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Real beskattning ur ekonomisk

synvinkel

I forra numret av Ekonomisk Debatt presenterade Gustaf Lindencro-
na huvudtankarna bakom Realbeskattningsutredningens betinkan-
de. Ingemar Hansson, expert till utredningen, for i sin artikel diskus-
sionen vidare genom att rikta uppmdrksamheten mot de évergdngsbe-
stdmmelser och garantiregler som utredningen foresldr i syfte att
mildra dvergdngen frdn ett nominellt till ett realt skattesystem.

I foregdende nummer av Ekonomisk
Debart diskuterade Gustaf Lindencro-
na Realbeskattningsutredningens for-
slag om en dverglng till real beskatt-
ning. Om forslaget genomférs, innebar
detta en av de storsta fordndringarna
nagonsin av skattesystemet och kredit-
marknaden i Sverige. D4 jag medverkat
som ekonom i utredningen presenterar
jag hir delar av utredningens betdnkan-
de ur ekonomisk synvinkel med beto-
ning av effekterna p4 bostads- och kre-
ditmarknaderna.

Som framgick av den tidigare arti-
keln foreslAr Realbeskattningsutred-
ningen en konsekvent korrigering for
inflationen vid berdkning av skatteplik-
tig kapitalinkomst och avdragbar rinte-
utgift. Detta innebdr att endast realrén-
tan, dvs rintan utdver inflationstakten,
utgdr skattepliktig inkomst respektive
avdragbar kapitalutgift. PA samma sitt
korrigeras reavinstbeskattningen och
féretagsbeskattningen si att man i prin-
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cip nir den beskattning som skulle upp-
kommit i dagens system i fradnvaro av
inflation. Utredningens forslag elimi-
nerar sdledes de stérningar som infla-
tionen orsakat i inkomstbeskattningen.

Ett av huvudmotiven for real beskatt-
ning ir att denna ger ett mer riittvisande
mitt pd skattebetalningsférmagan fGr
olika personer. Dirigenom elimineras
de godtyckliga omfordelningseffekter,
till nackdel for banksparare och till for-
man for lintagare, som uppkommer ge-
nom skatteplikten respektive avdrags-
ritten for inflationsdelen avrintan i det
nuvarande systemet.

Det andra huvudmotivet dr att real
beskattning ger en mer neutral beskatt-
ning av olika typer av investeringar.
Dagens system ger en systematisk sned-
vridning av investeringarna till forman
for hushallens investeringar i eget hem,
bostadsrattsligenheter, fritidsbatar, dia-
manter m m och till nackdel for foreta-
gens investeringar.! En mer neutral be-
skattning av olika investeringar ger en
samhillsekonomiskt effektivare fordel-
ning av dessa med mindre investeringar
i hushallssektorn och mer investeringar
i foretagen.

Utredningens forslag innebiir en

! For en niirmare analys se Sven-Erik Johanssons
bilaga till Kapitalmarknadsutredningen SOU
1978:13 samt Hansson [1978].
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minskning av det statliga budgetunder-
skottet med uppskattningsvis 10 miljar-
der kronor. De storsta effekterna upp-
kommer genom minskade rinteavdrag
och minskade rédntesubventioner till
bostidder. Forslaget bor ses som ett al-
ternativ till en motsvarande skattehdj-
ning eller en motsvarande minskning
av de offentliga utgifterna. Forslaget
kan dirfor bli mycket attraktivt for en
regering som letar efter olika Atgiirder
som kraftigt minskar budgetunderskot-
tet.

Beskattning och finansiering
av bostiider

En dverging till real beskattning inne-
bir mattliga skattedndringar for de fles-
ta hushall. Manga lintagare med stora
rinteavdrag som planerat sin ekonomi
med utgdngspunkt frin nuvarande rin-
teavdrag skulle dock kunna hamnaien
ohdllbar likviditetssituation vid en iso-
lerad 6verging till real beskattning. En
stor del av utredningsarbetet har dgnats
it att utarbeta ibland ganska exceptio-
nella dvergdngsregler for att dimpa
Gvergingsproblemen for sddana hus-
hall.

Det viktigaste inslaget ar att hushil-
len ges majlighet att ersiitta befintliga
14n med reala 14n i samband med &ver-
géngen till real beskattning. Detta inne-
bir att rintan séinks till en realrinta pa
I—3 procent i utbyte mot att skuldbe-
loppet riaknas upp i takt med inflatio-
nen. Fér att lingivarna inte skall mot-
sdtta sig en sddan omliggning av linen
erbjuds statlig borgen m m. For hypo-
teksldn (bottenldn) fran bostadsinstitut
och for statliga bostadslin komplette-
ras dessa dtgirder med en lagfést ratt
for lantagaren att Gvergd till reala 1an.
Som ett ytterligare “skyddsnit” foreslas
att personer som far stora skattetkning-
ar vid dvergangen till real beskattning
skall kunna fi anstind med betalning-
en av en del av skatteGkningen under de

fem forsta dren efter systemets inféran-
de.

Utredningen foreslidr ocksd att det
nuvarande mycket kraftigt subventio-
nerade systemet {or finansiering av
statsbeldnade bostider ersitts med ett
system med reala l&n och visentligt
mindre ridntesubventioner. Subventio-
nen begriinsas till skillnaden mellan en
garanterad realrinta pd 1 procent och
en berdknad marknadsmissig realrinta
p& 2—3 procent.

Staten stiller dock vissa krav avseen-
de amortering m m for att medverka vid
omléggningen till reala lAn genom stat-
lig borgen m m. I normalfallet foreslas
omliggning till ett realt 1an med rak
amortering (dvs lika stor amortering
miitt i képkraft varje 4r) och oférind-
rad eller forkortad kvarvarande 16ptid.
For bostdder som byggs efter verging-
en till real beskattning féreslds realalin
med rak amortering 6ver 50—60 ar,

Huvudalternativet for omldggningen
till reala 14n innebdr ligre utgifter for
amortering och rinta efter skatt fér bo-
stider byggda efter 1975. For att undvi-
ka en alltfor kraftig belastning av kre-
ditmarknaden maste detta kombineras
med hojda utgifter fér amortering och
rinta efter skatt for dldre hus. En sddan
omliggning ger en férbittrad “kost-
nadsparitet”, dvs mer lika utgifter for
hus av olika irgingar. Alternativt kan
ldneomliggningen utformas si att ut-
giften for amortering och rinta efter
skatt blir oférandrad for alla Argdngar
i samband med Gvergingen till ett realt
system,

Diskussionen ovan gillde forind-
ringen av utgifter for amortering och
rinta efter skatt vid 6vergingen till ett
realt system. P4 langre sikt ger det reala
systemet hogre utgifter for dldre hus
jimfért med dagens system, eftersom
inflationen inte lingre leder till att 13-
nen minskar i virde. Dirtill uppkom-
mer mindre dverskott mellan férsilj-
ningspris och kvarvarande lin vid
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framtida fGrséljningar.

Overgangen till reala lin ar givetvis
frivillig f6r lAntagaren. De flesta linta-
garna med mattliga [dn kommer sanno-
likt att behalla de traditionella lanen
och betala den 6kning av bostadskost-
naderna som uppkommer genom be-
griansningen av avdragsritten till den
reala riintan, Andra lintagare kan ldsa
sina likviditetsproblem genom att fa
forlingd amorteringstid for befintliga
nominella 1in osv. De av utredningen
féreslagna atgirderna inklusive ritt till
reala 1dn avser framst att ge rimliga
overgingseffekter fér lAntagare som in-
te kan losa eventuella likviditetspro-
blem pa annat sitt.

Effekter pa kreditmarknaden

Inflationsupprikningen av reala lin in-
nebir en "nyupplining” jamfort med
nominella 14n som belastar kreditmark-
naden i samband med dvergdng till real
beskattning. For att uppritthalla balan-
sen pa kreditmarknaden kravs déarfor
att dkningen av skatteinkomsterna och
minskningen av riintesubventionerna i
sin helhet anvinds for att minska det
statliga budgetunderskottet. Utredning-
ens forslag innebdr att den nuvarande
statliga upplaningen for finansiering av
generellt bostadsstéd i form av rénte-
subventioner och formdnliga rinteav-
drag ersitts med upplaning direkt hos
fastighetsiigarna. En ofGrandrad utgift
totalt sett fér de boende i samband med
dvergingen kan siledes kombineras
med en 6kad upplining hos fastighets-
dgare och en minskad upplaning for
staten s att balansen uppritthills p
kreditmarknaden. Den avgorande ef-
fekten av férslaget dr att de framtida
betalningarna fér rinta och amortering
flyttas frdn staten till att betalas av fas-
tighetsiigaren (de boende) nér fastighe-
ten blir dldre och det nuvarande syste-
met ger mycket laga utgifter p4 grund
av inflationen.
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Varfor reala 1an?

Hég inflation och dirav foljande hog
nominell rinta ger hoga utgifter for
rinta och amortering i borjan av ett lans
18ptid. Vid 15 procent rinta fir en bo-
stad med en produktionskostnad pa
400 000 och 100 procent beldning en
riinteutgift pa 60 000 eller 5 000 kronor
per minad. Dirtill kommer amortering
och driftskostnader. Det traditionella
l&nesystemet tvingar dirfor fram stora
subventioner i form av férmanliga rén-
teavdrag eller direkta rintesubventio-
ner for att ge rimliga bostadskostnader
i nybyggda hus. Varje forslag om kraf-
tigt minskade generella bostadssubven-
tioner maste didrfér kombineras med
forindringar av finansieringssystemet
for att ge rimliga utgifter for nybyggda
bostider. Utredningens forslag innebir
just en kraftig minskning av de generel-
la bostadssubventionerna. Problemet
med hoga utgifter for nybyggda fastig-
heter 16ses genom overgdng till reala
1an. Enligt min mening dr det reala 13-
nesystemet pd grund av informations-
problemet snarast ett nddvindigt ont
som krivs for att genomfora en avse-
vird minskning av de generella bo-
stadssubventionerna.

Garantiregler for reala lan

Reala 14n innebdr att saval linebelopp
som utgift for rinta och amortering
normalt stiger métt i kronor under stora
delar av ett 1ans 16ptid. Om lanebelop-
pet mitt i kronor stiger snabbare in
fastighetspriserna kan detta ge problem
dels genom otillrickliga sdkerheter for
linen, dels genom kvarstiende lanebe-
lopp efter en forsiljning. Motsvarande
problem uppkommer givetvis i nuva-
rande lanesystem i frdnvaro av infla-
tion, varfor detta ocksi &r ett argument
fér en fortsatt inflation. Den traditio-
nella I6sningen pa dessa problem ar att
den initiala insatsen av eget kapital och
amorteringar ir tillrickligt stor fér att



REAL BESKATTNING UR EKONOMISK SYNVINKEL

ge en rimlig sdkerhetsmarginal mellan
lanebelopp och fastighetsvirde. Bo-
stadspolitiska dnskemdl om l4ga insat-
ser och 1aga utgifter for nybyggda bo-
stiider i kombination med énskemalet
om begrinsade generella bostadssub-
ventioner forsvarar denna 18sning. Det
av utredningen foreslagna reala finan-
sieringssystemet med 85— 100 procent
initial beldning och rak amortering dver
50—60 ar innebar dirfér en forhillan-
devis liten sdkerhetsmarginal mellan
utvecklingen av det reala lanebeloppet
och férvintad real virdeutveckling for
dldrande fastigheter.

De i kronor stigande lanebeloppen
och kapitalutgifterna kan ocksi vintas
ge upphov till missférstind och omoti-
verad oro hos lintagare som besviras
av penningillusion. Paritets- och studie-
linesystemen ger exempel pa detta. Er-
farenheterna frAn dessa linesystem har
utnyttjats for att ge det féreslagna lane-
systemet en enkel och robust utform-
ning. P4 grund av dessa verkliga och
illusoriska problem foreslar utredning-
en att de reala linen kompletteras med
tvd olika garantiregler som skyddar
lintagaren mot en fér honom of6rdel-
aktig utveckling av fastighetspriserna
respektive 16nerna.

Den forsta garantiregeln innebir att

utvecklingen av fastighetspriset for ak-
tuell fastighetsklass och region fran tid-
punkten for upptagandet av ett 1an be-
stimmer ett maximibelopp for detta
ldn. Om det inflationsuppriiknade lane-
beloppet Overstiger detta maximibe-
lopp bestimmes rinta och amortering
av maximibeloppet. Staten betalar tin-
ta och amortering pa differensen mel-
lan ldnebeloppet och maximibeloppet
tills fastighetspriserna Aterhiimtat sig sa
att maximibeloppet Ater dverstiger 13-
nebeloppet.

Denna garantiregel bér dimpa lanta-
garnas oro for att linebeloppet skall
dverstiga fastighetspriset, eftersom ut-
giften foér rinta och amortering dj i
princip bestimmes av fastighetspriset
nir detta understiger lanebeloppet.

Den andra foreslagna garantiregeln
innebir att okningen av utgiften for
rinta och amortering frin ett betal-
ningstillfille till ett annat begriinsas till
okningen av de genomsnittliga 16nerna
under denna period. Aven denna litt-
nad &r temporir och elimineras succes-
sivt ndr 15nerna ter stiger snabbare dn
priserna, For att undvika att garantire-
geln skyddar lantagarna frin skattedk-
ningar inkluderas arbetsgivaravgifter
och indirekta skatter i det aktuella *16-
neindexet”.
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Dessa bidda garantiregler avser att
minska lintagarnas problem med och
oro for de i kronor stigande ldnebelop-
pen och kapitalutgifterna. De aktuella,
temporira subventionerna blir mycket
smi i férhdllande till de generella bo-
stadssubventionerna i det nuvarande
systemet. Ur samhillsekonomisk stabi-
litetssynvinkel dr det Onskvirt att at-
minstone den senare garantiregeln be-
kostas av ldngivarna istillet for av sta-
ten, LAntagaren far eventuellt betala in-
direkt genom en hdgre rintesats.

Garantireglerna kan tolkas som en
forsakring som begrinsar ldntagarnas
utgifter under olyckliga omstiindighe-
ter. Om lantagarna sjilva bir kostna-
derna genom en hogre riinta kan rinte-
differensen tolkas som en premie for
denna forsdkring.

Dessa eller liknande garantiregler dr
sannolikt nddvindiga for att mjliggd-
ra ett realt lanesystem, vilket i sin tur
krivs for att nd en visentlig minskning
av de generella bostadssubventionerna.
Garantireglerna avser i férsta hand att
gilla bostadslan som liggs om till reala
1n vid Svergdng till real beskattning
samt reala bottenldn och reala statliga
bostadslan for tillkommande statsbela-
nade bostider. Reglerna kan dock med
eller utan statens medverkan utvidgas
till att omfatta diven andra fastighetslan.

Reala lan och inflationstakten

Reala 14n innebir att lAnekostnaderna
blir knutna till inflationstakten. Denna
automatik kan férstirka en dndring av
inflationstakten och darmed gora infla-
tionstakten mer kinslig for yitre och
inre stdrmingar i ekonomin. Det reala
systemet har emellertid ocksd minga
andra effekter pA den samhillsekono-
miska stabiliteten. Reala 1dn innebir
t ex att realriintan uppratthalles under
en hdgkonjunktur med hdg inflation,
medan nominella linesystem med trog-
rorlig rinta leder till en 1ag real rdnta
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som forstirker hogkonjunkturen. Pi
samma sitt ger ett nominellt lAnesystem
en hdg realrinta under en ligkonjunk-
tur med 1dg inflationstakt medan detta
undviks i ett realt system. En ytterligare
aspekt dr att det nuvarande systemet
innebiir att inflytelserika grupper av
lantagare tjdnar pa inflationen, vilket
knappast Gkar bendgenheten att be-
kimpa denna. Om inflationen istillet
leder till i kronor Okande lanebelopp
och laneutgifter fér stora delar av fas-
tighetsbestindet kan detta &ka viljan att
bekdmpa inflationen.

A andra sidan kan real beskattning
och reala 14n leda till att indexeringen
sprider sig till att omfatta hyror, 16ner
m m. Erfarenheterna fran Israel och Is-
land visar att detta kan ge en hog och
varierande inflationstakt. Aven om
storningarna pd inkomstfordelning och
relativa priser begrinsas genom index-
eringen innebir hog inflation problem
genom att prisinformation forstérs och
genom uppkomsten av omfattande fi-
nansiella transaktioner frin och till in-
dexerade placeringsformer. Utredning-
en betonar darfor att indexeringen pd
kreditmarknaden inte bor spridas till
andra omriden,

Sammantaget finns det vissa aspekter
som talar for att det reala systemet dkar
inflationstakten medan andra och kan-
ske fler argument talar i motsatt rikt-
ning.? Nettoeffekten &r svar att bedd-
ma. Effekterna pd inflationstakten sy-
nes i vilket fall som helst inte vara si
entydiga att dessa bor utgdra nigot av-
gbrande argument for eller mot real be-
skattning.

Overgangseffekter

De nuvarande skattereglerna gynnar
speciellt belanade kapitalplaceringar i

!Fér en mera utforlig analys i denna friga se
utredningens huvudbetiinkande, SOU:1982:1,
Palander [1957] samt Hansson [1977].
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egna hem, bostadsritt, fritidsbdtar, dia-
manter m m medan kapitalplaceringar
i bank, obligationer och foretag miss-
gynnas. Den trendmdssigt stigande in-
flationstakten under 1970-talet har for-
stirkt dessa skillnader, vilket bl a orsa-
kat reala prisékningar pa och stora in-
vesteringar i egna hem och bostadsriit-
ter,

Real beskattning innebiir i princip att
man nir den beskattning som det nuva-
rande systemet ger i frAnvaro av infla-
tion. En sidan kraftig &ndring av be-
skattningen av olika typer av kapital
gerupphov till 6vergingseffekter i form
av prisfall och laga investeringar inom
tidigare gynnade omriden som bosti-
der, fritidsbitar m m samt oviintade ka-
pitalvinster och hoga investeringar
inom néringslivet. PA samma sitt som
vid en kraftigt sjunkande inflationstakt
uppkommer omstillningar som 4r mot-
satsen till de effekter som orsakades av
den trendmissigt stigande inflations-
takten under 1970-talet.

Prisfall for egna hem

Effekterna for priserna pad egna hem
har undersokts i en speciell bilaga (bila-
ga 6). Minskningen av de generella bo-
stadssubventionerna i form av férmdn-
liga rinteavdrag och rintesubventioner
tenderar att ge prisfall fér egna hem.
Den likviditetsméssigt férmdinliga
Overgdngen till reala 1dn med lag rinta
verkar i motsatt riktning, Nettoeffekten
pa priserna uppskattas baserat pa utgif-
terna f6r rinta efter skatt och amorte-
ring under de 15 férsta dren samt stor-
leken pa det kvarvarande lanebeloppet
efter 15 ar, Dirvid berdknas det prisfall
som dr nédvindigt for att utgiften for
rinta efter skatt och amortering i det
foreslagna systemet under denna pe-
riod skall vara marknadsmassigt likvar-
dig med motsvarande utgifter i det nu-
varande systemet. Berikningarna gors
for rinteavdrag med en marginalskatt

pa 50 procent. Resultaten avser darfér
prisfall utéver effekterna av de sinkta
marginalskatterna och avdragsbegrins-
ningarna som ingdri skatteuppgorelsen
for 1983 —1985.

Dessa med nédviandighet osikra
uppskattningar antyder prisfall for eg-
na hem pd 12— 18 procent pd grund av
dvergingen till det reala systemet. Pris-
fallet beriknas bli stGrst fér nyare stats-
belinade egna hem och minst for dldre
egna hem. Effekterna pa priserna kan
vintas uppkomma efter hand som det
reala systemet blir presenterat, diskute-
rat, beslutat och genomfort. Det berik-
nade reala prisfallet motsvarar utebliv-
na prisdkningar i kronor under cirka
tvd ar. En del av prisfallet kan tom
redan ha intrdffat i form av allminna
forvantningar om skdrpningar av skat-
tereglerna for egna hem.

Effekter p4 investeringarna

Det berdknade prisfallet pA egna hem
kan vintas dimpa byggandet av egna
hem. Motsvarande men mera begréinsa-
de effekter kan vintas for fastigheter
med bostadsritt i kombination med ett
minskat intresse for en Overgang fran
hyresriitt till bostadsrétt av skatteskal,
Motverkande effekter uppkommer for
byggandet av hyresfastigheter, varfér
nettoeffekten dr svdr att beddma f6r
denna typ av fastigheter.

Totalt sett kan man vinta sig att det
reala systemet dimpar bostadsbyggan-
det under en 6vergdngsperiod som en
f61jd av de minskade subventionerna.

Kodp av andra varaktiga konsum-
tionsvaror som bilar och fritidsbatar
samt kdp av konst, diamanter, frimér-
ken, antikviteter och dylikt blir ocksa
mindre intressanta ur skattesynvinkel,
vilket kan ge prisfall och i férekom-
mande fall dimpad f6rsiljning av dessa
varor,

Det reala systemet innebir emellertid
ocksd en avsevdard minskning av fore-
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tagsbeskattningen, vilket kan vintas
stimulera investeringarna inom ni-
ringslivet, Reala 14n innebir vidare va-
sentligt lagre utgifter for ridnta och
amortering i boérjan av ett lans 16ptid.
Detta kan vintas stimulera investering-
arna i niringslivet och inom den offent-
liga sektorn om reala lin dven anvinds
i dessa sektorer.

En dvergding till ett realt system kan
siledes ge en avsevird omfordelning av
investeringarna till forman for nédrings-
livet och den offentliga sektorn och till
nackdel for bostadsinvesteringar och
hushillens investeringar i varaktiga
konsumtionsvaror. Med viss forenkling
kan man siiga att branscher som gyn-
nats av inflationens effekter pa skatte-
systemet under 70-talet kommer att
drabbas av omstiilllningsproblem vid
overging till real beskattning medan
branscher som missgynnats stimuleras
av dvergdngen. Av forsiktighetsskil
kan dimpningen av investeringarna
inom vissa omriden komma snabbare
ian stimulansen av investeringarna
inom andra, varfor 6vergidngen tempo-
rirt kan dimpa de totala investeringar-
na. Dessa effekter dr dock mycket osdk-
ra.

Omedelbar eller successiv
overgang?
Dessa dvergdngsproblem dr knappast
relevanta argument mot real beskatt-
ning eller, analogt, ett avskaffande av
inflationen p lang sikt. Problemen dr
dock relevanta for hur snabbt man bor
dvergd till real beskattning eller hur
snabbt man bor minska inflationstak-
ten.

Utredningens huvudforslag innebir
en omedelbar Svergédng till real beskatt-
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ning. Ett intressant alternativ r en suc-
cessiv dvergdng sd att inflationsjuste-
ringen i beskattningen och for de reala
linen berdknas som om inflationen va-
rit 20 procent av den faktiska inflatio-
nen ar 1, 40 procent av den faktiska
inflationen ar 2 osv tills systemet ir full-
standigt infért from 4r 5. En sidan
successiv overgdng skulle ge tid for
skattebetalare, skattemyndigheter, 14n-
tagare och langivare att lara sig det nya
systemet innan effekterna slar igenom
med full kraft. Hushdll med stora 14n
skulle fa tid att avsluta eller férindra
lineitaganden som man inte klarar
utan avdrag for inflationsdelen av rin-
tan. Dirtill skulle det reala virdet av de
partiellt reala lanen reduceras under
overgangstiden, vilket minskar risken
for att lanebeloppen Overstiger fastig-
hetsviirdena efter dvergingen till det
reala systemet.

Totalt sett anser jag att real beskatt-
ning har samhéllsekonomiskt férdelak-
tiga effekter foér investeringarnas for-
delning mellan olika omraden, samti-
digt som man ndr ett ur fordelningspo-
litisk synvinkel mera rittvisande in-
komstmatt for inkomstbeskattningen.
Overgingen gbrs enklast efter nigra ar
med en lag inflation, och krdver stor
forsiktighet inklusive en successiv dver-
ging vid nuvarande eller hdgre infla-
tionstakt.
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