om underlaget for fastighetsskatt baseras pd produktionskostnaden skulle detta
innebdra att varje enskild bostads vdrde kopplas till en kostnad som é&r direkt
beroende av bostadens utformning. Denna produktionskostnad, eller byggnads-
virde, dr ocksd relevant vid fastighetstaxeringsprocessen. Vid ett boendevirde
baserat pd produktionskostnad aldggs emellertid ingen relevans vid faktorn
bostadens lige pa si sitt som sker vid fastighetstaxeringen.''” Bostidder som kostat
lika mycket att uppfora, formodligen lika till kvalité och standard, skall siledes
beskattas lika oberoende var i landet de befinner sig.

I detta hinseende utgdr produktionskostnaden ett mer réttvist boendevirde dn
storlek eftersom likvirdiga hus beskattas lika. Aven denna 18sning kommer
emellertid att ge upphov till omfordelnings- och kapitaliseringseffekter. Hushall
boende i omraden dir marknadsvérdena overtiger produktionskostnaden, speciellt
i storstdder och andra attraktiva omraden, kommer ndmligen med detta underlag
att fa en lagre fastighetsskatt d4n vad de har med dagens regler. Detta medfor i sin
tur betydande formdgenhetsvinster for dgare till dessa bostdder eftersom minskad
skattebelastningen hojer marknadsvirdet pa bostaden.'® Omvint innebér denna
16sning for hushall boende i omrdden med lag efterfrigan pa bostdder, dér
produktionskostnaden oOvertiger marknadsvérdet, att fastighetsskatten hdjs och
marknadsviardet minskar ytterligare till foljd av oOkad skattebelastning. Dessa
hushall drabbas av en formogenhetsforlust.'”

Dessa omfordelnings- och kapitaliseringseffekter skulle kunna minskas om
produktionskostnaden uppriknades med ett produktionskostnadsindex. Effekterna
skulle emellertid kvarstd vid tidpunkten for inforandet av det nya skatte-
underlaget.'*

9.4 Underlag baserat pa anskaffhingsvérde

9.4.1 Kaliforniamodellen

Ar 1978 infordes i delstaten Kalifornien en skattemodell dir underlaget utgérs av
inkOpspriset, det vill sdga anskaffningskostnaden. Med ett sddant underlag ér, till
skillnad fran ovan beskrivna alternativa underlag, skatteunderlaget i viss man
kopplat till marknadsvardet.

" Ds 1998:3 5 40 ff.

16 Fér mer information om storleksbaserade underlag se SOU 1992:11 s 109-116.

"'7SOU 2000:34 s 178.

'S Abets 178 f.

"% Ett utmirkt exempel pa hur omfordelnings- och kapitaliseringseffekter skulle drabba olika
hushall finns i Ds 1998:3 s 45 f.

12 SOU 2000:34 s 179.
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Nar modellen iférdes 1 Kalifornien skulle skatteunderlaget for varje fastighet
utgdras av antingen marknadsvirdet ar 1975 eller, 1 de fall d& fastigheten salts
efter denna tidpunkt, det senaste inkOpspriset. S& linge en fastighetsdgare innehar
samma fastighet skall inkOpspriset rdknas upp med inflationstakten, dock med
maximalt tva procent per ar. Vid en forsdljning faststélls ett nytt skatteunderlag
som utgdrs av det nya inkOpspriset. For de fall en fastighet har sjunkit i véirde
finns en mdjlighet att sdnka skatteunderlaget. Dock endast om man kan visa att
marknadsvirdet sjunkit under inkt')pspriset.121

Huvudregeln &r sdledes att det faststills ett nytt skatteunderlag vid varje dgarbyte.
Till denna huvudregel finns givetvis undantag. Det dr i Kalifornien tillatet att sélja
eller overlata fastigheter till sina barn utan att skatteunderlaget dndras. Vidare
finns sérreglering for pensionérer och handikappade. Dessa grupper har i vissa fall
rdtt att ta med sig sitt gamla skatteunderlag nér de flyttar.

Den stora fordelen med denna typen av skatteunderlag dr att skattens storlek blir
forutsdgbar for hushéllen. Nar man kdper en bostad for en viss summa kan man
saledes pa forhand rdkna ut vad skatten kommer att bli. Nackdelen med dessa
regler dr att de skapar ett incitament till skattefusk samt att en 6vergang till dessa
regler skapar fordelnings-, kapitaliserings- och inlasningseffekter.'?

9.4.2 Fordelnings-, kapitaliserings- och inlasningseffekter

Med ett underlag baserat pa anskaffningsviardet kommer hushallens innehavstid
att paverka fastighetsskatten. Detta leder till fordelningseffekter mellan olika
hushall och mellan hushall boende i olika regioner.'** Ngra exempel tagna ur Ds
1998:3 s 50 f visar detta pé ett lattfattligt sitt.

Forst antar vi att tva hushall, A och B, koper likvérdiga hus for 1 miljon kronor
vardera beldgna i ett attraktivt bostadsomrade. Husen stiger i virde med tre
procent per ar. Efter tio ar séljer hushdll B till hushéll C f6r marknadsvérdet, det
vill sdga 1344 000 kronor.'* Hushéll C kommer med det nya underlaget att betala
mer 1 skatt dn hushall A, trots att de dger likvardiga hus. Underlaget f6r hushall A
har bara dkat med maximalt tvd procent per ar. Sa linge marknadsvirdena stiger
snabbare dn tvd procent per ar kommer sdledes skattesatsen att sjunka med
innehavstidens langd.

Om vi tar samma exempel men utgar fran att det ena huset ar beldget i ett mindre
attraktivt omréde och det andra i ett mycket attraktivt omrade. Efter tio &r har det
forstnimnda huset sjunkit i marknadsvérde med en procent per &r medan det andra
okat 1 virde med tre procent per ar. En dverging till Kaliforniamodellen skulle i
det forstndmnda fallet inte medfora ndgon skillnad i jamforelse med dagens regler
eftersom mojligheten till att justera underlaget vid vdrdeminskning finns. For

' Ds 1998:3 5 49.

122 B6r mer utforlig beskrivning av Kaliforniamodellen se Berger, “Fastighetsskatt baserad pa
anskaffningsvérde”.

"> Ds 1998:3 s 50.

124 A st

1251000 000 x (1,03)10= 1344 000.
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hushallet boende 1 det attraktiva omradet skulle en 6vergdng emellertid leda till
mindre fastighetsskatt i jimforelse med beskattning enligt nuvarande regler. Detta
om virdestegringen dr hogre dn tva procent per ar. Minskad fastighetsskatt medfor
formogenhetsvinst for dessa hushall.

En formogenhetsvinst bidrar ocksa till kapitaliseringseffekter som vi sett ovan i
avsnitt 9.3.1. Minskad fastighetsskatt paverkar prisbildningen. Vid en 6vergang
till ett underlag baserat pa anskaffningsvérdet kommer priset att 6ka pé fastigheter
beldgna i omrdden dér vardestegringen dr hégre én tva procent per ar.

Kaliforniamodellen ger d@ven upphov till inldsningseffekter eftersom den riskerar
att minska rorligheten pa bostadsmarknaden. Detta da 1dnga innehavstider i regel
minskar fastighetsskatten. Hushédll som av olika anledningar méste flytta ofta
kommer kanske att vilja att hyra bostad i stillet for att kopa sitt boende.'*°

Vidare kommer underlag baserat péd anskaffningsvirdet troligen leda till
skattefusk genom att ldgre forsdljningssummor &n de faktiska anges i
kopekontrakten. Om anskaffningsvérdet utgor underlaget vill koparen pa kdpe-
kontraktet ha en sa lag kopeskilling som mgjligt. Detta vill dven siljaren uppna
for att reducera kapitalvinstbeskattningen. Enligt dagens regler finns inte detta
incitament till skattefusk eftersom koOparen inte gagnas av att ange lagre
kopeskilling. Tvértom forlorar kdparen pé ett sadant forfarande da det leder till en
okad kapitalvinst vid en framtida forsiljning.'?’

9.5 Fastighetsbeskattningskommitténs synpunkter

Fastighetsbeskattningskommittén har i sitt slutbetinkande'® diskuterat och

kommenterat ovan ndmnda alternativa underlag. Till att borja med att sédger de att
ett alternativt underlag maste uppfylla vissa kriterier for att det skall vara
godtagbart. Underlaget méste uppfylla de mal som faststilldes for kapitalinkomst-
beskattningen genom skattereformen ar 1991. Nagot annat vore inte acceptabelt.
Fastighetsbeskattningen ar utformad ur ett kapitalavkastningsperspektiv, och sett
ur detta perspektiv mdiste skatteunderlaget vara relaterat till fastighetens
marknadsvirde.'*’

Vidare siger de att den huvudsakliga invindningen mot det nuvarande skatte-
underlaget ar bristen pa forutsédgbarhet av storleken pa det framtida skatteuttaget.
De likviditets- och kostnadsproblem som kan uppsta i vissa hushall &r séledes inte
det som i forsta hand motiverar ett underlagsbyte. Detta eftersom dessa problem
hianger ihop med fastighetsskattens utformning som en icke-monetir avkastning,
och att dessa problem kan uppkomma oavsett vilken typ av skatteunderlag som
anvinds.

Fastighetsbeskattningskommittén pépekar ocksd att det vid diskussionen om
alternativa underlag &r viktigt att ta med i berdkningen vilka effekter olika

126 Dg 1998:3 s 55.
274 a55f.

128 SOU 2000:34.
129 A bet s 174.
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alternativ medfor samt att administrativa och lagtekniska aspekter vigs in.
Ytterligare bor underlaget och de effekter det medfor uppfattas som réttvist for
enskilda.

9.5.1 Synen pd boendeviirde och anskaffningsvirde

Eftersom ett boendevirde baserat pa fastighetens storlek inte alls knyter an till
marknadsvirdet dr underlaget redan i1 detta hinseende inte lampligt. Som ovan
ndmnts uppfyller det inte det grundliggande kravet som madste stillas pa ett
underlag for fastighetsbeskattning. Vidare medfor ett storleksbaserat underlag
stora fordelningsméssiga konsekvenser som inte heller kan accepteras. Kommittén
menar dirfor att detta alternativa underlag inte dr godtagbart.'*’

Ett boendeviarde baserat pd produktionskostnad har en storre koppling till
marknadsvirdet dn vad storleksbaserade underlag har. Denna koppling okar ifall
produktionskostnaden uppriknas med ett index. Kommittén anser emellertid att
kopplingen till marknadsvérdet inte &r tillrdckligt stark. Detta i kombination med
det faktum att underlaget medfor andra oonskade effekter samt skapar tekniska
och administrativa svérigheter gor att inte heller produktionskostnad utgor ett
godtagbart alternativt underlag.'’

Ett underlag baserat pd anskaffningskostnad har den fordelen att det 16ser
problemet med of6rutsdgbarhet i1 skatteuttaget. Vidare &r underlaget ndrmare
sammankopplat med marknadsviardet 4n ovan nidmnda alternativ. Fragan é&r
emellertid om dessa fordelar dverviger de nackdelar som ett anskaffningsvérde-
baserat underlag medfor.

Nackdelarna ar som tidigare ndmnts att underlaget medfor oonskade fordelnings-
effekter. Vidare kommer underlaget att leda till stora oréttvisor. Eftersom
skattesatsen med detta system minskar med innehavstiden kommer likvardiga hus
1 vissa fall att belastas med radikalt olika fastighetsskatt. Frdgan dr hur forenligt
detta 4r med mélet om likformighet i kapitalinkomstbeskattningen.'** Vidare far
hinsyn tas till de inldsningseffekter samt mdjligheter till skattefusk som systemet
medfor.

Sammanfattningsvis menar fastighetsbeskattningskommittén att inte heller
anskaffningsvérdet utgodr ett godtagbart alternativt underlag. Detta eftersom de
negativa konsekvenser som en Overgang till ett underlag baserat pa
anskaffningsvirdet medfor verviger de positiva fordelarna med detta system.'

050U 2000:34 5 177 £,
BUA bets 179.

132 A bets 190 f.

133 A bet s 206.
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9.5.2 Fastighetsbeskattningskommitténs forslag

Som framgétt ovan har fastighetsbeskattningskommittén forkastat tidigare
forslagna alternativa underlag. Eftersom det nuvarande underlaget, taxerings-
vardet, aterspeglar marknadsvirdena anser de att det nuvarande underlaget
uppfyller det grundliggande mélet om likformighet vid beskattning av olika
kapitaltillgdngar. Det nuvarande underlaget bor séledes behallas. Emellertid maste
problemet med det framtida skatteuttagets ofGrutségbarhet 16sas. Kommittén
foreslar darfor inférandet av en takregel som begrinsar den érliga hojningen av
underlaget. En siddan regel skulle for fastighetsdgare innebdra en garanti mot
alltfor stora framtida skattehdjningar till f6ljd av snabbt 6kade fastighetspriser.'**

Takregeln innebidr saledes att skattehdjningar begrinsas fran ett ar till ett annat.
Detta skulle enligt kommitténs forslag ske genom att skatteunderlaget maximalt
kan hdjas med tio procent per ar.'>> Detta #r ett relativt hogt tak, men enligt
kommittén &dr det denna siffra som bést svarar mot kraven som stills. Med ett lagt
tak skulle ndmligen konsekvenserna bli att skatteunderlagen med tiden allt mer
avviker fran taxeringsvdrdena. Effekten blir att den nidra kopplingen till
marknadsvirdet suddas ut. Taket méste saledes sittas hdgre dn den genomsnittliga
virdeutvecklingen av sméhus."*® Med ett hogt tak minskar dven de eventuella
kapitaliseringseffekter som denna modell kan ge upphov till. Vidare uppstar inte
heller stora regionala skillnader i skatteuttaget eftersom farre fastigheter berdrs da
taket sitts hogt."’

Fastighetsbeskattningskommittén poéngterar vidare att takregelns priméira syfte ar
att forbdttra fOrutsdgbarheten 1 skatteuttaget genom att begridnsa kraftiga
prisokningars effekter pa fastighetsskatten. Inte att begrénsa underlaget till att
ligga under den normala virdestegringen. Takregeln dr saledes inte avsedd att
lindra de problem som fastighetsskatten medfor for hushall med laga inkomster
som &r bosatta i fastigheter med hoga taxeringsvirden.'** Dessa problem loses
genom den foreslagna begrénsningsregeln som beskrivs ovan i kapitel étta.

134.50U 2000:34 s 212.
135 A bet s 169.

136 A bets 216 f.

137 A bet s 226.

138 A st.
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10. Fastighetsskatten — vinna eller forsvinna?

10.1 Inledning

Genom hela detta arbete har det visats att fastighetsskatten ar en skatt som ménga
anser vara felkonstruerad och oréttvis. Detta framst pd grund av de effekter som
skatten ger upphov till. Skatten figurerar stindigt i den allminna debatten och
vildigt 4 personer har en positiv instillning till den. Minga menar att skatten
borde forsvinna helt och hallet, medan andra hivdar att skatten i grunden &r en bra
skatt men att den borde fordndras.

I detta kapitel kommer fastighetsskattens framtid att diskuteras. Bland annat
kommer skatten motiv ndrmare att granskas. De argument som finns for och emot
skatten kommer att behandlas samt vilka l9sningar som foresprakas. Slutligen
foljer en redovisning av hur fastighetsbeskattningskommittén genom sitt
slutbetédnkande har valt att 16sa skattens framtid.

10.2 Kapitalavkastningsperspektivet — haller motiveringen?

Som tidigare beskrivits i kapitel sju grundar sig fastighetsskatten pa ett kapital-
avkastningsperspektiv. Det egna kapitalet som finns nedlagt i fastigheten anses
vara en kapitalinvestering som skall beskattas i likhet med all annan
kapitalinvestering. Det som skall beskattas dr dels den icke-monetéra avkastning i
form av nyttjandevirde som édgaren atnjuter samt den viardedkning som innehavet
med tiden ger upphov till. Fastighetsbeskattning anses vara oundviklig om det
skall rada likhet pd kapitalbeskattningens omrade.

10.2.1 Fastighetsinnehav — en beskattningsbar investering?

Fragan d4r om man kan betrakta innehav av en fastighet, och da framst en bostad,
som en investering som skall beskattas. Att kommersiella fastigheter samt
hyreshus beskattas lopande efter deras verkliga avkastning faller sig vildigt
naturligt eftersom de antingen &r del av en forvirvskélla eller utgor en sjélvstindig
forvarvskélla. T dessa fall syftar innehaven till att forvdrva inkomster. Detta
resonemang later sig emellertid inte med tydlighet foras for innehav av egna hem.

De personer som véljer att kopa sitt boende gor det, inte med syfte att forvirva
inkomster, utan for att tillgodose behovet av bostad. Att resonera kring ett
nyttjandevédrde som ersitter en utebliven fiktiv uthyrningsintékt dr for manga en
helt befingd tanke."”” Hur ska man kunna hyra ut sin bostad nir syftet med
fastighetskopet &r att tillgodose behovet av bostad. Resonemanget dr for manga
inte rimligt.

En helt annan sak ar att beskatta en kapitalvinst vid framtida forsdljning. Att
fastigheten okar i viarde och pd grund av detta beskattas, dr nadgot som de flesta

139 Se kapital sju.

42



Fastighetsskatten — dess utveckling, framtid och problematik

accepterar och forstar. I den allménna debatten har roster horts som anser att den
l6pande beskattningen av privatbostidder helt borde slopas, och att detta skulle
kunna kompenseras genom hojd skattesats pa eventuell vinst vid forsiljning.'*

10.2.2 Ar fastighetsskatten en avkastningsskatt?

Syftet med kapitalavkastningsprincipen &r att det dr det i fastigheten nedlagda
kapitel som skall beskattas. Redan med hdnsyn till detta finns vissa brister i
reglerna om fastighetsskatt. Den beskattningsbara avkastningen baseras pa
fastighetens taxeringsvérde, det vill sdga hela fastighetens vérde, och inte endast
pa det i1 fastigheten nedlagda kapitalet. Man tar vid beskattning sdledes inte
hinsyn till hur stor del av fastighetens viarde som hanfor sig till eget kapital eller
lanade medel. Denna brist i systemet sdgs ldkas genom att man i inkomstslaget
kapital far gora avdrag for rintebetalningar.'*' P4 s vis menar lagstiftaren att man
tar hdnsyn till skulder.

Vid en ndrmare syn pé saken finns det emellertid &dven brister 1 detta resonemang.
For det forsta medges rinteavdrag oberoende av vad lanet finansierat. Om nagon
lanat pengar for att investera i ett kop av en bil eller bt utgér ocksa rianteavdrag.
Dessa investeringar” beskattas emellertid inte pd samma sdtt som huskdp
eftersom de betraktas som konsumtion.

For det andra dr det inte sjdlvklart att virdet av ranteavdraget ar det samma i olika
situationer. Om en person inte har nagra kapitalinkomster som rantekostnaderna
kan kvittas mot uppstér ett underskatt av kapital. Detta underskott far avriaknas i
de ovriga inkomstslagen med 30 procent av underskottet upp till 100 000 kronor
och direfter med 21 procent. '** Dessa regler medfor inga problem s linge
rantekostnaderna understiger 100 000 kronor. Da utgdr nidmligen lika stor
skattereduktion oberoende av om réntekostnaden dras av i1 inkomstslaget kapital
eller de 6vriga inkomstslagen.'*?

Problem uppstar emellertid om réntekostnaderna overstiger 100 000 kronor. Den
som har inkomst av kapital som ticker hela rintekostnaden é&tnjuter
skattereduktion med 30 procent av hela beloppet, medan den som inga
kapitalinkomster har endast fir en skattereduktion med 21 procent pd den del som
overstiger 100 000 kronor. Virdet av rinteavdragen dr saledes inte det samma i
dessa situationer.

Med hénsyn till ovan sagda kan man sédledes ifragasitta om det verkligen dr
mojligt att ldka bristen i systematiken kring fastighetsskatten genom att hdnvisa
till mojligheten med rénteavdrag.

140 Almqvist, ”Orimlig fastighetsskatt”. Dagens Nyheter 010824 s 22.

“1'SOU 2000:34 s 17.

*2Se 65:11 IL.

143 Antag att tva personer har rintekostnader pa 100 000 kronor vardera. Den ena har exakt lika
mycket inkomst av kapital. Eftersom hans rantekostnader kvittas mot hans kapitalinkomster har
han fatt en skattereduktion pa 30 000 kronor. (Skattesatsen pa kapitalinkomst &r 30 procent.

30 % x 100 000 = 30 000.) Den andra som inte har nagra kapitalinkomster far ett underskott av
kapital med 30 000 kronor som skall dras av i dvriga inkomstslag. Bada har saledes fatt en
skattereduktion om 30 000 kronor.
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Forutom argumentet kring det egna kapitalet finns dven andra skél som talar for
att motivet till fastighetsskatten inte dr héllbart. Vid skattereformen bestimdes
skattesatsen till 1,5 procent av taxeringsvérdet eftersom det var den siffra som
bést stimde Overens med Gvrig kapitalbeskattning. (Se avsnitt 7.4) Huvudsyftet
med &ndringarna i samband med reformen var, som tidigare ndmnts, att skapa
likhet pa kapitalbeskattningens omréde.

Efter reformen har emellertid skattesatsen éndrats vid ett flertal gdnger utan att
detta har varit motiverat ur ett kapitalbeskattningsperspektiv. (Se kapital 4)
Andringarna har till storsta delen styrts av politiska skil dir man velat tillmdtesga
den allménna opinionen. Fastighetsbeskattningskommittén siger att “manga
ginger har dock bostadspolitiska och statsfinansiella dvervdganden varit orsaken
till fordndringar i1 skatteuttaget, inte strdvan att uppritthdlla principen om en
likformig beskattning.”'**

Genom att frangd den skattesats som biést dterspeglar ovrig kapitalbeskattning,
utan att samtidigt dndra reglerna for ovrig kapitalbeskattning, har man saledes
frdngdtt de ursprungliga motiven. Dagens fastighetsskatt dr séledes inte ldngre
likartad med Ovrig kapitalbeskattning. Detta i kombination med att det inte ar
enbart det egna kapitalet som beskattas gor att som skatt pa kapitalavkastning ar
fastighetsskatten idag felkonstruerad.'®

10.3 Bor fastighetsskatten avskaffas?

10.3.1 Dubbelbeskattning av privatbostdider

Samhillsekonomiskt utgor fastighetsskatten drygt en procent av BNP. Alla dvriga
skatter tillsammans utgdr drygt 50 procent av BNP.'*® Det reella problemet ér det
totala skattetrycket. Fastighetsskatten uppfattas av allmdnheten som om den liggs
ovanpa all annan skatt. Problemet dr sdledes att de flesta fastighetsdgare upplever
det som att privatbostdder dubbelbeskattas.

Manga har missuppfattat systemet och vet inte att avkastningen av fastigheter
delas upp 1 tva olika delar. Manga tror att den enda avkastning som innehavet ger
upphov till 4r en virdedkning och att dven fastighetsskatten, liksom kapital-
vinstreglerna, beskattar denna virdedkning.

En annan form av dubbelbeskattning uppstar, enligt vissa, nir fastighetens
taxeringsvirde ingédr i underlaget for formogenhetsskatten. Séledes utgar bade
formogenhetsskatt samt fastighetsskatt pa privatbostaden. Trots att samma objekt
beskattas flera génger handlar det dock i skatterdttsligt hinseende inte om
dubbelbeskattning, ndgot som gemene man har svart att forsta.

430U 2000:34 s 74.

' Mattsson, ”Ar bostadspolitiken neutral? Nagra skatterittsliga synpunkter.” Svensk
Skattetidning 2000 s 156.

1 Lundstrom, ”Avskaffa villaskatten och infor kommunal avgift”. Dagens Nyheter 011007 s 4.
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Eftersom médnga anser att fastighetsskatten bidrar till dubbelbeskattning p&d ovan
ndmnda sétt bor fastighetsskatten, enligt dem, avskaffas for att vi skall komma
tillratta med de ordttvisor som systemet skapar.

10.3.2 Skatteprinciper och fastighetsskatten

Det dr emellertid inte bara “dubbelbeskattningen™ av privatbostdder som upplevs
som oridttvist. Aven de faktum att fastighetsskattens effekter strider mot flera
vilkénda skatteprinciper bidrar till det allménna misstycket.

Dagens system medfor att olika hushall beskattas olika trots att de innehar
nagorlunda likvérdiga privatbostédder. Skatteuttaget varierar beroende pa i vilken
del av landet fastigheten befinner sig. Systemet strider séledes mot likhets-
principen, det vill sdga att lika fall skall behandlas lika. Detta upplevs av
allménheten som oerhort oréttvist.

Systemet strider dven mot principen om skatt efter bérkraft. Storleken av
skatteuttaget dr pa intet sétt kopplat till fastighetsdgarens skatteformaga. Detta har
dock losts genom den foreslagna begridnsningsregeln beskriven 1 kapitel atta.
Problemet &r emellertid att regeln i sin tur skapar effekter som behandlar lika fall
olika och regeln medfor diarmed ytterligare orittvisa. Detta eftersom nagon
hinsyn inte tas till skulder vid faststillandet av hushéllsinkomsten samt att
»vanliga” sambor inte riknas som ett hushall.'*’

Fastighetsskatten har ocksa blivit kritiserad for att systemet, trots dess syften, inte
uppfyller kraven om likhet och neutralitet mellan olika boendeformer. P4 grund av
arbetets begrinsning till egna hem problematiken diskuteras inte detta i ndgon
ndrmare utstrickning. I sammanhanget bor det dock ndmnas att stora brister finns
pé detta omrade nér det giller likhetsprincipen.'*®

Manga anser saledes att fastighetsskatten skall avskaffas eftersom den bryter mot
likhetsprincipen. Det dr enligt manga upprorande att lika fall behandlas olika. Det
ar lika upprorande som om Johansson fick betala 200 kronor i bdter medan
Svensson fick korkortet indraget och tre ars fangelse for exakt samma trafik-
forseelse.

10.3.3 Forslag till dndringar samt egna tankar

Att avskaffa fastighetsskatten skulle enligt ménga, pad grund av dess oréttvisa
effekter, vara en vilkommen &tgédrd. I sammanhanget bor det dock papekas att
fastighetsskatten faktiskt arligen drar in drygt 23 miljarder kronor till statskassan.
Det motsvarar samtliga barnbidrag eller halva forsvarskostnaden.'” Om
fastighetsskatten avskaffades, vad skulle da fylla det hal som skapas i statskassan?

17 Se avsnitt 8.4

¥ For utforligare beskrivning se Mattssons artikel i Svensk Skattetidning 2000 s 131-158 Ar
bostadspolitiken neutral? Nagra Skatterttsliga synpunkter”.

"% Ericson, “Fastighetsskatten. Deras lilla stuga taxeras till 1,3 miljoner kronor.” Expressen
010604 s 10.
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Fragan dr om inte fastighetsskatten egentligen dr en bra skatt som borde behallas,
dock under forutséttning att den fordndras. Fastighetsskatten &r ju trots allt inte ett
modernt pafund. Sedan lang tid tillbaka har fastigheter beskattas pa olika sétt, och
frdgan &r vilket satt som dr det bésta. Om fastighetsskatten skall vara kvar maste
den dock fordndras. Den maste av allmdnheten uppfattas som bade logisk och
rattvis. Annars kommer vi aldrig att f4 bukt med de problem som finns idag eller
med det missndje som speglar den allminna opinionen.

Ett sdtt att 16sa det hela ar att slopa fastighetsskatten och aterigen infora systemet
med beskattning av en arlig schablonintdkt av privatbostidder. Nils Mattsson
menar att detta skulle 16sa de neutralitetsproblem som existerar med nuvarande
regelsystem. Han skriver 1 sin artikel att schablonintikten bor vara “en
bruttointikt, berdknad pa den avkastning som t.ex. tiodriga statsobligationer ger.
Fran denna bruttointdkt skall avdrag ske for I6pande utgifter (inkl.
avskrivningar).”"*"

Vidare sdger Mattsson att den foreslagna metoden sannolikt skulle bli besvérlig
att administrera, och att bruttointikten dirfor borde justeras nedat med ett belopp
som genomsnittligt kan tdnkas motsvara utgifter under &ret. Dock menar han att
avdrag for rdntor borde ske med utbetalt belopp eftersom dessa utgor den storsta
utgiftsposten och att det dr svart att for dessa hitta en gemensam norm.

Personligen anser jag att detta ar ett bra forslag. Att aterga till en konventionell
beskattning, men pd grund av forenklingsskil gora den schabloniserad till viss del,
ar att faktiskt ga tillbaka till det ursprungliga syftet med fastighetsbeskattning. Att
stanna dir dr dock inte att rekommendera. Négot ytterligare krdvs for att
beskattningen av privatbostdder av allménheten ska upplevas som logisk och
rattvis.

Som vi sett 1 kapitel sex dr det inte bara Sverige som beskattar fastigheter.
Fastighetsskatten dr dock i de flesta andra lander kommunal istéllet for statlig.
Grundtanken med en kommunal fastighetsbeskattning dr att kommunen ska ha ett
incitament att utveckla bra infrastruktur, det vill sdga gator, vatten, avlopp och
fjarrvirme. En bra infrastruktur hojer fastighetsviardena. Hogre fastighetsvirden
leder till 6kade skatteintikter som i sin tur kan finansiera battre daghem, skolor,
brandforsvar med mera.

Om kommunerna tar Over fastighetsbeskattningen och intdkterna kommer
kommunmedlemmarna tillgodo kommer fastighetsdgarna att direkt se resultat av
den skatt som betalas. Med detta resonemang beskrivs och uppfylls
intresseprincipen, det vill sidga att var och en ska betala skatt i forhéllande till den
nytta man erhdllet av samhillets tjdnster. Med denna utformning skulle nog
beskattningen av fastigheter komma att betraktas som mer logisk och rittvis dn
vad den nu ar.

I Sverige forsvann den kommunala garantibeskattningen i borjan av 1980-talet.
Fragan dr om inte kommunerna &r bittre 1dmpade 4n staten att beskatta och
distribuera intikterna fran fastighetsbeskattningen. Pa detta sdtt okar ocksa

150 Mattsson s 156 f.
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incitamenten att planera och stddja nyproduktion av bostidder. Nagot som vid
fastighetsskatten tillkomst faktiskt var sjélva syftet med skatten.

Ovanstaende forslag loser emellertid inte problemet med bristande forutsédgbarhet

av skatteuttaget. P4 den punkten anser jag att fastighetsbeskattningskommittén har
kommit med en intressant 16sning, och denna beskrivs i ndsta avsnitt.

10.4 Fastighetsbeskattningskommitténs forslag

I slutbetidnkandet “Likformig och neutral fastighetsbeskattning”, SOU 2000:34,
har fastighetsbeskattningskommittén diskuterat och analyserat problematiken
kring fastighetsbeskattningen. Det var i huvudsak tva principiella fragor som
kommittén skulle ta stéllning till. Dels fastighetsbeskattningens roll inom
kapitalinkomstbeskattningen samt kravet om skattemissig neutralitet mellan olika
boendeformer.

10.4.1 Fastighetskop - en beskattningsbar kapitalinvestering

Nir det géller fastighetsbeskattningens roll inom kapitalinkomstbeskattningen har
kommittén slagit fast att fastigheter dr kapitalinvesteringar som skall beskattas 1
likhet med alla andra former av kapitalinvesteringar. Detta trots att enskilda
fastighetségare inte betraktar sitt bostadskop som en investering eller en kapital-
placering. Kommittén séger att “det forhallandet att bostadskdpet i allménhet
syftar till att ge den enskilde bostad hindrar dock inte att det samtidigt ror sig om

en kapitalplacering”.""

De motiverar detta genom att hdvda att det pris som en enskild ar beredd att betala
for ett visst hus dr beroende pd huruvida huset beskattas eller inte. Om det kapital
som kdparen investerar i huset inte beskattas kommer koparen vara beredd att
betala ett hogre pris for huset &n om forhéllandet varit det motsatta. Fler kommer
saledes att vilja att placera sina pengar i1 bostadssektorn &n i annan form av
sparande. Effekten blir en ordttvis kapitalbeskattning dér investeringar i
bostadssektorn gynnas framfor andra former av sparande. En effekt som ir
ohallbar om man ska uppritthdlla mélet om likformig kapitalbeskattning som
faststélldes vid skattereformen ar 1991.

Kommittén har dven tagit stdllning till frdgan om det ar rimligt att beskatta
fastighetens hela vérde och inte endast det egna kapitalet. De sédger att samma
princip som giller for andra kapitalinplaceringar ocksa skall gélla hér. Det vill
sdga att de beskattas till sitt hela virde oavsett om placeringen finansierats med
lanade eller egna medel. De rinteavdrag som medges, oberoende av for vilket
syfte lanet tagits, medfor att nettoskatteuttaget koncentreras till det egna
kapitalet.'**

Vidare sdger kommittén att det faktum att andra kapitalkrdvande varor som till
exempel bétar och bilar inte beskattas som kapitalinvesteringar, trots att samma

51'SOU 2000:34 s 16.
152 A bets 17.
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betraktelsesitt kan tillimpas pa den typen av kapitalinvestering, inte gor att
fastigheter kan undantas frdn beskattning. Orsaken till nuvarande ordning é&r att
det foreligger stora praktiska problem i form av uppgifts- och kontrollsvéarigheter
med att beskatta nimnda investeringar. Att dven franta fastigheter, som i de flesta
fall utgdér den storsta investering ett hushall gor, fran denna beskattning skulle
medfora ett storre avsteg frn likformighetsmélet i kapitalinkomstbeskattningen
an vad nuvarande system medfor.

10.4.2 Fordndrad fastighetsskatt

Fastighetsbeskattningskommittén foreslar att fastighetsskatten for privatbostads-
fastigheter ersdtts av en schablonintidkt som tas upp till beskattning i
inkomstslaget kapital. Vid skattereformen &r 1991 utformades nidmligen
fastighetsskatten som en del av kapitalinkomstbeskattningen. Skatten motiverades
av att bade nyttjandevérdet samt virdestegringen utgdr inkomst av bostads-
kapitalet. Kommittén menar dirfor att eftersom beskattningen har dessa syften ar
det principiellt mest riktigt att beskatta inkomster fran privatbostdder i det
inkomstslag som giller for kapitalinkomster istédllet for genom en fristidende
objektsskatt.'*?

Storleken pa schablonintikten bor enbart med hinsyn till likformighetsmélet i
kapitalinkomstbeskattningen motsvara marknadsvérdet multiplicerat med ett tal
som ligger ndgot dver den reala rdntan pa riskfria tillgangar. Kommittén menar att
denna niva skall utgora en riktpunkt for, efter beaktande av andra intressen, hur
stort det i praktiken 16pande skatteuttaget skall bli. Kommittén papekar att detta ar
ytterst viktigt eftersom likformighetsmalet med dagens system inte ar uppfyllt.'>*

Vidare foresldr kommittén att taxeringsvérdet dven fortsittningsvis skall utgora
skatteunderlaget. For att komma till rdtta med problemet med bristande
forutsdgbarhet avseende skatteuttaget foreslar kommittén istéllet att det infors en
takregel. Regeln ar tdnkt att begrinsa arliga hdjningar av skatteunderlaget till tio
procent.'”> Kommittén hivdar att denna 1dsning ar att foredra eftersom ett
underlagsbyte skulle medfora andra negativa konsekvenser. (Se kapital nio) Pa s&
vis har man 16st problemet med snabbt hijda taxeringsvirden.

For att 16sa de likviditets- och kostnadsproblem som framforallt kust- och
skdrgdrdsbor drabbas av vid snabbt Okande taxeringsvirden infors en
landsomfattande begransningsregel. Regeln innebédr att skattens andel av
hushéllsinkomsterna begriansas om vissa vilkor dr uppfyllda. (Se kapitel étta)

For att uppné neutralitet mellan olika boendeformer skall fastighetsskatten samt
rantebidragsreglerna pé sikt avskaffas for hyresbostadsfastigheter. Vidare foreslar
kommittén, for okad likformighet, att bostadsritter schablonintiktsbeskattas pa
samma sitt som egna hem. Sédledes bor fastighetsskatt slopas dven for hyreshus
innehallande bostadsritter. Takregeln samt begridnsningsregeln foreslas ocksa bli
tillimpliga p4 denna grupp.'>®

133 50U 2000:34 s 244.
154 A bets 130 f.

155 A bet s 231.

136 A bet s 399 ff.
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Nar det giller fraigan om fastighetsbeskattningen skall overga till att bli en
kommunal angeldgenhet siger fastighetsbeskattningskommittén kort och gott att
denna fréga inte ryms inom utredningsuppdraget och dérfor forutsétter de att den
l6pande beskattningen skall vara statlig. Emellertid papekar de att fradgan har lyfts
fram 1 debatten och sédger att diskussionen innehaller manga komplicerade fragor,
bland annat hur statsbidragssystemet vid en dvergéng bor foréndras."’

157.50U 2000:34 s 29 f.
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11. Avslutning

Nér man léser i tidningen om de orittvisa effekter som fastighetsskatten medfor
for manga ménniskor dr det litt att man direkt stimplar regelsystemet som
moraliskt forkastligt och upprorande. Det finns nog ingen som inte blir berdrd nir
de ldser om till exempel stakars Bo Bexander som nu tvingas flytta fran sin
egenhédndigt byggda villa vid havet. Artiklar likt denna paverkar oss stark och vi
onskar alla att den "hemska” fastighetskatten skulle avskaffas.

Situationen blir inte heller béttre av att skattens motiv och syften dr vildigt svara
att forstd och acceptera. Nir skattens existens kritiseras och ifragasitts av
allménheten och politiker svarar att du ska beskattas for férménen att bo 1 ditt hus,
och att denna forman ersétter det inkomstbortfall du gar miste om genom att inte
hyra ut huset, bidrar detta givetvis till upprorda kénslor. Gemene man fOrstar inte
alls hur ett sddant system kan vara mdjligt och anser att skatten for rattvisans skull
borde slopas helt och hallet.

Jag har full forstielse for dessa médnniskor. Det var i1 sjdlva verket just den
moraliska aspekten som lockade mig att skriva om fastighetsskatten. Det hela
verkade ocksd vara ett ganska lattfattligt och okomplicerat &mne. Men ack sé fel
man kan ha. Idag, efter att arbetet &r skrivet, borjar jag inse vidden och djupet av
problematiken med fastighetsskatten. Det &r inte bara att konstatera att skatten &r
orattvis och befdngd och att den darfor borde avskaffas. Skattens motiv och syften
ar, trots dess svérbegriplighet, inte helt ofoérsvarbara. Nagot jag fOrstatt efter
ingdende studier i &mnet.

En underbar tanke vore ett samhille med ingen skatt alls. Alla forstar vi dock att
detta bara dr en utopi som inte fungerar i verkligheten. Stat och kommun behdver
intdkter for att kunna finansiera och genomfora styret av vart land och jag tror
personligen att fastighetsbeskattningen fortfarande bor ha en plats i detta
samhille. Skatten har ett syfte och utgor en viktig del i skattesystemet. Som den
ser ut i dag bor den emellertid inte vara i1 framtiden.

Fastighetsbeskattningen bor reformeras och utformas pé ett sitt som eliminerar de
negativa effekter den idag skapar. Skatteuttaget maste bli forutsdgbart och
likviditetsproblemen maéste forsvinna. Har tycker jag att fastighetsbeskattnings-
kommittén i sitt slutbetinkande har kommit med bra I6sningar. Viktigt ar dock att
beskattningen av allminheten uppfattas som bade réttvis och behovlig, samt att
husédgare kan forsta meningen och syftet med fastighetsbeskattningen.

P& den punkten ar mitt forslag att fastighetsbeskattningen Gvergar till att bli en
kommunal angelidgenhet istillet for en statlig. Fastighetsbeskattningskommittén
tog 1 sitt slutbetdnkande inte upp denna friga for ndrmare granskning, men jag
hoppas att detta blir nésta steg 1 det reformarbete som ror fastighetsbeskattningen.

Min slutsats dr séledes att fastighetsskatten i grund och botten &r en bra skatt som
bor behdllas under forutsittning att den reformeras. I mitt tycke finns det andra
skatter som dr &n mer upprorande och orittvisa och &n mer bor avskaffas én
fastighetsbeskattningen. Dessa &r framst arvs- och gdvoskatt samt formdgenhets-
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beskattningen. (Frdgan dr dock om jag efter ndrmare studier av dessa skatter
fortfarande skulle tycka likadant...)

Min onskan é&r att jag i framtiden ska kunna aka och hélsa pa min gamla farfar
som bor ute pa en hirlig kobbe 1 skdrgirden, i en stuga dédr han haft sitt hem de
senaste 30 dren, och att han nir jag kommer séger: ”Kom in och titta pa den
vackra utsikten”, istéllet for att sdga: ”Kom in och titta pd den dyra utsikten”.
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