Pomperipossa
koper hus

Jag har just studerat ett av de dokument som, vid sidan av finansplanen,
avslgjar mest om de svenska hushallens ekonomi — niimligen boken All-
min fastighetstaxering 1975. Som jag tidigare pavisat i denna tidskrift ir
ju hushdllens arliga vinster p& bostadslotteriet troligen av minst samma
storleksordning som tex de arliga 16nedkningarna, men har genom sin
gynnsamma beskattning viisentligt stérre betydelse for hushéllens reella vil-
fird.

Jag ska inte hiir &nyo kommentera alla fordelningspolitiska miirkvirdig-
heter och motsiigelser som existensen av bostadslotteriet och dess avsteg
frin lotteriférordningen medfér. Lisningen av taxeringsstatistiken har
emellertid f6r mig aktualiserat tva speciella “pomperipossigheter” giillande
taxering och beskattning av smihus.

Den ena giller sommarstugan. Det finns redan mer #n en halv miljon
sidana och deras viirde taxéras till omkring en sjiittedel av de permanent-
bebodda sméahusen. Sommarstugorna tycks ocksd Ska snabbare #in egna-
hemmen bade i antal och virde. En anledning #ir sikert den gynsamma
beskattning som féljer av att schablonintikter beriiknas separat for som-
marstugan och inte tillsammans med eventuellt egnahem, varigenom man
normalt undviker att drabbas av progressiviteten i fastighetsskatten.

Lét oss som exempel ta en familj vars nuvarande permanentbostad ir
taxerad till 250 000 kronor. (Upprepas fram till 1980 utvecklingen under
den senaste femérsperioden kommer majoriteten av egnahem i Stockholms
lin att ligga &ver detta viirde.) Familjen viljer nu mellan att antingen
kopa ett rymligare hus, taxerat for ytterligare 100 000 kronor, eller att
kdpa en sommarstuga, dven den taxerad till 100 000 kronor. Om de viljer
det forsta alternativet och samlar bostadsutrymmet pé et stille bestraffas
de med en dubbel bostadsskatt, schablonintikten kar fran 8 000 till
15 000 kronor, jimfért med sommarstugealternativet.

Det finns historiska forklaringar men knappast nigon rimlig fordel-
ningspolitisk motivering till denna diskriminering, som kan viintas driva
upp de relativa priserna pd sommarstugor och sdledes i dubbel avseende
motverkar det skiiliga 6nskemdlet att i forsta hand de som inte kan eller
har r&d med egnahem ska ha sommarstugor som komplement till sina
hyresliigenheter. Det kan knappast heller vara ett samhiillsintresse att ge-
nom en sdan beskattningsutformning paskynda uppstyckning och exploa-
tering av vara terstiende naturomriden i de stora titorternas niirhet.

Den andra mirkviirdigheten dr mera komplicerad och bittre kamoufle-
rad. Den sammanhiinger med svérigheten att med de nya progressiva
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skatteskalorna for fastighetsbeskattning samt en fortlopande inflation kunna
tilimpa géngse taxeringsforfarande.

Som kint beriiknas taxeringsvirdet till tre fjirdedelar av ett forsiktigt
skattat marknadsviirde. Med hansyn till att omtaxering inte sker kontinuer-
ligt borde detta innebiira att skattekoefficienten dvs antalet &rliga betalade
skattekronor i férhillande till marknadsvirdet for en villa med de nya
skalorna ska kunna variera i omradet mellan 1/4 till 3 1/2 procent.

Samtidigt giiller for allt fler smahusiigare att husbetalningarna till String
paverkar de disponibla inkomsterna lika mycket som betalningarna till
banken och dirfér har en avgdrande betydelse for husets marknadsvirde.
LAt oss anta att villapriset dr nuviirdet av férvintat framtida boendeviirde
minskat med skatteutgifter. Om vi di okar skattekoefficienten med en
procent fir vi alltid en viss procentuell siinkning av villapriset, men hur
stor denna s k skatteelasticitet #r varierar med skatteniva, med rintenivd,
med husets dterstiende livsliingd och med férviintade stegringar av boende-
virdet.

Nir séledes taxeringsviirdet bestiims av marknadsviirdet och marknads-
viirdet av taxeringsviirdet och sambanden dr synmerligen komplicerade
kriivs uppenbarligen en hdggradig sikerhet och precision i kalkylerna av
bade huskdpare och taxeringsintendenter om husmarknaden ska forbli
nigorlunda stabil. S& Kinge skattekoefficienten var konstant och uppfatt-
ningarna om lngsiktig realrinta relativt stabila kunde man fdrlita sig pa
tidigare erfarenheter och gamla tumregler. Nir det som i dag i stillet finns
utrymme for en betydande osikerhet i bida avseendena borde resultatet
bli en instabil marknadsituation med tendens till kraftigt fluktuerande hus-
priser. Husk®pare kanske riiknar med att omtaxeringar endast ska &terstilla
skattekoefficienten till sitt tidigare virde. Taxeringsnimnderna diiremot
kanske mekaniskt tillimpar 3/4-regeln vilket innebir att de forutsitter
att den nya skattekoefficienten, hur stor den &n blir, redan finns inkalky-
lerad i kparens virdering. Foljden blir i s& fall kraftig oscillerande hus-
priser, dir sviingningarna kan ytterligare forstirkas i den mén kdparen
och taxeringsnimnden ocksd laborerar med olika inflationsprognoser.
Enkla riikneexempel visar att det kan riicka med mycket smi skillnader i
beriiknad skattekoefficient for att f4 dessa olyckliga effekter.

Hur kommer det sig di att vi inte redan fatt kiinning av denna insta-
bilitet trots att de nya skalorna borjat tillimpas. En huvudforklaring till
detta @r antagligen att man i realiteten inte tillimpar progressiviteten.
Genom att vara tillriickligt férsiktig vid upptaxeringen av de dyrare villor-
na har skattekoefficienten hallits kvar ungefir vid sin tidigare nivd och
sillan dverstigit 1 procent. Vid det "Stockholmsmote™ med taxeringsinten-
denter 1969 dir den 75-procentiga taxeringsnivén fastlades nimndes ock-
si méjliga "rekyleffekter pd saluvirdet” som ett sirskilt motiv for en for-
siktig upptaxering av de dyraste villorna. Overger man principen om ett
givet forhallande mellan taxering och marknadsvirde till férmdn f6r en fri
beskattningsavviigning och riknar med att viss trendmdssig hdjning finns
anticiperad av koparna, kan man givetvis alitid undgd besviirande pris-
svingningar men hamnar samtidigt nira det rena godtycket.

En annan bidragande faktor torde vara att smdhuskOparna inte &r
rationella i den mening som hiir forutsiitts och att de helt enkelt innu inte
i full utstrickning tar hinsyn till bostadsskatten i sina kpkalkyler. En in-



dikation i denna riktning kan vara det anmirkningsviirda faktum att de
flesta yrkesmissiga fastighetsvérderare fortfarande helt utelimnar skatt
och taxering frin sina husvirderingar, pd vilka kSparens bud sedan ofta
baseras. Med fortldpande inflation torde dock dessa idylliska férhdllanden
snart komma att foriindras.

Ett sttt att undgd dessa stabiliseringsproblem #r att tillimpa ett enhet-
ligt schablontal for alla sméhus och ersiitta den subventionering av mindre
egnahem som dagens skatteskala innebiir med andra icke fastighetsbundna
subventioner till ssamma grupp inkomsttagare. Ett annat siitt ir att dvergh
frén en beskattning och taxering i termer av formdgenhetsviirden till en
beskattning och taxering i termer av den direkta arliga avkastningen, som
da far uppskattas utifran andra jimférbara bostider p& marknaden — alltsd
en sorts bruksviirdering av sméhusen. Ett sidant forfaringssitt ir otvivel-
aktigt fyllt av praktiska svarigheter och begreppsmiissiga snirigheter av den
typ som redan aktualiserats i diskusionerna kring bruksviirdering av hyror
och kring tomtriittsavgilderna. Det faktaunderlag och de beddmnings-
grunder som utnyttjas av taxeringsnimnderna kan dock siigas tyda pi att
det redan i nuvarande taxeringsprocedur finns starka inslag av en bruks-
virdering. Det kan diiremot knappast accepteras att man kringgér de be-
sviirande effekterna pa progressiviteten genom att helt enkelt inte tillimpa
den.

En annan viktig slutsats kan ocksd dras. Nir smdhusbeskattningen inte
kan formuleras som enkelt beroende av marknadsviirderingen fir man
i stillet gra tviirtom och borja betrakta och mélsitta smahusprisbildningen
" som beroende av fastighetsbeskattningen, Olika malsittningar hirvidlag,
t ex utjgmning av pris och pa sikt dirmed av smahusstorlek eller inkomst-
omfdrdelning, kan uppenbarligen leda till val av olika slags utformning av
sméhusbeskattningen inom ramen f&r samma skatteintikt, Med en tillrick-
ligt stark progressivitet i beskattningen av boendeviirdet skulle man exem-
pelvis kunna, dtminstone for en tid, gora “lyxvillor” billigare att kdpa én
radhus, men diirmed ocksd olénsamma att bygga.

Bida de ovan redovisade "pomperipossigheterna” i smahusbeskattningen
har sékerligen politiskt sin grund i omsorgen om den stora mingden av
mindre inkomsttagare, men kan komma att verka i rakt motsatt riktning.
De illustrerar framfor allt behovet av en principiell dversyn av fastighets-
beskattningen utifrdn bla inkomstpolitiska synpunkter., Kanske kan de
ocksd utnyttjas for att stddja en gammal fordom bland ekonomer nim-
ligen att skatter &dr alldeles for viktiga ting for att helt Gverlimnas &t
jurister.
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