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Yttrande i anledning av remiss betraffande promemorian
Reformerad beskattning av bostader, (Fi 2007/5113)

Sammanfattning

En val fungerande bostadsmarknad ar mycket viktig ur ett
samhallsekonomiskt perspektiv. Det nuvarande bostadsbestandet ersatts
och utdkas arligen till en mycket liten del. Darfor ar det sarskilt viktigt att
de befintliga bostaderna anvands rationellt och att skatteregler inte
skapar inlasningseffekter, utan i stallet medverkar till att
bostadsbestandet anvands pa basta satt. Maklarsamfundets erfarenhet ar
att bostadskonsumenterna efterfragar langsiktiga och stabila regler pa
omradet fér bostadsbeskattning, eftersom forvarven dels avser for
hushallen mycket stora ekonomiska ataganden och dels eftersom
innehavstiderna for bostadsinvesteringar ar extremt langa. Som exempel
kan nadmnas att den genomsnittliga innehavstiden for ett smahus ar mer
an 25 ar. Detta innebar ocksa att skillnaden mellan anskaffningskostnad
och férsaljningspris blir mycket stora och sarskilt eftersom
inkdpskostnaden inte indexeras med penningvardets forandring. Praktiskt
innebar det att kapitalvinstbeskattningen till en del kommer att avse annat
an ren vardestegring.
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Det ar Maklarsamfundets uppfattning att vare sig alternativet A eller B bér
laggas till grund foér kommande lagstiftning. Bada de foreslagna
alternativen omfattar en hojd kapitalvinstskatt, vilken enligt
Maklarsamfundets beddmning skulle fa negativa samhallsekonomiska
effekter. Detta ska naturligtvis ocksa ses mot bakgrund av att det numera
bland bostadskonsumenterna ar ganska valkant att Sverige jamfért med
andra lander i Europa har en mycket oférmanlig skattemassig behandling
av vinster pa forsaljning av permanentbostad. Enligt remisshandlingarna
ska borttagandet av fastighetsskatten i sin helhet finansieras inom
bostadssektorn. Enligt Maklarsamfundets uppfattning ar det ett
stallningstagande som kan ifragasattas. Forandringen av
taxeringsvardena och upprakning av fastighetsskatten har i
storstadsomradena natt nivaer som ar uppseendevackande hdga. Det blir
sarskilt kdnnbart eftersom den fiktiva skatten ska betalas med redan
inkomstbeskattade pengar.

Ute i landet har motsvarande hdjningar av fastighetsskatten vanligtvis inte
skett. Den gamla kritiken om att taxeringsvardet ar ett olampligt underlag
for fastighetsbeskattning framstar klart. Det enda rimliga hade varit att det
funnits en lagsta fastighetsskatt och ett tak vilket torde ha medfért att de
nivaer som nu ska finansieras hade varit betydligt lagre. Det ar inte
mojligt att fa nagon total rattvisa i ett schablonbaserat system, vilket
taxeringsvardet ar ett uttryck for. Vid reformering av
bostadsbeskattningen bér man saledes som ett led i kostnadsbesparingar
ta bort den aterkommande fastighetstaxeringen. Reformens huvudsakliga
inriktning bor vara att sanka kapitalvinstskatten pa privatbostader sa langt
det ar mojligt. Som en konsekvens harav bor uppskov av beskattningen
borttas. Bara férekomsten av uppskovsmajligheten innebar ett
erkannande fran statsmakterna att den nuvarande kapitalvinstskattenivan
ar sa hog att marknaden inte skulle fungera pa ett rimligt satt om
kapitalvinstskatten skulle fa verka fullt ut. Den besparing som
borttagandet av uppskoven innebar skulle i stallet fullt ut anvandas for att
sanka kapitalvinstskatten till en Iamplig niva som Maklarsamfundet
bedémer kan vara 10-12 %.

Kommunal fastighetsavgift

Kommunal fastighetsavgift enligt alternativ A pa 10,7 miljarder medan
alternativ B ger 10,1 miljarder pa grund av den ytterligare begransningen
till 0,8 % av taxeringsvardet. Maklarsamfundet anser att
begransningsreglerna bor tas bort. Det kan inte annat anses annat an
rimligt att en kommunal avgift ska vara lika for alla smahus i kommunen.
Samma likformighet bor gélla flerbostadshus. Det finns séledes ingen
anledning att relatera avgiften till taxeringsvardet, eftersom det mycket val
kan vara sa att den som bor i ett hus med lagt taxeringsvarde kraver
samma eller mer service av kommunen som den som bor i en bostad
med hogt taxeringsvarde. Skillnaden mellan fastighetsavgiften i smahus
och i flerbostadshus skulle mycket val kunna vara mindre sarskilt mot
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bakgrund av att den inte bara avser hyreshus utan ocksa bostadsratter.
Det blir sarskilt anmarkningsvart vid anvandning av begransningsregeln
pa 0,4 % av taxeringsvardet, eftersom en bostadsrattsforenings fastighet
och de enskilda bostadsratterna inte som smahusen varderas med
utgangspunkt fran marknadsvardet utan fran fastigheten som ett
forvaltningsobjekt. Maklarsamfundet anser trots detta att man ska
anvanda sig av schabloner. Nivaerna for fastighetsavgiften avseende
smahus, bostadsratter och hyreslagenheter kan justeras nagot uppat for
att nd en lagre niva pa kapitalvinstskatten utan att ta stallning till belopp ar
det en utdkad mojlighet till finansiering som Maklarsamfundet foreslar for
att na nivan 10-12 % skatt pa vinst vid avyttring av bostad.

Alternativ A

Maklarsamfundet anser att alternativ A inte bér komma till genomférande
eftersom det innebar att kapitalvinstskatten pa privatbostader héjs med
en tredjedel fran 20 till 30 procent. Redan for den nuvarande 20
procentiga nivan ar acceptansen lag bland bostadskonsumenterna. Det
ska sarskilt understrykas att langa innehavstider redan i dagslaget ger
hoga kapitalvinster och uppskov med beskattningen ar for manga inte
nagon mojlig 16sning. Detta galler sarskilt nar man byter till mindre bostad
eller om man séljer ett fritidshus for att anskaffa en battre
permanentbostad.

Alternativ B

Inte heller alternativ B bor genomféras. Aven detta alternativ genomférs
genom en hdjning av kapitalvinstskatten. Aterféring av uppskov vid arv,
testamente och gava ar en rimlig och naturlig férandring, eftersom det
ocksa innebar en férandring av dgandet och manga ganger av bostadens
brukande, t ex fran permanentbostad till fritids- eller sekundarbostad. Med
bodelning férhaller det sig daremot annorlunda eftersom regeln om
aterforing av uppskov skulle kunna férhindra att en make, vilket ar mycket
vanligt numera, ensam Overtar bostaden efter en skilsmassa.
Maklarsamfundets staller sig darfor tveksamt till om bodelning ska vara
en grund fér aterforing av uppskov. Alternativet B innehaller ocksa
rantebelaggning av skattekredit pa uppskovsbeloppet med en tankt ranta
pa 2 % som ej skulle vara skattemassigt avdragsgill. Maklarsamfundet
menar att rantebelaggning inte bér ske, daremot kan en obligatorisk
amortering av skattekrediten pa uppskovsbeloppet inféras. Nar det
handlar om en ranta bor den, liksom andra rantor, vara avdragsgill
skattemassigt medan samma krav inte kan stallas pa en amortering. Med
hansyn till att Maklarsamfundet féredrar att uppskovsmaéjligheten borttas
sa ar det saledes inte heller aktuellt med att infora ett tak for
uppskovsbeloppet pa 1,4 miljoner kronor.
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Sarskilt om uppskov

Det finns all anledning att anta att saval antalet uppskov som
uppskovsbeloppen 6kar vasentligt fram till 2008. Kapitalvinsterna vid
forsaljning av bostader i storstadsomradena har under senare tid
accelererat, bl a beroende pa konjunkturen, efterfragan pa marknaden
och laga rantenivaer. Inférandet av ett tak for uppskovsbeloppet pa 1,4
miljoner kronor innebar att ett stort antal bostadsbytande konsumenter
skulle begransas i sina mojligheter att anvanda uppskovsinstitutet for hela
kapitalvinsten. Aven de personer som gjort s k bostadskarriar, t ex i
samband med ombildning av hyresratt till bostadsratt, kommer att traffas
av begransningsregeln pa 1,4 miljoner. Samtidigt kommer dessa
personer for den 6verskjutande delen att enligt alternativ A fa en héjd
kapitalvinstskatt till 30 % och enligt alternativ B till 25 %. Det ar saledes
fraga om ganska avsevarda forandringar pa de orter dar prisdkningen
varit snabb. Till detta kommer att det pa bostadsomradet, och framst i
smahus, ofta ar fragan om langa innehav dar det inte ar ovanligt att en
fastighet koptes for 15-20 ar sedan for 1 miljon men idag skulle kunna
saljas for 5. Inférandet av ett tak blir da narmast att jamféra med en
skattemassig diskriminering av forhallandena pa vissa marknader. Den
som, innan de remitterade foérslagen var kanda, har begart och erhallit
uppskov kan da sagas ha ingatt ett avtal med staten pa vissa premisser. |
den man man har ett hogre uppskov an 1,4 miljoner uppkommer
inlasningseffekter pa marknaden, eftersom man inte kan férnya ett
uppskov pa de gamla nivaerna utan att en beskattning utléses. Det ar
dessutom sa att den beskattningen da sker till hdgre skattesats &n den
som var presumerad nar uppskovet sdktes och erhdlls. Med
Maklarsamfundets férslag, namligen avveckling av uppskovet och en
kapitalvinstskatt pa nivan 10-12 % har utvecklingen skett mot ett
langsiktigt och stabilare skattesystem.

Sarskilt om finansiering

En av utgangspunkterna ar att saval antalet som uppskovsbeloppen ar
Okande. Redan det férhallandet att regeringens alternativ har
presenterats har inneburit att marknaden blivit mer alert och inom
branschen raknar vi med att fler bostadsaffarer kommer att tidigarelaggas
och ske under hésten 2007. En del av dessa affarer kommer naturligtvis
att innehalla uppskov och erfarenheterna visar att uppskovsbeloppen 6kat
ar fran ar. For finansieringen sa kan man anta att borttagande for
mojligheten for nya uppskov kan varderas till cirka 2,5 miljarder. Det som
inte finns med i den kalkylen ar nuvardet av uppskovsbeloppen, eftersom
dessa aterkommer till statskassan vid ett senare tillfalle och i vissa
avseenden sannolikt inte alls nar uppskoven anvands for forvarv av
bostad i andra lander. Den andra posten ar aterforing av uppskov vid arv,
testamente, gava och bodelning som kan beraknas till 1,6 miljarder. | det
beloppet ingar da inte frivillig amortering, vilket far antas komma att ske i
vissa fall. Det kan ocksa invandas att det egentligen bara handlar om
likviditet, dvs. fortida betalning. Maklarsamfundet anser inte att
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uppskovsbeloppet ska rantebelaggas, daremot kan det vara rimligt att
inféra en amortering av uppskovet. En sddan amortering har beraknats
att ge en intakt pa 1,1 miljarder. Eftersom en stor del av den
administration som erfordras fér granskning av uppskov och aktualisering,
sarskilt nar uppskovet anvands for forvarv i utlandet, samt férenklande
forfaranden vid fastighetstaxering da sjalva taxeringsvardena blir
ointressanta for uppskovsbeloppet, kan det tillsammans med maéjligheten
att undvika att pa sikt inféra ett taxeringssystem avseende enskilda
bostadsratter grundat pa bostadsratternas varde och inte
bostadsrattsféreningens fastighets varde ar en besparing pa 0,4 miljarder
rimlig. Detta tilsammans med den kommunala fastighetsavgiften ger en
finansiering pa 16,3 miljoner, vilket ockséa var det belopp som skulle
finansieras. Maklarsamfundet efterstravar dock en annu lagre
kapitalvinstskatt och en sankning med 5 % skulle innebara att ytterligare
2,8 miljarder behdver finansieras. Detta torde kunna ske genom en
begransad hojning av den kommunala fastighetsavgiften. Betraffande
fastighetsavgiften framgar av Finansdepartementets promemoria att den
inte ska ligga fast utan att den avses att indexeras eller pa annat satt
goras rorlig. Det inger vissa farhagor for framtiden, eftersom det
bostadskonsumenterna i forsta hand efterfragar ar rimliga, férstaliga och
langsiktigt stabila regler. Det som kannetecknade fastighetsskatten var
just att den vaxte i takt med taxeringsvardet och till slut av en stor del av
bostadskonsumenterna uppfattades som oskalig. En liknande utveckling
bor inte fa ske betraffande den kommunala fastighetsavgiften.

Avslutning

Maklarsamfundet tillstyrker naturligtvis det egna férslaget men vi
sympatiserar med det férslag vi haft del av och som lamnas av professor
Sven-Olof Lodin och vi vill darfér ocksa uttala vart stdéd for hans forslag.

MAKLARSAMFUNDET

Lars Kilander
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