Fastighetsskatten

Fastighetsskatten bor inte slopas, men girna reformeras. Det storsta felet med
dagens skatt dr att den inte tillrdckligt beaktar principen om skatt efter formdga.
Men detta kan ganska enkelt digirdas. I artikeln beskrivs ndgra olika losningar.
Vidare framfors argument for att fastighetsbeskattningen bior giras kommunal, si
som dr fallet i andra OECD ldnder. I kombination med att utgifter for vdrd, skola
och omsorg ldggs i socialforsakringen eller tas Gver av staten, skulle en kommunal
fastighetsskatt kunna bli kommunernas enda eller i varje fall viktigaste skatt. En
sddan ordning skulle beframja réttvisa savil som ekonomisk effektiviter.

Den svenska fastighetsskatten dr kontroversiell. Fa skatter 4r sd illa omtyck-
ta. Frn borgerligt hill reses krav p skattens avskaffande. Vi delar i mingt
och mycket den kritik som riktats mot nuvarande utformning av fastighets-
skatten, men hivdar i denna artikel att det finns goda skil att bevara skat-
ten, fast med en annan utformning. En limpligt utformad fastighetsskatt
har egenskaper som gor den attraktiv ur bade ekonomisk och demokratisk
synvinkel. Skattens viktigaste fordel ir atc den har relativt smé snedvrid-
ningseffekter (excess burden). Att skattebasen ir stationir, blir allt vikti-
gare i en globaliserad virld. Vi menar att det finns tvd vigar att gd. Antingen
bibehills nuvarande fastighetsskattesystem i stort, men kompletteras med
regler som garanterar att skattens storlek anpassas till fastighetsigarnas
betalningsférmaga. Utifrin denna utgingspunke visar vi att de brister i den
svenska fastighetsbeskattningen, som kritikerna med ritta pitalat, ganska
enkelt och utan storre skattebortfall kan atgirdas. Alternativt menar vi att
det finns skil att utreda ett slopande av den statliga fastighetsskatten till
formdn for en kommunal fastighetsskatt. Vi argumenterar for att fastig-
hetsskattens attraktiva egenskaper bist kommer till sin ritt pa det kommu-
nala planet. Kommunal fastighetsskatt ir den normala ordningen i 6vriga
OECD-linder.

Fastighetsskattefrigan har stotts och blotts i manga statliga utredningar
ochartiklar de senaste aren, se bl a Fastighetsbeskattningskommittén (2000)
samt Boije och Lind (2002). Utgingspunkten i de utredningar som gjorts ir
att fastighetsskatten ska vara statlig och en del av kapitalinkomstbeskatt-
ningen. Detta synsitt var ocksd utgingspunkten for skattens utformning vid
1990/91 drs skattereform. Mycket av diskussionen de senaste dren har hand-
lat om hur man kan lindra fastighetsskatten fér de mest utsatta grupperna.
Vikompletterar hir de tidigare diskussionerna med konkreta berikningar av
vad olika I6sningar innebir. Nir det giller frigan om kommunal fastighets-
skatt menar vi att den aspekten inte har berorts i tillricklig utstrickning i
tidigare utredningar och att den dirfor fortjanar en utforligare analys.
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Tabell 1

Prognos 6ver egen-
domsskatterna 2004,
miljoner kronor.
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1. Gillande ritt m m

Vir diskussion giller nu endast beskattningen av den del av bostadsbestan-
det som utgors av smdhus. Dessa beskattas med 1 procent. Nyproducerade
smahus, beldgna i Sverige, ir fria frin fastighetsskatt de fem forsta dren. De
dirpd foljande fem dren betalas halv fastighetsskatt. Som regel ska fastig-
hetsskatten inte 6verstiga § procent av hushallsinkomsten, definierad som
summan av forvirvsinkomster, inkomster av kapital (ej underskott) samt
i vissa fall en del av hushillets formégenhet. Nyligen presenterade Egen-
domsskattekommittén ett forslag pd att sinka detta tak till 4 procent av
hushallsinkomsten.

Fastighetsskatten dr ingen liten skatt. Under 2004 férvintas den
inbringa ca 25 miljarder kronor, vilket kan jimféras med 19 miljarder kro-
nor for alkohol- och tobaksskatterna och 36 miljarder kronor f6r hela den
statliga inkomstskatten. Av inkomsterna frin fastighetsskatten svarar sma-
hus f6r 14 miljarder kronor samt hyreshus, lokaler och industrier for sam-
manlagt 11 miljarder kronor (Skattebetalarna 2004). For att fa perspektiv
pa fastighetsskattens storlek visas i Tabell 1 det forvintade utfallet av hela
egendomsbeskattningen ar 2004. Totalt ror det sig om ca 34 miljarder kro-
nor, varav drygt 7o procent faller pa fastighetsskatten._

I enlighet med resonemangen i 1990/91 ars skattereform ska skatten pa
smahus anses utgora en del av kapitalinkomstbeskattningen (Fastighetsbe-
skattningskommittén 2000). Egnahem betraktas som vilken kapitaltillging
som helst. Den totala avkastningen frin smihus anses ha tvi komponenter:
lopande boendevirde (”nettohyresvirdet”) och eventuell wvéirdestegring.
Boendevirdet ir en avkastning i natura som jimstills med den direktav-
kastning som kapitalplaceringar genererar i form av rinta, utdelning o dyl.
Beskattningen av boendevirdet kan ske genom att smahus péfors en scha-
blonintikt som tas upp till beskattning i inkomstslaget kapital eller genom
att de pafors en motsvarande separat fastighetsskatt, se Englund (1994).
Virdestegringen pa fastigheter beskattas pd i princip samma sitt som virde-
stegring pa andra kapitaltillgingar.

Som grund for beskattningen av boendevirdet ligger fastigheternas
taxeringsvirde. Detta ska uppga till 75 procent av ett uppskattat marknads-
virde. Taxeringsvirdet for ett smihus utgérs av summan av tomtens och
byggnadens taxeringsvirde. Taxeringsvirdets nivd bestims bland annat av

Fastighetsskatt 23 456

Formogenhetsskatt 4079 Varav fysiska personer 3893
juridiska personer 186

Arvs- och gavoskatt 2755 Varav arvsskatt 2395
gavoskatt 360

Stimpelskatt m m 6128

Totalt 33663

Kidilla: Proposition 2003/04:1.
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i vilket vdrdeomrdde fastigheten ligger. Sverige dr indelati 8 239 geografiskt
dtskilda virdeomriden. Nivan pa marknadsvirdet inom respektive virde-
omride bestims (normalt) med hjilp av analyser av kopeskillingsstatistik.
Det ligger i sakens natur att precisionen i taxeringen inte ir perfekt. Taxe-
ringen ir sirskilt osiker i omrdden med lig omsittning pa fastigheter. Detta
har belysts av Berger och Boije (2000) i en bilaga till Fastighetstaxerings-
kommittén och forfattarna papekar bl a att precisionen skulle kunna for-
bittras markant genom en bittre karakteristik av framférallt fastigheternas
lage. Berger och Boije visar samtidigt att fastighetstaxeringen fungerar vil i
genomsnitt i de omraden som har en tillrickligt stor omsittning.

Aven faststillandet av skattesatsen rymmer ett matt av godtycke.
Utgdngspunkten i 1990/91 ars skattereform var ett antagande om att den
totala avkastningen pa smahus uppgér till 7 procent av marknadsvirdet (en
realrinta péd 3 procent och en inflationsnivd pa 4 procent) och att den kor-
rekta skattesatsen i form av skatt pd lopande avkastning och reavinstskatt
bor vara 2,1 procent (0,30*0,07) av marknadsvirdet. Av bostadspolitiska
skil valde man dock att sikta pa et ligre totalt skatteuttag (lIopande beskatt-
ning plus reavinstskatt) motsvarande 1,5 procent av marknadsvirdet. Efter-
som reavinstbeskattningen uppskattades motsvara ett genomsnittligt arligt
skatteuttag pa 0,38 procent av marknadsvirdet, bedémdes att den lopande
beskattningen skulle vara 1,12 procent av marknadsvirdet (1,5-0,38=1,12).
Med ett taxeringsvirde som motsvarar 75 procent av marknadsvirdet fast-
stilldes den lopande fastighetsskatten till 1,5 procent (ungefir 1,12/0,75)
av taxeringsvirdet.! Skattesatsen har direfter sinkts vid flera tillfillen och
uppgér numera till 1 procent.

2. Modifierad nationell fastighetsskatt

Den utformning som fastighetsskatten fitti Sverige ir pd intet sitt sjalvklar.
Tabell 2 ger exempel pa hur basen for fastighetsskatten ser ut i nigra andra
linder. Grovt sett dr de tre forsta skattebaserna — marknadsvirde, sjalvupp-
skattat marknadsvirde och virdet av rd mark — underlag baserade pa nigon
form av marknadsvirde och de tre f6ljande — hyresvirde, enhetsvirde och
blandat system — underlag baserade pa nigon form av konsumtionsvirde.
Marknadsvirdet kan uppskattas pd grundval av kopeskillingsstatis-
tik, om sidan finns; tomtpriset plus relevanta byggnadskostnader minus
avskrivning; eller nuvirdet av de hyresinkomster (netto) som fastigheten
skulle kunna inbringa vid uthyrning. I Storbritannien anvinds en relativt
grov metod for att faststilla marknadsvirdet: fastigheterna placeras vir-
demissigt i atta klasser, varefter marknadsvirdet beriknas pd grundval av
den genomsnittliga prisutvecklingen i respektive klass. I ndgra linder fir
fastighetsigarna sjilva ange fastighetens virde, givet att den maste siljas for
det pris som anges. En mojlig begrinsning av skatteunderlaget dr att endast

1 Se Boije och Shahnazarian (2000) samt Boije och Lind (2002) for kritik mot dessa bedém-
ningar.
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Skatteunderlag

Definition

Matt

Forekomst

Marknadsvirde ~ Det pris som sannolikt skulle Jimforbara kop, avskrivnings- Kanada, USA, Australien,
rdda vid en forsiljning pa den virde,inkomst Indonesien, Japan, Sverige
allminna marknaden

Egen virdering Forsiljningspris Anges av dgaren Peru, Turkiet

Virdetavrimark Det pris som en kopare och Jimfoérbara kop efter avdrag fér  Kenya, Nya Zeeland, Jamai-
siljare skulle anvinda férbattringar /investeringar ca, Sydafrika, Danmark

Hyresvirde Virdet i aktuell anvindning Uppskattad rinta pd eget Frankrike, Marocko, Indien

kapital

Enhetsvirde Egendomens storlek justerad Tomtyta, bostadsyta etc. Israel, Polen, Tjeckien,
med hinsyn dll lige, kvalitet Slovakien, Armenien,
mm Ryssland

Blandat system Kombination av yta och mark- Marknadsprisbestimda zoner ~ Estland, Lettland
nadsvirde

Tabell 2 Kalla: Slack (2001) och International Bureau of Fiscal Documentation, IBFD (2002).
Exempel pé skatte-
baser for fastighets-

skatten  se pa den rda tomtmarken (”site value”). Detta ir det skatteunderlag som
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efterfoljarna till Henry George pliderar for (George 1884). I detta fall rik-
nas varken markforbittringar eller byggnader in i skatteunderlaget.
Missndjet med den svenska fastighetsskatten dr i ndgon méin principi-
ellt betingat — man godtar inte att boendevirdet betraktas som avkastning
pd samma sitt som rinta och utdelning pi annat kapital - men frimst ir
det betingat av den snabba virdestegringen pa fastigheter, sirskilt i stock-
holmsomrédet, och de svirigheter som framfor allt dldre fastighetsigare
haft att betala skatten. Debatten har priglats av historier om minniskor
som tvingats limna sina hem. For att l6sa detta problem behéver man dock
inte ga si drastiskt fram att man avskaffar skatten. Det ricker att infora en
eller annan regel som antingen begrinsar hur mycket fastighetsskatten kan
stiga eller som begrinsar hur mycket fastighetsigaren faktiskt behover
betala i fastighetsskatt, antingen absolut eller som andel av inkomsten.?

Kalifornienmodellen

Ettintressant alternativ till den svenska modellen med taxering enligt aktu-
ellt marknadsvirde ir att basera fastighetsskatten pad marknadsvirdet vid
anskaffningstidpunkten: antingen det pris fastigheten koptes for eller sum-
man av produktionskostnaden fér byggnader och virdet av tomten (vid
samma tidpunkt). Det faststillda taxeringsvirdet kan justeras upp med den
allminna prisnivén eller med en given procentsats varje dr. En fordel med
detta alternativ r att beskattningen blir litt att forutsiga. En annan fordel
ar att beslut om ombyggnad och underhill inte snedvrids. T den svenska

2 Ett anna alternativ ir att ge skattebetalarna en skattekredit motsvarande skatten. Villkoret
ir att krediten terbetalas (med rinta) nir huset siljs eller avyttras p3 annat sitt. En sddan
modell har foreslagits av Agell (2001). Risken ir att fastighetsiigarna blir allefér skuldsatta.
Under rimliga antaganden kommer skulden att éverstiga forsiljningspriset minus kvarvaran-
de hypotekslan (Filting 1999). Om man dirtill ligger den realisationsvinstskatt som oftast ska
betalas nir fastigheten avyttras blir situationen litt ohallbar for den skateskyldige.

ROBERT BOIJE, ASA HANSSON OCH LARS SODERSTROM

ekonomisk



modellen himmas sddana beslut av att man riskerar hojt taxeringsvirde.
Till detta kommer att kostnaden for sjilva taxeringen minskar. En risk ér
dock att kopare och siljare kommer 6verens om att rapportera ett lagre pris
an det faktiska. Koparen fir i s fall ligre fastighetsskatt samtidigt som sil-
jaren far en ligre realisationsvinstskatt. Till modellens nackdel kan anforas
dels att den strider mot principen att fastigheter ska beskattas likformigt
med andra kapitalinvesteringar, dels att den kan medféra inldsningseffekter
pa bostadsmarknaden i de fall uppjusteringen av taxeringsvirdet understi-
ger uppgingen i en fastighets marknadsvirde.

Denna modell anvinds sedan 1978 i Kalifornien, dir nuvarande dgares
inkopspris utgor skatteunderlaget for fastighetsskatten. I Kalifornien fung-
erar fastighetsskatten sd att underlaget justeras upp rligen med inflationen,
dock hogst med 2 procent, s linge fastigheten inte byter dgare.’ Skulle
fastighetsvirdet sjunka dr det mojligt ate fa skatten sinkt. Nir fastigheten
siljs ligger kopeskillingen till grund for den nya dgarens fastighetsskatt. Om
fastigheten kopts fore 1978, anvinds det uppskattade marknadsvirdet 1975
som underlag.

En uppskattning av hur en tillimpning av Kalifornienmodellen paver-
kar det svenska skatteutfallet redovisas i Boije m fl (2003). Under férut-
sittning att 1996 ars taxeringsvirden, uppriknade med 2 procent arligen,
hade anvints som underlag for beskattningen skulle skatteintikterna 2002
minskat med ungefir en fjirdedel (3,3 miljarder kronor).* Foga 6verras-
kande ir det storstadsomrddena, frimst Stockholm, som skulle fa del av
skattesinkningen. I Danderyd, for att ta ett extremt exempel, skulle tax-
eringsvirdena sjunka med i genomsnitt 1,8 miljoner kronor. En ytterligare
effekt av en dverging till Kalifornienmodellen ir att staten gar miste om
rinteintikter pa grund av f6rdrojd upprikning av taxeringsvirdena, givet
att marknadsvirdena stiger mer in den allminna upprikningstakten. Detta
belopp ingar inte i den tidigare nimnda siffran. Hursomhelst illustrerar
detta rikneexempel att det skulle vara en timligen dyr affir for staten att
infora Kalifornienmodellen pa angivet sitt. I gengild skulle kritiken mot
fastighetsskatten sikerligen dimpas, vilket kan vara virt mera.

Begransningsregler

Sedan ett par ar giller att den svenska fastighetsskatten, under vissa for-
utsittningar, begrinsas sd att den inte 6verstiger 5 procent av hushéllets
inkomst. Begrinsningsregeln giller fullt ut for gifta par och sammanbo-
ende med gemensamma barn med en hushallsinkomst upp till 600 coo
kronor, boende i fastigheter med ett taxeringsvirde mellan 280 coo och
3 miljoner kronor, forutsatt att det handlar om en permanentbostad. For
den del av inkomsten och taxeringsvirdet som ligger ¢ver dessa belopp,
utgdr fastighetsskatten utan begrinsning. Som inkomst riknas summan av

3 For en utforligare analys av Kalifornienmodellen, se Berger (1997), Finansdepartementet
(1998) och Fastighetsbeskattningskommittén (2000).
4 Effekter pi formdgenhetsskatten och andra skatter éir ¢j beaktade.
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Tabell 3

Antal fastigheter med
taxeringsvirde dver 3
miljoner kronor och
deras skattskyldighet
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den beskattningsbara férvirvsinkomsten, inkomsten av kapital (ej under-
skott) och 15 procent av den beskattningsbara férmogenheten (exklusive
den del av taxeringsvirdet som ir reduktionsgrundande). Formogenheten
beaktas bara om den 6verstiger 2 miljoner kronor.

Nuvarande begrinsningsregel ir inte tillricklig. Det forekommer allt-
jimt att fastighetsskatten fir oacceptabla foljder for enskilda hushall. Ska
detta undvikas, miste begrinsningsregeln utvidgas eller kompletteras. Vi
ska hir nimna ndgra méijligheter.

(i) En utvidgning av nuvarande begrinsningsregel si att den ocksd
omfattar den del av taxeringsvirdena som Overstiger 3 miljoner kronor
behover inte medféra nagot storre skattebortfall. Tabell 3 visar hur stora
fastighetsskatteintikterna totalt ir frin egnahem med ett taxeringsvirde
overstigande 3 miljoner kronor och ocksd hur mycket skatt som betalas in
pa den del av taxeringsvirdet som overstiger 3 miljoner kronor. Siffrorna
visar att skattebortfallet skulle uppga till knappt 130 miljoner kronor om
begrinsningsregeln 4ven omfattade den del av taxeringsvirdet som 6versti-
ger 3 miljoner kronor. Stérre dn si kan inte skattebortfallet av en pa detta
sitt utvidgad begrinsningsregel bli. I den man som vederborande fastig-
hetsigare redan idag &tnjuter viss skattereduktion, blir effekten mindre.
Det kan alltsé inte finnas nagra avgorande budgetmaissiga skil att avsté frin
att sikerstilla att skattebetalarna har de inkomster som krivs for att betala
skatten.

(ii) I likhet med dagens begrinsningsregel skulle en utvidgad begrins-
ningsregel ha en marginaleffekt och dirmed bidra till vissa snedvridnings-
effekter (excess burden). Skall kopplingen till hushéllens inkomster av detta
skil helt undvikas, finns méjligheten att inféra ett tak fér hur stor sjilva
fastighetsskatten kan bli. Exempelvis kan ett tak sittas vid tredje kvartilen,
sd att 25 procent av fastigheterna i varje kombination av virdedr och storlek
hamnar 6ver taket och inte belastas med fastighetsskatt pa overskjutande
belopp. Enligt Boije m fl (2003) skulle detta medféra ett skattebortfall pa
ca 2 miljarder kronor. Det ir alltsd en forhdllandevis dyr dtgird. Eftersom
den inte ir riktad specifikt till hushéll med likviditetsproblem, kan den inte
heller férvintas hjilpa alla hushill som har problem med att betala skatten,
samtidigt som den ger skattelindring till vissa fastighetsigare som inte ar i
behov av detta. Denna metods precision dr med andra ord inte sirskilt bra.

(iii) En viktig ambition i nuvarande taxeringsférfarande ir att beakta

Taxeringsvirde i milj kr Antal fastigheter Skattskyldighet, milj
(varavi Stockholm) (varav pa del 6ver 3 milj )

3-4 10 040 (8 903) 330 (29)

4-5 3002 (2738) 130 (40)

bver 5 2061 (1543) 120 (58)

Summa 580 (127)

Killa: Boije m fl (2003) och egna beriikningar.
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fastigheternas lige. Detta gors pd en tolvgradig skala, dir det hogsta virdet
representerar det allra finaste liget. Det virde en fastighet har pé skalan kal-
las S-faktorn. En mirklig omstindighet dr att S-faktorn inte bara paverkar
virderingen av marken, utan ocksd de anliggningar och byggnader man
fort till marken. En naturlig begransning i férhallande till dagens system
kan dirfor vara att begrinsa ligeseffekten pa byggnadsvirdet. Om S-fak-
torn for byggnadsdelen begrinsas till maximalt virdet 6 och, forslagsvis,
en 75 procentig skattereduktion ges pd mellanskillnaden av taxeringsvirdet
med och utan detta tak for S-faktorn, skulle detta medfora ett skattebortfall
pé ca 82 miljoner kronor (Boije m fl 2003). Sitts taket i stillet vid S-faktorn
8 och skattereduktionen endast medges med 5o procent av mellanskillna-
den, blir skattebortfallet endast 19 miljoner kronor. I nigon man har ocksa
denna begrinsningsregel dilig precision.

(iv) Vill man bara ddmpa den kraftiga stegringen av taxeringsvirdena
i de mest attraktiva omrddena ir ett alternativ att utgd frin en grévre vir-
deomridesindelning 4n den som anvinds idag. Som nimnts ir Sverige for
nirvarande indelat i 8 239 virdeomraden. Med firre omraden blir tax-
eringsvirdena inte lika kinsliga fér enstaka villakop som trissar upp priset
i ett omrade. Samtidigt forsimras precisionen. Hur lingt man kan ga pa
denna vig utan att forlora poingen med en differentierad taxering ir svirt
att siga. Som nidmnts har man i Storbritannien en modell dir fastigheterna
indelasiendast atta virdeklasser.

Finansieringen
De diskuterade metoderna att forbittra (eller i varje fall mildra) fastighets-
skattens olidgenheter medfor olika stora skattebortfall. Billigast ér ett tak
for S-faktorn, frimst dirfor att taket inte skulle paverka sirskilt manga fast-
ighetsigare, och dyrast dr Kalifornienmodellen, som i vart rikneexempel
ger ett skattebortfall pd 6ver 3 miljarder kronor. Ett absolut tak for sjilva
skatteuttaget har dilig precision utan att vara en sirskilt billig metod; skat-
tebortfallet blir ca 2 miljarder kronor. Jimfért med detta ir en utvidgning
avnuvarande begrinsningsregel till taxeringsvirden dver 3 miljoner kronor
bade billigare och bittre riktat till personer som fastighetsskatten belastar
sdrskilt hart med avseende pa betalningsforméigan. Skattebortfallet for
denna losning pa problemet uppgar till maximalt 130 miljoner kronor.
Eftersom de hir diskuterade dtgirderna innebir littnader i kapitalin-
komstbeskattningen, kan det vara rimligt att soka finansieringen av dem
pa just det omradet. En mojlighet dr ate skdrpa reavinstbeskattningen. En
overslagsmissig berikning ger vid handen att en hojning av reavinstskat-
ten till 30 procent skulle inbringa ca 2 miljarder kronor i skatt. Detta ricker
for att finansiera alla de diskuterade atgirderna utom infoérandet av Kali-
fornienmodellen. Att oka reavinstskatten till formén for en ligre lopande
beskattning dimpar likviditetsproblemet for manga hushill och ir sanno-
likt en 16sning som tilltalar en relativt stor del av smahusidgarna. Sa linge
mojligheten att fa uppskov med reavinstskatten finns kvar bor en hojning av
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reavinstskatten inte medféra nigra betydande inldsningseffekter. Det finns
ocksa skil som talar for att reavinster frin egnahem bor beskattas likformigt
med reavinster for andra tillgdngsslag.

3. Lokal fastighetsskatt

Inom OECD ir fastighetsbeskattningen i forsta hand en kommunal
angeldgenhet. Sverige ir unikt dirigenom att skatten ir helt statlig. Det
forekommer ocksa pd andra hill ate staten stir for uppborden och kanske
dven taxeringen, men det vanliga ir att de inkomster som skatten ger tillfal-
ler respektive kommun. P4 minga hall ir fastighetsskatten kommunernas
frimsta inkomstkilla. Bland icke-federala linder (unitary countries) giller
detta exempelvis Irland, dir fastighetsskatten 1997 svarade fér 100 procent
av de lokala skatteinkomsterna, Nya Zeeland (91), Nederlinderna (62)
och Korea (57). Bland federala linder hade fastighetsskatten samma r en
dominerande stillning i Australien (100 procent), Kanada (86) och USA
(73). Men skattenivin var relative 13g. Bland de icke-federala linderna var
det bara Korea och Japan som hade en lokal fastighetsskatt 6verstigande 2
procent av BNP.

Skatt och nytta

Fastighetsskattens frimsta attraktivitet ligger i att skattebasen — fastighe-
ternas marknadsvirde - speglar attraktiviteten i fastigheternas lige, vilket
i ndgon man beror pd omgivningens karaktir (naturens skonhet etc) men
ocksd pa den politik som fors pa orten. Ju ”bittre” denna politik dr, desto
hogre blir de berorda fastigheternas virde. Detta brukar uttryckas s att
politiken kapitaliseras i fastighetsvirdena. Tack vare detta kan en skatt kopp-
lad till fastighetsvirdena indirekt fungera som en skatt pa nyttan av kom-
munala tjanster. Detta dr en virdefull egenskap hos fastighetsskatten och
dessutom unik for denna skatt. Hirigenom ger fastighetsskatten en intres-
sant mojlighet att tillimpa intresseprincipen for ritevis beskattning.

For ate se kapitaliseringen tydligare, gor vi foljande tankeexperiment
(Nechyba 1997). Vi tinker oss en virld med ett givet antal kommuner, dir
varje kommun har ett givet antal bostider i form av smahus bebodda av
en heterogen befolkning. Huspriserna anpassas pa sidant sitt att det alltid
finns tillricklig efterfrigan. Nir en kommun exempelvis héjer skatten for
att som enda kommun i regionen satsa pd, sig, subventionerad barnomsorg,
intriffar f6ljande: Personer som inte har nigon omedelbar nytta av barn-
omsorgen, fir anledning att éverviga om de ska [imna kommunen. Sitter
de sina planer i verket, fir detta en negativ effekt pa fastighetspriserna i
kommunen. Men det ir inte sikert att fastighetspriserna dirfor sjunker. En
motverkande faktor dr att barnfamiljer i grannkommunerna nu vill flytta
till kommunen, vilket innebir en press uppat pa fastighetspriserna. Det
kan mycket vil bli s att den senare effekten 6verviger. I s fall vinner alla
pé beslutet att subventionera barnomsorgen. Barnfamiljerna fir en direkt
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féormdn och invinarna 6verlag fir en kapitalvinst pa sina fastighetsinnehav.
Deras privata formogenhet 6kar. Férutsittningen for att detta ska intriffa
ir, enkelt uttrycke, att subventionerad barnomsorg ér tillrickligt populir.

Den beskrivna mekanismen har tilldragit sig ett stort intresse i bade
den finansteoretiska litteraturen och litteraturen om public choice (for en
oversikt, se Glaeser 1994). Enkelt uttryckt innebir mekanismen att man
med hjilp av fastighetsprisernas utveckling kan avlisa hur vil den forda
politiken tillvaratar kommuninvanarnas intresse. Detta ir en parallell till
aktickurserna som indikator pa féretagsledningarnas formaga at tillvarata
foretagsigarnasintresse (Fischel 2001). Att fastighetspriserna stiger relativt
mycket pa en ort, betyder att man dir foretar sig nigot som attraherar min-
niskor — firre vill flytta ut och fler vill flytta in. Om, 4 andra sidan, fastighets-
priserna sjunker pa en ort relativt omvirlden, sd indikerar detta - allt annat
lika — att man bedriver en politik som inte uppskattas av tillrickligt manga
minniskor.

I detta perspektiv r fastighetsskatten synnerligen intressant. Till saken
hor att skatten i sig har en negativ effekt pa fastighetsvirdena. For att fast-
ighetsvirdena ska 6ka maste alltsd den positiva effekten av det man fir for
skattemedlen vara in starkare. Saken kan uttryckas s att den s k benefit/
cost-kvoten méste vara stérre in 1. Detta ir kriteriet for samhillsekonomisk
lonsamhet. Sonstelie och Portney (1978) samt Brueckner (1983) har visat
att de kommunala tjdnsterna, om de dr finansierade med en kommunal fast-
ighetsskatt, kommer att tillhandahéllas i en volym som ir samhillsekono-
miskt lonsam om de kommunala politikerna viljer servicenivan och storle-
ken pé fastighetsskattesatsen s att de totala fastighetsvirdena i kommunen
maximeras.’ En féreskrift om att (a) alla lokala utgifter ska finansieras med
fastighetsskatt och (b) kommunledningens évergripande mal ska vara att
maximera de langsiktiga fastighetsvirdena i kommunen, ir alltsa ett sdtc ate
sikerstilla samhillsekonomisk I6nsamhet i den kommunala verksamheten
samtidigt som intresseprincipen for rittvis beskattning uppricchalls.

For att den beskrivna mekanismen ska ha praktisk betydelse, maste
kapitaliseringen av kommunernas attraktivitet ske timligen snabbt. For att
utréna hur det ir med den saken har det under senare ar bedrivits forskning
om kapitaliseringsmonstret. I takt med nya forskningsron stirks uppfatt-
ningen att kapitaliseringen ir timligen snabb. I en 6versikt av forskningen
understryker Palmon och Smith (1998) att man mdste vara noga med att
separera effekten av fastighetsskatten som sddan frin effekten av de utgifter
som skatten finansierar. Nir man gor detta blir den av dem uppmiitta kapi-
taliseringsgraden 62 procent, men befintliga data motsiger inte hypotesen
att kapitaliseringen skulle vara s mycket som 100 procent.®

3 Boije (1997) har visat att detta resultat forvisso giller dven en kommunal inkomstskatt, givet
att dven skillnader i inkomstskattesatserna kapitaliseras i fastighetsvirdena. En icke obetydlig
skillnad mellan kommunal inkomstskatt och kommunal fastighetsskatt éir dock att den senare
men inte den férra ir férenlig med intresseprincipen for ritevis beskattning.

6 Boije (1997) fann ett liknande resultat pa svenska data.
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Sverige

Som tidigare nimnts har Sverige en unik position dirigenom att fastighets-
skatten inte alls anvinds pd kommunal nivi. Hirigenom har de svenska
kommunerna missat en mojlighet att 4stadkomma den interaktion mellan
politiker och viljare som anses virdefull pa andra hall.

Huruvida ocksa svenska kommuner ska fa anvinda fastighetsskatten ir
emellertid en friga som di och di dterkommer i debatten. Ett aktuelltinligg
har gjorts pa Svenska kommunforbundets uppdrag (Johansson och Lind
2000). Dir diskuteras fastighetsskatt som ett medel att minska kommuner-
nas beroende av statsbidrag och flyktiga skattebaser samt for att finansiera
vissa fastighetsanknutna kostnader och ge incitament till investeringar i
infrastruktur och bostider. Speciellt uppehéller de sig vid problemet att tax-
eringsunderlaget varierar mycket mellan kommunerna och att en viss skat-
tesats ger visentligt olika utbyte i olika kommuner. Per invdnare varierar
taxeringsvirdena (pa fastigheter som beskattas idag) frin ca 100 coo kro-
nor i fattiga kommuner till ca 400 ooo kronor i rika kommuner. Detta dr en
storre variation in variationen i inkomster mellan kommunerna, varfor en
overgang fran inkomstskatt till fastighetsskatt skulle 6ka olikheterna i kom-
munernas férmdga att dra in skatteinkomster. Foljaktligen fir man rikna
med att en kommunalisering av nuvarande fastighetsskatt ger upphov till
kompensationskrav frin de kommuner som missgynnas av detta. Obser-
vera dock att dessa berikningar dr gjorda utifrdn dagens férutsittning att
niringsfastigheter —jordbruk, skogar, vattenfall, industrier m m - inte ingr
i skattebasen. Om dven sddana fastigheter beskattas, blir férdelningen av
skattebasen visentligt annorlunda.

I diskussionen av fastighetsskattens limplighet for att finansiera kom-
munal verksamhet behéver man inte forutsitta att kommunerna ska ha
kvar utgifter pd den nivd som giller idag.  mdnga sammanhang understryks
att utgifterna for vard, skola och omsorg bér flyttas frin den kommunala
sektorn (primirkommuner och landsting) till staten och socialférsikrings-
sektorn. Det ir ldtt att hitta utlindska férebilder foér sddana arrangemang.
Exempelvis har Tyskland valt att avlasta kommunerna med hjilp av en
nationell dldreomsorgsforsikring knuten till forsikringskassan. Det dr inte
sd linge sedan staten i vért land var huvudsaklig finansiir av den obliga-
toriska skolan. Foljs dessa propéer - att flytta finansieringen av vird, skola
och omsorg till socialforsikringen eller staten - terstar bara ca 25 procent
av nuvarande kommunala utgifter (Séderstrom 2002). Overslagsmissigt
handlar dterstoden om ca 6 ooo kronor per invanare. Hiri ingir utgifter
for politisk verksamhet, infrastruktur, skydd, kultur, fritidsverksamhet,
niringsliv och bostider samt kommunikationer. Kostnaden for denna
Yinfrastruktur” kan jimforas med virdet per invanare for samliga fastighe-
ter av alla slag, som ir ca 260 ooo kronor. Anvinds samtliga fastigheter som
skattebas, krivs det alltsd en genomsnittlig fastighetsskatt pé ca 2,3 procent
for att ticka kostnaden for hela infrastrukturen.”

Hur langt man kan ga pa denna vig fir nu vara en 6ppen friga. En kom-
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plicerande faktor dr hur rinteavdragen ska behandlas i ett sidant skattesys-
tem (Johansson och Lind 2000). Viser dock inget avgorande skil till att man
inte skulle kunna gé hela vigen och lata en bred fastighetsskatt helt eller till
stor del ersitta den kommunala inkomstskatten, givet att delar av den kom-
munala verksamheten finansieras utanfor kommunerna. En modell som
innebir att individuella tjinster i form av vird, skola och omsorg finansieras
genom socialférsikringen eller direkt av staten, samtidigt som kollektiva
tjdnster i form av gator, vigar, bostadsplanering, brandskydd m m finan-
sieras med en lokal fastighetsskatt, har goda forutsittningar att befrimja

rittvisa sivil som ekonomisk effektivitet.
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