NILS-ERIC SANDBERG

Den differentierade jimlikheten

Tidigare har politikerna sokt att motverka den kostnadsskillnad som

finns mellan olika boendeformer med olika subventionssystem for lane-
kostnaderna. Men det skattesystem som inférs med begrinsning av av-
dragsritten for rinteutgifter leder till att kostnaderna for boendet ytterli-

gare differentieras, hivdar Sandberg.

Att bo i villa dr att bo billigt, eftersom
man far gbra avdrag for rintorna. De som
bor i nya bostadsratter med *’strimlade’’
14n bor extra fiffigt, eftersom de ocksa far
girarinteavdrag. Eftersom inte ocksa hy-
resglister fAr gdra avdrag ligger det en
orittvisa i avdragen.

Detta resonemang ir premiss for hu-
vuddelen av journalistiken och den poli-
tiska debatten om bostadsekonomi. Eller
rittare axiom. Ty axiom &r en icke ifriga-
satt och undersdkt forutsittning for tan-
kegingen. Opinionsbildningen om skat-
terna, som ocksd bygger pa detta axiom,
4r enligt min misstanke en huvudorsak till
avdragsbegransningen i den s k skattere-
formen.

Journalisterna kan givetvis ursikta sig
med att de aldrig fatt nigra utforliga ta-
beller pa det exakta utfallet av 14ne- och
skatteregler f6r olika bostiider; de har ut-
gitt frdn politikernas argument. Poli-
tikerna kan ursikta sig med att de skapat
sdinvecklade regelsystem att det vore obil-
ligt att begira att de skall ha nigon exakt
bild av utfallet. Efter att ndgra ar ha stu-
derat regelsystemet #r jag bdjd att godia
detta som ursiikt, eller &tminstone som or-
sak.

NILS-ERIC SANDBERG r le-
darskribent i Dagens Nyheter.
Han har tidigare skrivit bl a
Svensk bostadspolitik § samarbe-
te med Ingemar Stdhl.
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Enligt en huvudtanke i modern bo-
stadspolitik — fran prop 1974:150 ff —
skall skillnader i skatteregler fér olika
upplatelseformer neutraliseras med mot-
svarande skillnader i lAnevillkoren, (Var-
for skattereglerna maste var olika framgar
inte av ndgot offentligt dokument.)

Neutralitetsprincipen formuleras s hir
i senaste huvudtiteln fran bostadsdeparte-
mentet:

»Skillnader i beskattningsregler for oli-
ka besittningsformer och fastighetsigare-
kategorier ger olikheter i kostnadsforut-
sittningarna. Sidana olikheter forstdrks
nir inflationen #r hdg. Statsmakterna har
sedan linge sdkt motverka detta i forsta
hand genom att ligga fast olika garantera-
de rintor inom den statliga bostadsline-
givningens ram. Vissa #ndringar har
gjorts dven inom skattesystemets ram {- -).
Ett visentligt steg i syfte att Astadkomma
bittre neutralitet ifriga om boendekost-
nader mellan olika upplitelseformer kom-
mer att tas genom det forslag till margi-
nalskattereform m m for Aren 1983—85
som f n utarbetas inom regeringskans-
liet."”

En inte helt ointressant friga #r om,
och i vilken grad, regeldifferenserna ger
den dnskade kostnadsneutraliteten — dels
nu, dels efter det visentliga steget 1985.
Vad jag vet har ingen utredning, eller pro-
position, lagriddsremiss eller utskottsbe-
tinkande redovisat ndgon utforlig kalkyl
pA nettoutfallet av de skilda regelsystemen
for 14n och skatter.

Forst en titt pa skattereglerna,



Skatt pa rorelseresultat

Huvudprincipen #r att skatten beriiknas
p4 nettoinkomsten, dvs bruttointikter mi-
nus samtliga omkostnader, Den privata
fastighetstigaren skattar for bruttohyror-
na med avdrag for utgifter fér rintor,
drift, underhill, samt avskrivningar.
Overskott pa en fastighet kan kvittas mot
underskott pi en annan; en fysisk fastig-
hetsdgare kan dra av underskott mot ar-
betsinkomst, For att kiinna till den faktis-
ka skattebelastningen pd en privat hyres-
fastighet maste man kanna till dels nettot
av fastigheten, dels fastighetsfigarens
marginalskatt och sammansittningen av
hans portfolj.

Alltsa 4r det nagot omstindigt att géra
korrekia skattejimfdrelser mellan privata
hyresfastigheter och andra bostéder.

Principen rorelsebeskattning tillimpas
ocksd pA handelsbolag och o#kta bo-
stadsrittsforeningar. Sirskilt skatten p3
oakta bostadsriitter 4ir s3 komplicerad att
den sannolikt fungerar som norm for riks-
dagens strivan att hdja komplikationsni-
vin i bostadsbeskattningen.

Skatt pa schablon

Egna hem, iikta bostadsriitter och allmiin-
nyttiga bostadsféretag skattar fér en
schablonintdkt. Det innebir bara en {6r-
enkling av rorelsebeskattningen. Intiikten
siitts schablonmissigt till en viss procent
av taxeringsviirdet; avdragsritt for drift
och underhall samt avskrivningar diskon-
teras i det 13ga viirdet p4 schablonen; en-
dast rinteutgifter #r alltsi Gppet av-
dragsgilla.

Schablonintéikten pA egna hem 4r 2 pro-
cent pd tax-virdet upp till 450 000 kr, 4—
8 procent pd virden dver denna grins, In-
tikten liggs pd smahusigarens inkomst
och beskattas med hans marginalskatte-
sats; skattemissigt underskott blir av-
dragsgillt mot hans arbetsinkomst.

Allménnyttiga bostadsféretag och bo-
stadsrittsfdreningar skattar for en schab-
lonint#kt av 3 procent pd tax-virdet, med
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skattesatsen fér ekonomiska foreningar,

Bostadsritterna dr dubbelbeskattade.
Dels skattar féreningen, med en skattesats
som blir 52,4 procent vid en kommunal-
skatt pa 30 procent. Dels skattar den en-
skilde bostadsrittshavaren fér en schab-
lonintdkt enligt foljande enkla regel: 3
procent pA den del av bostadsrittshava-
rens andel i foreningens nettoférmégen-
het, dvs taxeringsvirde minus skulder,
som overstiger 50 000 kr.

Bostadsrittshavarens intdkisschablon,
justerad for det strre avdraget (50 000
kr), plus hans andel i féreningens skatt
omriknad till personlig intdktsskatt med
75 procents marginalskatt, motsvarar en
villaschablon pa 3,5 procent. Villan har 2
procent. Regering och riksdag har infért
denna skillnad i syfte att skapa kostnads-
neutralitet och rittvisa,

De viktiga underskotten

Den stora praktiska skillnaden i skatteut-
fall for olika bostéder ligger i méjligheten
att dra av skattemissiga underskott. Ett
allménnyttigt bostadsforetag och en hig-
beldnad bostadsrittsforening far, nir hu-
sen 4r nya, rinteutgifter som ar langt stdr-
re in schablonintikten. Alltsi uppstar
stora underskott. Men de kan inte dras av
mot &vriga intikter — eftersom sidana
saknas. Alltsd blir hoga initiala rinteut-
gifter en tung bdrda for sddana hus.

Smahusigaren fir liknande underskott,
men kan dra av dem fran sin arbetsin-
komst. Vid normal, dvs hog, marginal-
skatt ger avdragen en skatteminskning
som hyggligt kompenserar de htga rén-
teutgifterna.

Det dr dessa olikheter i mdjligheten att
utnyttja underskottsavdrag som fatt stats-
makterna att differentiera linereglerna, i
hopp om att den ena skillnaden skall ta ut
den andra.

De olika linen
Paritetsldnen fran 1968 var en i dvrigt ra-
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tionell konstruktion. Men de forutsatte
att statsmakterna hade det politiska mod
som eh Arlig h8jning av paritetstalet krév-
de. Dirfor avskaffade statsmakterna pa-
ritetslanen 1974, och inférde istéllet rédnte-
subventioner. I alla bostadshus med statli-
ga lan subventioneras rintan pa bade bot-
tenlidn och statslan. Statslan beviljas upp
till en viss grians av laneunderlaget (LU),
som i idealfallet #r lika med produktions-
kostnaden (PK). Bottenldnct utgér 70
procent av LU, statslanet (ovanfér bot-
tenldnet) 22—30 procent av LU.

Lanen differentieras pa tva sitt: dels va-
rierar statslanets andel av LU, dels varie-
rar rantesubventionen. Allt foér att det
slutliga utfallet skall bli sa lika som moj-
ligt. !

En kort sammanfattning:

Allmannyttiga  bostadsforetag (som
producerar mer #n 90 procent av alla ny-
byggda hyreshus) far statslan pd 30 pro-
cent av LU och dirmed subventionerad
rinta pa 100 procent av LU. Den "’garan-
terade bostadsrinta’’ de betalar ir 3 pro-
cent, forsta aret.

Bostadsritter med kommunal kontroll
(HSB, Riksbyggen) far subventionerad
rdnta pi lan till 99 procent av LU. Riénte-
satsen ir 3 procent forsta aret. Ovriga bo-
stadsritter fir lanesubventioner till 92
procent. Enskilda bostadsritter med
**strimlade’ lan fAr aldrig rintesubven-
tioner.

Privata hyreshus fick subventionerade
14n till 85 procent framtill 1977. DA hbjdes
grinsen till 92 procent. Enligt den senaste
propositionen hdéjs den till 95 procent den
1 juli 1982, Rintesatsen 4r 3 procent, fors-
ta dret.

Smdhus med statsldn far subventione-
rad rinta upp till 95 procent av LU, med
en rintesats pa 5,5 procent.

(Dessa regler giller nir detta skrives, en

marskvill 1982, Enligt den rutin som rege-"

ring och riksdag med string konsekvens
faljer i bostadspolitiken kan de dock &nd-
ras, niir som helst.)

Hus utan statliga lin fAr betala mark-

174

nadsrinta, dvs ca 13 procent pd bottenlan,
13—15 procent pa sekundir- och topplan.
Enligt bruksvirdehyrans regler fir dock
privata hyreshus med 13—15 procents
rintekostnad pa linen maximalt debitera
samma hyra som ett allminnyttigt hus
med 3 procents rintekostnad. Denna regel
motiveras av neutralitets- och jamlik-
hetssk#l! Nya privata hyreshus utan statli-
ga ldn #r inte sdrskilt vanliga pd bo-
stadsmarknaden,

Differensjamlikhet

Nu #4r fragan hur nettot av dessa neutrali-
tetsskillnader ser ut.

Tabell I visar nettordntekostnaden for
sex olika bostider. Kostnader for drift, re-
paration och underhdll kan franriknas,
eftersom de i princip bér vara lika. Amor-
teringar ingar inte heller.

Jag utgér fran de skatte- och ldneregler
som galler for dgonblicket. Rintekostna-
den bestims av den garanterade bo-
stadsrintan forsta &ret. Kommunalskat-
ten antas vara 30 procent, den individuella
marginalskatten 70 procent, Bostadsritts-
foreningens skatt Ar 52,4 procent (dvs
statsskatt pa 32 procent, kommunalskatt
30 procent, med féregiende 4rs kommu-
nalskatt avdragsgill).

For enkelhets och jamférelses skull an-
tas samtliga sex bostider vara byggda till
exakt samma kostnad, 400 000 kr, Pro-
duktionskostnaden (PK) antas vara lika
med marknadsvirdet (MV) och laneun-
derlaget (LU). Om smahusen verkar vara
alltfor billiga gar det bra att rikna med en
produktionskostnad p3d 4000 kr/kvm
ligenhetsyta (ly) och si rikna rinta pd
smahus Gverstigande 100 kvm/ly.

Marknadsrintan pd samtliga bostider
antas vara 12 procent, som genomsnitt pi
samtliga Ian. Det innebdr en viss under-
skattning av dagens riintekostnader. Gi-
vetvis finansieras byggandet av alla bo-
stider med lan till marknadsréinta; sub-
ventionerna ligger i bostadsldnen, som
placeras och betalas forst ndr huset #r far-
digbyggt.
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Tabell 1. Nettordntekostnaden for olika boendeformer med produktionskostnad 400 000 kronor.

.1. Allminnyttig hyresratt

2. Rikskooperativ bostadsritt
3. Smahus m statligt 1an

4. Smahus utan statligt lAn

5. Bostadsriitt m pers lan

6. Bostadsritt 50 % pers 1an 50% lan i foreningen

Taxeringsviirdet antas vara 75 procent
av MV far smahusen, 50 procent av MV
for flerbostadshusen — tax-virdet fér sa-
dana hus beriknas efter en sirskild norm,
och 50 procent av MV kan vara en hygglig
aproximation.

Alla hus antas vara beldnade till 100
procent., Det betyder att kalkylen forut-
sdtter riinta pA eget kapital, vilket i den
vanliga journalistiken om bostadsekono-
mi 4r en matematisk spetsfundighet langt
bortom méinsklig fattningsfdrmaga.

Aldre bostadsritter omsdtts ibland. Ef-
tersom en bostadsritt till skillnad fran ett
smihus inte kan intecknas méste kbparen
sjilv std for den kontantinsats som mot-
svarar skillnaden mellan bostadsrittens
andel i foreningens 1an och dess mark-
nadsvirde. I en #ldre forening kan alltsi
en stor del av totala ldnesumman ligga hos
medlemmarna — dvs vara ’’strimlad’’,
Exempel 6 i kalkylen giller en saddan for-
ening, som antas ha halva totala linesum-
man i foreningen, halva hos medlemmar-
na.

Garantiskatt enligt 1981 ars regler in-
gdr,

Kalkylen utgar dels fran nuvarande av-
dragsregler (kolumn 1), dels frin 1985 Ars
avdragsregler (som s#ger att skattereduk-
tionen av ett avdrag far vara hgst 50 pro-
cent, oavsett marginalskatten).

Skillnaderna mellan de olika bostider-
na i kolumn 1 — 1982 ars regler — &r ett
utslag av regeringens och riksdagens
striivan att skapa kostnadsneutralitet, dvs
lika kostnader. Skillnaderna i kostnad
mellan de olika bostiderna i kolumn 2 —
1985 Ars regler — 4r ett resultat av skatte-
reformens striivan att dka denna kost-

1982 1985 (diff)

12 900 12 900 (+—0)
12 924 13 020 (+96)

11 490 15 250 (3 760)
18 900 27 600 (8 700)
20 694 29 394 {8 700)
32 100 36 500 {4 800)

nadsneutralitet, dvs att gbra réntekostna-
derna efter skatt *'mer lika”’.

Inflationseffekten

Man kan inviinda att kalkylen saknar tids-
dimension, dvs den tar inte hinsyn till in-
flationsvinster pa lanen. Vilken tyngd har
den invindningen?

Inflationsvinster pa lanen ir en funk-
tion av marginalskattesats och amorte-
ringstakt, vid given rintenivd och infla-
tionstakt. Kalkylen inkluderar inte amor-
teringar. De privata Idnen amorteras i be-
tydligt snabbare takt dn de statliga — pri-
vata topplan pa villor, bostadsrattshus
och hyreshus har vanligen en 16ptid pa 10
ar, ibland 135, allra hast 20. Amorteringen
dr vanligen rak.

Statsldnen har betydligt lingre l8ptid.
Den subventionerade réntan hdjs visserli-
gen; om den proposition som lagts den 10
mars gir igenom riiknas den garanterade
bostadsréntan upp med 0,25 procenten-
heter arligen. Det betyder att den subven-
tionerade réntan om 12 4r har nitt 6 pro-
cent — dvs hilften av den rinta de icke
statsbeldnade bostiderna betalar fran
bérjan. Om *'upptrappningstakten’ 0,25
procentenheter per dr stir sig kommer den
subventionerade laneandelen upp i mark-
nadsréintan 12 procent efter 36 ar.

Dubbelskatten

Bostadsritterna #ir dubbelbeskattade:
Dels via foreningen, dels via de enskilda
bostadsriittshavarna. Den individuella in-
tiktsschablonen, inférd Ar 1981, mo-
tiverades med skattesystemets brist pé
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symmetri; I foreningar med ’strimlade”
1an, dvs personliga 1an, belastade skatten
intdkten i féreningen, som hade en skatte-
sats pd 50—353 procent; diremot lag rin-
torna, dvs de avdragsgilla utgifterna, hos
de enskilda medlemmarna, som hade en
marginalskattesats som genomsnittligt
dversteg féreningens 50—52 procent.
Avdragen balanserades alltsi inte av en
motsvarande skatt pd intiikten. (Eftersom
hela beldningen lag hos de enskilda med-
lemmarna hade féreningen inga rinteut-
gifter, och ddrmed inget underskott; utan
foreningen betalade nettoskatt pa sin in-
tdkt pa 3 procent pa taxeringsvirdet.)
Allts lade regering och riksdag en indi-
viduell skatt pa bostadsrattshavarna, be-
réknad pa en individuell schablonintikt.
Det skulle ge systemet symmetri.
Dubbelbeskattningen har givit bo-

stadsréttshavarna en betydligt hogre skatt -

och nettordnta #n bade hyresgister och
villa#igare — som rabell I visar. Skillnaden
dkar — liksom for alla som bor i icke
statsbeldnade bostdder — nir skatterefor-
men trider i kraft fullt ut 1985.

Dubbelbeskattningen motiverades med
bristen p4 symmetri i skattebehandlingen
av bostadsrétter:

"*Schablonintikten i bostadsforeningen
triffas sdledes av en marginalskattesats
om ca 50 procent, medan bostadsrattsha-
varens rinteavdrag normalt torde géras
vid en avsevirt hégre skattesats.” (Prop
1978/79:209)

Dubbelbeskattningen motiverades allt-
s& just med symmetriprincipen — som
sdger att avdragsgilla utgifter for en in-
komsts forvirvande skall dras av fran
samma marginella skattesats som triffar
inkomsten.

Skatteomliggningen innebir frimst att
symmetriregeln underkiinns. Den slopas
helt for inkomster ¢ver 16 basenheter,
drygt 100 000 kronor i dagens penning-
virde.

Den princip, som motiverade en visent-
lig fordndring av bostadsbeskattningen
frdn 1980, underkiindes sdledes av dem
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som genomfort principen, i skatteve-
renskommelsen 1981. Principen kvarstar i
bostadsbeskattningen.

Marginalskattereformen — som ifne-
bér att symmetriprincipen upphiivs — in-
nebiir enligt bostadsministern "’ett visent-
ligt steg i syfte att dstadkomma bittre kost-
nadsneutralitet ifrdga om boendekostna-
der mellan olika upplatelseformer®’.

Varken propositionen om skatterefor-
men, eller propositionen fran bostadsde-
partementet, eller ndgon annan proposi-
tion eller utredning jag sett, innehaller na-
gon ansats till ett forssk att berikna utfal-
let av regelsystem och forindringar — dvs
nagot forsok att ta reda pa om och i vilken
man en reform uppfyller sitt faststallda
syfte.

Den kalkyl jag gjort visar att den skatte-
reform, som motiveras av en strivan till
kostnadsneutralitet, ¢kar de skillnader
som samma strivan till kostnadsneutrali-
tet tidigare skapat.

Varfor subventioner?

Bade rintebidrag och underskottsavdrag
fungerar nu som subventioner. Det mo-
tiveras, offentligt och i debatten, med att
de hoga rintorna av '’bostadssociala
skél”" maste subventioneras bort (dvs fi-
nansieras av andra). Men om bostadsef-
terfrigan inte av nagon anledning ligger
pa halsovadligt 1ag niva (forildrarna later
barnen bo i tilt aret om, etc) finns inget
skl att generellt subventionera boendet.

Réntebidrag och underskottsavdrag 4r
nddvindiga av ett annat skil, Nominella
1&n ger vid hég och konstant inflationstakt
hoga nominella rinteutgifter de forsta
fem-tio 4ren; efterhand faller kapitalkost-
naderna brant, i reala termer. Om det
skall vara ekonomiskt méjligt att bo i nya
hus maste rinteutgifterna utjimnas dver
tiden.

En sddan utjamningsmekanism kan an-
tingen ligga i kreditmarknaden, via real-
14n av nagon typ, eller i statskassan, via
1an eller skattekredit pa de initala réinteut-




gifterna. Rintebidragen till flerfamiljshus
kan mycket vil betalas tillbaka, dver hu-

_sets livsldngd. En real utjimning av kapi-
talkostnaderna ir nddvindig, om inte
forsta penerationens hyresgister via en
snabb real amortering av l4nen skall tving-
as subventionera nista generation.

Smahusens och de personligt belanade
bostadsritternas underskottsavdrag kan
ocksd fungera som en ren skattekredit,
Det forutsdtter bara att intiktsschablon
och taxeringsvirden satts pi en sidan niva
att krediten aterbetalas i takt med att bo-
stadslanen nedamorteras.

For att en sadan skattekredit skall fun-
gera maste tax-virden och schablonintik-
ter folja inflationen. Men vid den senaste
justeringen av tax-virdena siinkte poli-
tikerna, i allmin enighet, schablonintik-
terna och didrmed skatten, i reala termer.
Alltsd steg underskottsavdragen snabbt.
Fér att motverka denna Jogiska féljd av
tidigare beslut begrinsade dA politikerna
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avdragsritten, Man deformerade alltsd
villabeskattningen pa tva centrala punk-
ter, 1 hopp om att den ena effekten skall ta
ut den andra.

Rinteutgifter och rinteavdrag 4r pri-
mirt en frdga om periodisering av nomi-
nella rdantor. Det behdver inte vara det bi-
sarra bidrags- och rittviseproblem som
politikerna och massmedia i onddan gjort
det till,
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