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Fastighetsskatt

1 Sammanfattning

Kristdemokraternas kritik mot fastighetsbeskattningen tar sin utgdngspunkt i
Overtygelsen att alla skatter maste vara begripliga och réttvisa. Skatter méste
kunna forstds och de maste vara legitima. Skattemoral handlar inte bara om
skattebetalares ansvar utan ocksd om statsmakternas ansvar att skattelagstift-
ning inte gar emot ménskliga fri- och réttigheter eller forhindrar medborgare
att forverkliga grundlaggande etiska virden. Alla skatter maste séledes provas
utifran etiska vérden, eftersom dven skatter kan vara oetiska till sin konstrukt-
ion och sina effekter. Vi menar att den statliga fastighetsskatten genom sin
nuvarande konstruktion kommer i konflikt med savil dganderétten som den
social- och skatterdttsliga principen om skatt efter béarkraft. Den samlade
fastighetsbeskattningen forsvérar eller forhindrar &ven medborgares frihet och
plikt att ta ansvar for sig sjélva och sina familjer genom boendet. Den statliga
fastighetsskatten kan inte heller motiveras utifran intresseprincipen, eftersom
det inte finns ndgon som helst koppling mellan & ena sidan den skatt man
tvingas betala och & andra sidan ndgon form av forman eller nyttighet man har
som fastighetsdgare. Den nuvarande konstruktionen &r ocksa svarmotiverad
daven om man skulle acceptera kapitalinkomstperspektivet. Nagon utvecklad
logik med att beskatta boende bade som kapital och konsumtion finns heller
inte.

Kristdemokraterna foreslar dérfor att den statliga fastighetsskatten slopas
helt f6r smahus (egna hem) och bostadshyreshus (hyresratter och bostadsrétts-
foreningar), kommersiella lokaler och industrienheter. Kommunerna ges rétt
att ta ut en fast avgift per sméahus, per bostadsldgenhet samt per kvadratmeter
lokalyta for kommersiella lokaler och industrienheter. Den totala kommunala
avgiften fir inte dverstiga kommunernas sjilvkostnader for gator/vigar och
parkering, raddningstjanst samt fysisk planering. Avgiften per smahusenhet
far maximalt uppga till 2 800 kronor per ar, avgiften per bostadsldgenhet far
maximalt uppgé till 900 kronor per &r, avgiften for kommersiella lokaler far
maximalt uppga till 63 kronor per kvadratmeter per ar och avgiften for indu-
strienheter far maximalt uppga till 17 kronor per kvadratmeter per ar. Rea-
vinstskatten vid forsdljning av privatbostadsfastighet och bostadsritt hojs till
den generella nivén pa 30 procent.
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3 Forslag till riksdagsbeslut

1. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motionen
anfors om att avskaffa den statliga fastighetsskatten.

2. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motionen
anfors om att infora en kommunal avgift for fastigheter.

3. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motionen
anfors om att hoja reavinstskatten vid forséljning av bostédder.

4. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motionen
anfors om en halverad uppskovsritt vid reavinstbeskattning.

4 Bakgrund

I samband med skattereformen 1991 ersattes schablonbeskattningen av villor
och fritidshus med fastighetsskatt. Detta innebar en kraftig 6kning av boende-
kostnaderna, frimst genom minskad effekt pad rénteavdragen. Till detta har
sedan lagts effekterna av sjunkande bostadssubventioner, kad moms pé upp-
viarmning samt 6kande kommunala taxor och avgifter.

Fastighetsbeskattningen &r statlig och motiveras i dag enbart som en in-
tiktskélla for staten. I samband med Sveriges intrdde i den europeiska gemen-
skapen motiverades t.o.m. en hojning av fastighetsskatten med intrddets
finansiering. Relationen mellan skatt och legitim orsak till skatten &r borta.
Fastighetsskatten dr dessutom ologisk till sin konstruktion och orattvis.

Fastighetsskatten har sin grund i att fastighetséigarna skulle garanteras
samhillsnyttiga tjénster, sdsom tillfartsvigar, vatten och avlopp, gatuunder-
héll, sophdmtning m.m. Flera av dessa kommunala tjénster dr numera avgifts-
belagda.

Underlaget for fastighetsskatt utgors av ett taxeringsvdrde som i princip
ska uppga till 75 procent av marknadsvirdet. Marknadsvérdet bestims av
byggnadens och markens storlek samt dess kvalitet och ldge, men i realiteten
ar marknadsvérdet fiktivt, eftersom det utgér fran ett slags berdkning utifrén
kop och forsdljningar i ett virdeomrade, som fastigheten tillhor.

Enligt SCB bodde 59,5 procent av Sveriges vuxna befolkning i sméahus
1998. Over 75 procent av alla barnfamiljer bodde i smihus samma &r. D4 en
sa stor del av barnfamiljerna bor i smdhus kan man utgd ifran att alla in-
komstgrupper finns representerade bland dem. For framfor allt 14g- och mede-
linkomsttagare med barn ar déarfor fastighetsskattens utformning av avgoérande
betydelse. Under tre ar har den sé kallade rullande fastighetsskatten som in-
fordes 1995 i sjdlva verket inte gillt. Under inkomstaren 1998—2000 har 1997
ars taxeringsvérden anvénts. Fran ar 2000 har dock nya fastighetstaxeringar
gjorts som kraftigt hojt fastighetstaxeringen i manga omraden fran och med
2001. Omrédkningstalen som anger hur mycket taxeringsvirdet forandras slar
olika hart beroende pé bostadsomrade.
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Den totala fastighetsskatten for smahus, hyreshusenheter, kommersiella
lokaler och industrifastigheter berdknas uppga till 26 miljarder 2006. Till
detta ska ldggas att ménga drabbas av formogenhetsskatt pa sin bostad. Dér-
med uppgér den fastighetsrelaterade skatten till betydligt hdgre belopp.

5 Lopande fastighetsbeskattning ar
principiellt felaktig

5.1 Teorin bakom fastighetsskatten &r inte konsistent

Konstruktionen med nuvarande lopande fastighetsbeskattning &r enligt var
mening principiellt felaktig. L4t oss dirfor redogéra for denna. Agande av
bostider betraktas i nuvarande skattesystem som en form av sparande eller
kapitalplacering. Enligt likformighetsnormen for kapitalbeskattningen far, till
att borja med, inget obeskattat sparande forekomma. Vidare giller enligt detta
synsitt att ”den implicita avkastning i form av boendetjénster som egnahems-
dgaren eller bostadsrittsinnehavaren erhéller skall utgora skattepliktig in-

]

komst”!. Darfor ska savil den l6pande beskattningen som reavinstbeskatt-
ningen utformas sa att detta sparande beskattas likformigt med annat spa-
rande. En kapitalplacering i till exempel en villa ska saledes beskattas som en
kapitalplacering i en aktieportfolj eller sparande pa bank. Nivan pé beskatt-
ningen bor vara densamma oavsett vilken typ av kapital det ror sig om, det
vill sdga pengarna ska beskattas lika hart om man sitter in dem pa banken
eller om man betalar delar av ett hus med dem. Sé langt kan resonemanget
lata ganska rimligt, om man medvetet bortser fran likviditetsproblemet och
ifrén att boende ofta inte alls &r en kapitalplacering i forsta hand utan snarare
ett uttryck for ansvaret och plikten att ordna boende for sig sjilv och sin fa-
milj.

Men resonemanget stimmer daligt dverens med verkligheten nér det géller
beskattningen av smdhus. Den skattesats pd 1,2 procent av taxeringsvardet
som gillde fore regeringens senaste retritt forutsatte en real avkastning pa 4
procent for att vara jimforbar med 30 procents kapitalinkomstskatt pa en
alternativ placering (till exempel sparande i bank). Lagger man sedan formo-
genhetsskatten till detta, sa blir det reala avkastningskravet pa en alternativ
placering hela 6,2 procent om pengar bundna i fastigheten inte ska vara har-
dare beskattade 4n pengar placerade pa annat sitt.

En s& hog avkastning kan man normalt inte véntas uppnd pa placeringar
med lika 14g risk som fastighetsinnehav. Fastighetsskatten, som berdknas
utifran marknadsvérdet, innebér ocksa att virdestegringen beskattas innan den
realiserats. Men s ar inte fallet om man placerar pengar i aktier. D4 beskattas
vérdestegringen forst vid forsdljningen. Redan dessa forhallanden goér det

12001 &rs ekonomiska varproposition, bilaga 3.
2 Professor Sven-Olof Lodin, skrivelse till riksdagens skatteutskott 2001-02-25.
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svart att motivera dagens I6pande beskattning av egnahemsboende med lik-
formighetsskal.

Kénnetecknande for en kapitaltillgang ar att den ger nagon form av av-
kastning. Tillgangar i kapital ger i regel 10pande avkastning i reda pengar,
men sa dr inte fallet med egna hem. Den konstgjorda parallellen med andra
kapitalplaceringar upprétthalls dock genom att regeringen och andra forespra-
kare talar om en “icke-monetédr” avkastning, det vill sdga en avkastning eller
”inkomst” som inte faller ut i reda pengar. Denna “avkastning” ségs alltsa
motsvara den inkomst kapitalet skulle ha genererat om det placerats i ndgon
alternativ sparform. Ett annat begrepp som anvénds for att beteckna denna
”avkastning” dr nettohyresvéirde. Ofta anvinds bilden, i t.ex. utredningssam-
manhang, att egnahemségaren skulle kunna hyra ut sitt hem pa hyresmark-
naden, men om han/hon inte gor detta, dr det som om hon/han hyrde ut fastig-
heten till sig sjélv. Detta vdarde, som denna hyresintékt betingar, 14t vara att
den &r icke-monetér och fiktiv, ska enligt logiken féngas upp till beskattning
genom fastighetsskatten.

Kristdemokraterna anser saledes att fastighetsskatten genom sin konstrukt-
ion kommer i konflikt med sévél dganderitten som den social- och skatteratts-
liga principen om skatt efter barkraft. Den statliga fastighetsskatten kan inte
heller motiveras utifran intresseprincipen, eftersom det inte finns ndgon som
helst koppling mellan & ena sidan den skatt man tvingas betala och & andra
sidan ndgon form av forman eller nyttighet man har som fastighetsidgare. Den
nuvarande konstruktionen dr ocksa svarmotiverad dven om man accepterar
kapitalinkomstperspektivet, och ndgon utvecklad logik med att beskatta bo-
ende bade som kapital och konsumtion finns inte.

Fastighetsbeskattningen dr inte skatteteoretiskt konsistent inom den norm
for likformig kapitalinkomstbeskattning som rader sedan skattereformen
1990/91. Skatten saknar ddrmed legitimitet.

5.2 Skatteformigeprincipen i konflikt med
fastighetsskatten

Skatteformageprincipen anger att var och en ska betala skatt efter sin egen
formaga. Detta medfor att endast de som har mdjlighet att betala skatt ska
vara skyldiga att betala skatt. Inom ramen for denna princip brukar man dven
tala om “kontantmetoden”, vilken innebér att en inkomst ska beskattas forst
nér den erhallits, eftersom det ar forst dé skatteformégan uppkommit. Samti-
digt vore det principiellt felaktigt att ha fastighetsskatt bara for dem som kan
betala den. Det rimliga dr givetvis att inte ha ndgon fastighetsskatt 6ver huvud
taget.
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5.3 Fastighetsskatten strider mot minsta-offer-
principen

Minsta offerprincipen grundar sig pé att storsta mojliga nytta ska beredas
storsta mojliga antal medborgare. Skatten ska alltsa fordelas mellan sam-
héllsmedlemmarna p4 ett sitt sd att den medfor minsta mdjliga uppoffring for
dem. Om inkomstfordelningen mellan medborgarna 4r véldigt ojdmn, kan
beskattningen utformas pa ett sddant sétt att den omfordelar inkomsterna
mellan olika medborgare. Aven i denna princip antar man att nyttan av pengar
dr avtagande. Fastighetsskatten strider med sin godtycklighet mot denna prin-

cip.

5.4 Neutralitetsprincipen slds ut av fastighetsskatten

Neutralitetsprincipen innebdr att beskattningen ska vara utformad sé att den &r
neutral i forhallande till olika handlingsalternativ. Beskattningen ska alltsé
inte styra en persons val av boende. Beskattningen ska inte paverka valet
mellan arbete och fritid, mellan konsumtion och sparande och ska inte pa-
verka den enskildes konsumtionsalternativ. For att uppna ett neutralt skattesy-
stem krdvs att det dr sa likformigt som mojligt. Fastighetsskatten paverkar
ménniskors valmdjligheter och styr ménniskors val i friga om bostad bade
genom var man viljer att bo geografiskt och vilken standard boendet man
viéljer.

5.5 Verklighetsfrimmande

Motiven for den l6pande fastighetsbeskattningen ar verklighetsfrimmande for
den stora majoriteten av sméahusdgare och bostadsrittsinnehavare. Det verk-
lighetsfrimmande bestér i att sméhusédgare och bostadsrittsinnehavare i regel
huvudsakligen kopt sina hus eller bostadsritter for att bo i dem och inte for att
placera ett stort overskott av kapital. Att ordna bostad for sig sjdlv och sina
nirmaste ar ur allmdnménsklig synvinkel snarast att betrakta som ett grund-
laggande behov, en plikt och i slutindan en réttighet, 4n som en av flera méoj-
ligheter till kapitalplacering.

5.6 Hot mot dganderétten

Hotet mot dgandet blir akut, ndr den enskilde husdgaren pa grund av fastig-
hetsskatten drabbas av likviditetsproblem, som regeringen brukar vilja att
kalla det. Med likviditetsproblem avses att fastighetsskatten inte tar hdnsyn
till den uraldriga skatterédttsliga principen om skatt efter béarkraft. Att lata
taxeringsvérdet utgora underlag for beskattningen dr nimligen detsamma som
att bestimma fastighetsskatten for en viss person genom andra personers
husaftarer. Stiger marknadspriserna pa fastigheter sa stiger dven den allmédnna
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fastighetsskattenivan i virdeomradet, oavsett hur mycket ett enskilt hushéll
har i inkomst eller oavsett hur mycket det formér betala i skatt.

Denna orimliga effekt av taxeringsvérdets koppling till det fordnderliga
marknadsvirdet, ofta i kombination med formdgenhetsbeskattningen, far till
foljd att permanentboende i1 kustndra omraden eller i expansiva storstadsom-
raden far allt hogre fastighetsskatt pa grund av nya kdpstarka grannar, inte pa
grund av egna Okade faktiska inkomster. Huségare med ldga inkomster, ex-
empelvis en pensiondr som betalat av sina skulder pd huset, drabbas extremt
hart av nuvarande system. Agare till privatbostadsfastigheter med lga in-
komster och kanske avbetalda lan far dérfor likviditetsproblem och dérmed
svérigheter att betala skatten. Till slut tvingas de flytta fran sina hem. Detta &r
dé inte lédngre bara fraga om ett hot mot dganderétten, utan den blir ett statligt
sanktionerat brott mot dganderétten.

6 Regeringens fastighetsskattepolitik forstor
hela bostadspolitiken

6.1 Orimligt hog beskattning av boendet

Sedan skattereformen 1990/91 géller att fastighetsdgande dven betraktas som
konsumtion i skattehdnseende. Saledes ar alla byggnations-, forvaltnings- och
underhéllskostnader belagda med 25 procents moms. For den som investerat
kapital i en aktieportfolj eller i bank dr dock varken inkdpet eller forvaltning-
en av detta kapital belagda med moms. Vidare géller att kapital till exempel
kan placeras i en 10-arig obligation utan att skatt behdver betalas forrdn efter
10 ar, nédr den l6per ut. Pengar kan dven placeras i reinvesterande fonder, dér
utdelningen reinvesteras och beskattning sker forst vid forséljning. Dessa
fakta gor att logiken kring att bdde momsbeldgga boende och att samtidigt
hivda kapitalinkomstperspektivet for egna bostadsfastigheter haltar betink-
ligt. Det &r for 6vrigt enbart fastigheter som i skattehdnseende beskattas bade
som konsumtion och kapital.

6.2 Begransningsregel och dimpningsregel 16ser inte
problemen

Begrinsningsregeln i fastighetsskatten samt dndrade grundavdrag i formo-
genhetsbeskattningen som regeringen genomdrev ar 2001 foreslas nu forbatt-
ras fran 5 procent av inkomsten till 4 procent. Det &r visserligen en forbattring
for de fastighetséigare som har det allra svarast. Men det &r ocksa ett tydligt
symptom pa att nigot dr grundldggande fel med den nuvarande fastighetsbe-
skattningen ndr man anser att det dr nigot bra att 1ata laginkomsttagare fa
4 procent hogre marginalskatt. Det 4r liksom ddmpningsregeln bara en av
Socialdemokraternas ad hoc-méssiga regeldndringar, som bekréiftar kritiken
som presenteras i denna motion. Problemens orsak kvarstdr i grunden, ef-
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tersom skattesatsen dr fortsatt pa en hog niva och kopplingen till marknads-
virdet finns kvar. Likasa skapar begransningsregeln principiellt djupt tvek-
samma troskeleffekter genom att sétta en grins for hushéllets totala inkomst
for att det ska kunna atnjuta begrénsningsregeln.

Enligt begransningsregeln ska forvarvsinkomster fore skatt, inkomst av
kapital samt 15 procent av den skattepliktiga formdgenheten 6ver fribeloppet
raknas som inkomst enligt denna regel. Fastighetens taxeringsvirde ska dock
inte riknas in i formdgenheten.

Begrinsningsregeln giller taxeringsvdrden mellan 280 000 kronor och
3 miljoner kronor. For fastigheter med taxeringsvéirde 6ver 3 miljoner kronor
betalas full fastighetsskatt pd védrdet 6ver denna grins. Fastighetsskatten kan
dérmed aldrig understiga 2 800 kronor om &ret. Hushédll med en sammanlagd
inkomst dver 600 000 kronor om é&ret kan inte utnyttja begrinsningsregeln
alls.

Den s.k. ddimpningsregeln forsenar visserligen hojningarna av fastighets-
skatten nagot men har ingen varaktig effekt. Mgjligen fyller den ett syfte
genom att de hushall som tvingas flytta fran sitt hem péa grund av fastighets-
skatten far nagra extra manader pa sig att genomfora flytten.

6.3 Sverige har vérldens hogsta boendeskatter

Trots kritiken frn oppositionen har Sverige fortfarande vid sidan av Danmark
vérldens hogsta skatter och Sverige har den i sérklass hardaste beskattningen
pa boendet i hela vérlden. I vriga europeiska ldnder 4r momsen lagre, for-
sdljningsskatten (reavinstskatt) forekommer séllan och fastighetsskatten ar
mycket begriansad. Vissa ldnder har ingen fastighetsskatt.

6.4 Svenska hushallens boendekostnader hogst 1 EU

Hushéllen i Sverige har sammantaget de hdgsta boendekostnaderna i hela EU
(forutom Luxemburg). Nistan 30 procent av hushéllets disponibla inkomst
gér till att sorja for boendet i1 Sverige.
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Diagram 1. Hushallens boendekostnader (andel av disponibel inkomst
2001)}
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6.5 Byggandet har avstannat

Pé grund av de hoga kostnaderna for boende investeras mindre pengar i nya
bostider. Sverige hade 1999 minst antal nybyggda bostider i hela EU. Aven
hyresregleringarna skapar denna aterhéllsamhet i byggandet. Sammantaget dr
slutsatsen att bostadsbristen i de svenska storstédderna ar langt ifran 19st.

6.6 Statens nettoinkomster for boendesektorn
overstiger utgifterna

Regeringspolitiken innebdr for nirvarande att varje fordndring av den hoga
skatten pa boende maste finansieras inom samma sektor. Nar regeringen till
foljd av den kraftiga opinionen mot den orimliga konstruktionen av fastig-
hetsbeskattningen foreslar en — om &n blygsam — lttnad av fastighetsskatten,
sa ska den finansieras av hojda taxeringsvirden, vilket ytterligare 6kar boen-
desegregeringen i landet.

Statens intdkter och kostnader for boendet genomgar dramatiska forand-
ringar. Statens nettokostnader foér boendesektorn har tidigare varit stora.
Okade intikter, fran bland annat fastighetsskatt och moms pa byggande, stillt

*Eurostat.
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mot sjunkande kostnader for rintebidrag, gjorde att statens netto redan 1997
blev positivt.

6.7 Okad boendesegregering

Manga barnfamiljer och pensionédrer med ldga inkomster som kopte hus nir
priserna stod som hogst 1989—1991 har nu stora svarigheter att bo kvar. Detta
géller sérskilt boende i skdrgérdar och storstadsomraden.

Uppgifter fran Statistiska centralbyrdn, SCB visar att 52 procent av LO-
medlemmarna bor i sméhus (villa eller radhus) som de sjdlva dger. Ytterligare
8 procent bor i smahus med annan upplatelseform. Det &r saledes fel att pasta
att ménniskor som bor i sméhus generellt sett dr “rika”. Det bor vidare upp-
mirksammas att 75 procent av alla barn bor i villa.

Regeringen, Vinsterpartiet och Miljopartiet baddar for en ny bostads-
segregering genom att Gverbeskatta smahus och 6vrigt markboende. Vissa
omrdden kommer att rensas fran normalinkomsttagare och endast mycket
vilbestidllda kommer att befolka dessa.

I skérgérdar, langs kusterna, i fjéllvérlden och andra omradden som berérs
av mycket kraftiga hojningar av taxeringsvédrdena utgor fortfarande fastig-
hetsskatten ett stort problem. Vara kuster blir ett reservat for rika samtidigt
som skatten tvingar bort bonder, hantverkare, butiksdgare och fiskare. Det &r
anmirkningsvért att Socialdemokraterna vill skapa en sadan segregering.
Fastighetsskatten innebér att skillnaden mellan 14gprisorter och hdgprisorter
okar. Det &r inte acceptabelt att det for ett likvardigt hus kan skilja flera tiotu-
sentals kronor i arlig fastighetsskatt beroende pa var i landet huset ar belédget.

6.8 Hur ser medborgarna pa fastighetsskatten?

Forskningsgruppen for Samhélls- och Informationsstudier, FSI har gjort stu-
dier som bl.a. visar att det endast dr fem procent av LO-anslutna som ar nega-
tiva till en sénkt fastighetsskatt. Inom TCO och SACO é&r det ungefdr samma
forhéllande. Av hela svenska folket 4r det endast 5 procent som vill behélla
fastighetsskatten pa samma nivd som den &r i dag. Detta innebdr att det finns
ett starkt stod for att fastighetsskatten minskas och slutligen avskaffas helt.
FSI har ocksa konstaterat att fastighetsskatten moéter en starkt negativ opinion
som tydligt gir igenom alla partiernas véljargrupper. De mest kunniga &r ofta
de mest kritiska. Bland alla skatter far fastighetsskatten storre kritik an skatte-
trycket och andra enskilda skatter i allménhet.

De modifieringar av fastighetsskatten som avsetts att mildra den, har
knappast ldmnat nagra spér i opinionen sedan 1997. Inte mindre dn 450 000
svenskar uppger att de planerar att flytta eller har flyttat eller att det finns en
stor risk att de kanske maste flytta pad grund av fastighetsskatten enligt en
undersokning gjord av FSI i borjan av 2003.
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7 Kristdemokraternas fastighetsskattepolitik

Kristdemokraterna foreslar att den statliga fastighetsskatten slopas helt for
sméahus (egna hem) och bostadshyreshus (hyresritter och bostadsrittsfor-
eningar), kommersiella lokaler och industrienheter. Kommunerna ges ritt att
ta ut en fast avgift per smahus, per bostadsldgenhet samt per kvadratmeter
lokalyta for kommersiella lokaler och industrienheter. Reavinstskatten vid
forsdljning av privatbostadsfastighet och bostadsritt hojs till den generella
nivén pa 30 procent.

7.1 Slopa den statliga fastighetsskatten for smahus

Den totala fastighetsskatten berdknas for ar 2005 uppga till ca 25,7 miljarder
kronor. Av detta belopp svarar sméhusen (villor och fritidshus) for 14,4 mil-
jarder kronor.

Vart forslag innebdr att den statliga fastighetsskatten slopas helt for smé-
husen. Bortfallet av denna skatteintékt foreslar Kristdemokraterna ska finan-
sieras fullt ut for statens del, huvudsakligen genom en kommunal avgift och
genom hojd reavinstskatt vid forséljning av privatbostadshus. Sméhuségarna
(de som siljer med vinst) kommer att bira storre delen av den hdjda reavinst-
skatten, som dock beréknas pa en faktisk tillgang av likvida medel.

7.1.1 Infor kommunal avgift

Statsbidragen till kommunsektorn motsvarar knappt 20 procent av kommu-
nernas totala inkomster. Med olika metoder har kommunsektorn anvénts i den
statliga saneringspolitiken, vilket naturligtvis paverkat den kommunala ser-
vicen negativt. Samtidigt har kommunerna fétt ta dver en allt storre del av den
offentliga sektorns dtaganden. Kommunerna kan alltsé inte finansiera all sin
verksamhet med “egna” skattemedel, utan dr beroende av kompletterande
statsbidrag.

Ett starkt motiv for en kommunal fastighetsavgift ar det incitament kom-
munerna fir for utveckling av infrastrukturen, ett offensivt bostadsbyggande
och en bra niringspolitik. Néar dven foretagssektorns lokaler och industrier
utgdr en del av avgiftsunderlaget i kommunerna, blir effekten langt storre
incitament dn i dag att verka for det lokala néringslivet och for nya arbetstill-
féllen. En ytterligare aspekt &r att kommunerna genom en kommunal avgift
fér intékter frén fritidsbebyggelse som i vissa kommuner &r omfattande, men
som inte genererar ndgra kommunala intdkter i dagens system.

Subsidiaritetsprincipens makt- och uppgiftsfordelning mellan olika nivaer i
samhillet motiverar dessutom, enligt var uppfattning, en ekonomiskt stabilare
grund for kommunernas uppgifter och for den kommunala sjilvstyrelsen.
Utan ekonomiskt sjélvstyre, ingen kommunal sjélvstyrelse. Battre langsiktiga
tillvaxtforutsittningar och en hogre grad av sjélvfinansiering genom en bre-
dare avgiftsbas dr ett led i att ge en ekonomiskt stabil bas for den kommunala
sjalvstyrelsen. Denna slutsats delas till exempel ocksa av Kommunforbundets
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sd kallade skattebasberedning. 1 regel dr dessutom fastighetsbeskattningen
utomlands en kommunal angeldgenhet, vilket pa kontinenten inte minst har
motiverats av subsidiaritetsprincipen.

I ambitionen att stdirka kommunernas ekonomiska bas och dka incitamen-
ten att utveckla kommunen spelar alltsa en delvis vixling av fastighetsskatten
till en kommunal avgift en viktig roll. Nér systemet med statlig fastighetsskatt
avvecklas bor kommunerna ges mdjlighet att ta ut en avgift for tickande av
kostnader for gator och végar samt rdddningstjanst (brandforsvar) och fysisk
planering/bostadsforbéttring. Den totala kommunala avgiften fir inte over-
stiga kommunernas sjélvkostnader for gator/vagar och parkering, riddnings-
tjénst samt fysisk planering. Avgiften per sméhusenhet fir maximalt uppga
till 2 800 kronor per &r, avgiften per bostadsldgenhet far maximalt uppga till
900 kronor per ar, avgiften for kommersiella lokaler far maximalt uppga till
63 kronor per kvadratmeter per ar och avgiften for industrienheter far maxi-
malt uppga till 17 kronor per kvadratmeter per ar. Reavinstskatten vid forsilj-
ning av privatbostadsfastighet och bostadsratt hojs till den generella nivén pa
30 procent. Statens intdktsbortfall for den slopade fastighetsskatten kan da
delvis kompenseras genom en nivajustering i statsbidraget till primdrkommu-
nerna i enlighet med finansieringsprincipen.

En kommunal fastighetsavgift for vigar, rdddningstjénst och fysisk plane-
ring har bade legitimitet, transparens och forutségbarhet. Den som betalar
avgiften vet att pengarna gar till det som han/hon som fastighetsdgare har
nytta av. Eftersom avgiften inte baseras pad marknadsvirdet forsvinner hoten
om framtida chockhdjningar. Forutsebarheten inte bara 6kar utan blir en reali-
tet. Husédgaren far en trygghet och kontroll 6ver sin ekonomi. Nagon kan
invinda att kommunernas invdnare redan via kommunalskatten betalar for
gator, vigar och raddningstjénst och ddrmed fér betala ”dubbelt” med den nya
avgiften. Kommunerna klarar dock inte, som ndmnts ovan, att finansiera alla
sina utgifter med sina egna skatteinkomster, utan ar beroende av statsbidrag.
Det ar darfor rimligt att betrakta véxlingen fastighetsavgift mot sinkta stats-
bidrag som att kommunen sjilv far mojlighet att finansiera det man inte tidi-
gare kunde finansiera pa egen hand. Darfor blir det ocksé felaktigt att se det
som att fastighetsdgaren med var foreslagna reform kommer att betala dubbelt
for vigar, raddningstjanst och fysisk planering. Enbart om kommunalskatten
redan tickte alla kommunens utgifter och en avgift for redan befintlig verk-
samhet lades uppe pa detta, skulle det vara fraga om att betala dubbelt.

For sa kallade viagsamfilligheter som pa privat sétt ordnar med véghall-
ningen i sitt omrade maste undantag goras for den kommunala avgiften. Var
fastighetsskattereform géllande den kommunala avgiften maste utformas si
att kommuner tvingas ge fastighetsdgare som &r medlemmar i en vigsamfdl-
lighet en rimlig nedsattning av fastighetsavgiften.

Den kommunala fastighetsavgiften ska dessutom vara helt befriad frén
moms.
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7.2 Slopad statlig fastighetsskatt pa hyresbostadshus

Kristdemokraterna foreslar att den statliga fastighetsskatten slopas helt for
bostadshyreshusen (hyres- och bostadsritter). De minskade skatteintéikterna
finansieras genom en kommunal avgift per bostadslédgenhet och genom hojd
reavinstskatt vid forsdljning av bostadsrétt.

7.2.1 Kommunal avgift

Den genomsnittliga statliga fastighetsskatten per bostadsldgenhet har de sen-
aste aren uppgatt till drygt 2 000 kronor per ar. Fastighetsskatten har varit
tdmligen jadmnt fordelad mellan bostadsritt och hyresrétt raknad som genom-
snitt per ldgenhet. Kristdemokraternas forslag ér att kommunerna ges ratt att
ta ut en avgift per lagenhet och &r pa maximalt 900 kronor. Avgifterna i en
kommun far inte heller sammantaget 6verstiga kommunens sjdlvkostnad for
de verksamheter den finansierar. Kommunerna kommer da att fa en inkomst
pa ca 2,1 miljarder kronor per ar i fastighetsavgifter for bostadsldgenheterna.
De principiella motiven for den kommunala avgiften dr desamma som redovi-
sats ovan vad géller sméhusen. Den kommunala avgiften ska bidra till att
ticka kostnader for samma kommunala &ndamal som f6r smahusen: 1) Gator,
végar och parkering, 2) rdddningstjénst samt 3) fysisk och teknisk planering
och bostadsforbattring.

I véart forslag tas den kommunala avgiften ut per ldgenhet. Minst tvd andra
alternativ dr mojliga; antingen att avgiften tas ut per taxeringsenhet (hyreshu-
senhet) eller att den tas ut per kvadratmeter bostadsyta. Vad som &r mest
rimligt eller rittvist beror pa vad avgiften ska técka. En fast avgift per taxe-
ringsenhet skulle forvisso vara enkel, men inte s réttvis i forhéllande till de
faktiska skillnaderna i végslitage, risk for brand och kostnad for kommunens
fysiska planering, som finns mellan hyreshusenheter med véldigt f ldgenhet-
er och hyreshusenheter med vildigt manga ldgenheter. A andra sidan &r det
svart att hdvda att végslitaget och kommunens kostnader for fysisk planering
okar med varje extra kvadratmeter bostadsyta. Risken for brand torde inte
heller ha en direkt koppling till antalet kvadratmeter bostadsyta, utan snarare
ar det antalet lagenheter (personer per hushall) som &r avgorande. Darfor
anser vi det mest lampligt att den kommunala avgiften baseras pa antalet
lagenheter. Den kommunala avgiften bor av forenklingsskél, pd samma sitt
som den nuvarande statliga fastighetsskatten, debiteras hyresfastighetsdgaren
respektive bostadsréttsforeningen.

7.3 Slopad fastighetsskatt for kommersiella lokaler
och industrifastigheter

Sedan 1996 beskattas d&ven kommersiella lokaler och industrifastigheter med
fastighetsskatt. Skattesatsen uppgér till 1,0 procent for lokalerna och 0,5 pro-
cent for industrienheterna. Lokalerna omfattas av pd samma sétt som hyres-
bostdderna av ett omrékningsforfarande. For industrierna sker ingen omréik-
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ning. Kristdemokraterna foreslér att dven dessa befrias fran statlig fastighets-
skatt. Dock en elproduktionsenheter.

7.3.1 Kommunal avgift

Aven de kommersiella lokalerna och industrifastigheterna ska enligt Kristde-
mokraternas forslag ingd i kommunernas avgiftsunderlag for den nya fastig-
hetsavgiften. Dessa har ju, pa samma sétt som for smahusen och hyreshusen-
heterna, en direkt nytta av de tre kommunala tjansterna rdddningstjénst, vigar
och fysisk planering. Dessa statliga fastighetsskatteintdkter ska vixlas rakt av
mot en kommunal avgift. Det totala avgiftsuttaget blir dirmed inte ldgre &n
det totala uttaget av fastighetsskatt. Vinsten fran foretagens synpunkt blir
dnda att avgiften sannolikt far en legitimitet som den statliga fastighetsskatten
helt saknar. Avgiften blir dessutom for lokalernas del mer stabil och forutsdg-
bar én den statliga fastighetsskatten. For kommunernas del 6kar ocksé incita-
mentet att bidra till att fler foretag etablerar sig i kommunen, eftersom de da
far 6kade avgiftsinkomster.

Nagon befintlig statistik 6ver antalet kommersiella lokaler finns inte. Dér-
emot finns uppgifter om det totala antalet kvadratmeter lokalyta. Den totala
lokalytan i hyreshusenheter uppgick ar 2000 till ca 77 miljoner kvadratmeter.
Den totala lokalarean i industrienheterna uppgick till ca 117 miljoner
kvadratmeter. En finansiellt neutral véxling fran fastighetsskatt till kommunal
avgift kan darfor goras genom att kommunerna ges rétt att ta ut maximalt 63
kronor per kvadratmeter och ar for de kommersiella lokalerna, och maximalt
17 kronor per kvadratmeter och ar for industrienheterna.

8 Reformens finansiering m.m.
8.1 Kommunal avgift — minskat statsbidrag

Kommunernas arliga nettokostnader for gator, vagar och parkering har varie-
rat ganska mycket de senaste &ren och uppgick till knappt 6 miljarder kronor
ar 2000. Kommunernas nettokostnader for rdddningstjénst har varit stabila de
senaste aren och uppgick till ca 4 miljarder kronor ar 2000. Nettokostnaderna
for fysisk och teknisk planering samt bostadsforbéttring har minskat nagot de
senaste dren och uppgick till ca 2,3 miljarder kronor &r 2000. I tabell 2 redo-
visas kostnadsutvecklingen fram till &r 2003 och en prognos for perioden
2004 till 2008.
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Tabell 2. Kommunernas nettokostnader for gator och vigar, riddnings-
tjéinst samt fysisk planering

Utfall Prognos
Miljarder kronor 2000 2001 2002 | 2003 | 2004 2005 2006 | 2007 2008
Gator, vigar och
parkering 59 6,8 6,7 7,0 7,1 7,3 7.4 7,6 7,7
Réaddningstjanst 4,0 4,5 4.8 5,1 52 53 54 5,5 5,6
Fysisk &  teknisk
planering, bostads-
forbattr. 2,3 2,0 2.4 2,5 2,5 2,6 2,6 2,7 2,7
Summa 12,3 134 139 145| 148 151 154 157 16,1
Antagande: 2 procents arlig 6kning av nettokostna-
derna fran 2003.

Killor: SCB, OE 25 SM 0401.

Tabell 3. Intiikterna (maximalt) frain kommunal fastighetsavgift

Primirkommuner 2006
Kommunal avgift, 2 800 kr per smahusenhet (egnahem) +6,5
Kommunal avgift, 900 kr per ldgenhet +2,1
Kommunal avgift for kommersiella lokaler och industrier +6,7
Minskat statsbidrag -153

Summa 0,0

Av tabell 3 framgér ocksd att den (maximala) totala avgiftsintdkten uppgér till
ungefdr samma belopp som kommunernas berdknade nettokostnader véntas
uppga till for de fastighetsanknutna tjansterna enligt tabell 2. Statsbidraget till
kommunerna foreslas minska med ett belopp som motsvarar de faktiskt be-
raknade nettokostnaderna.

8.2 Regionala skillnader

De strukturella kostnadsvariationer for olika kommuner som beror pa geogra-
fiskt 14ge med mera forutsétts utjimnas via det kommunala utjimningssyste-
met. Nagot motiv for kommunerna att till exempel ha olika hoga maxbelopp
for den avgift som far tas ut finns dérfor inte.

Inférandet av den kommunala fastighetsavgiften finansieras genom en
minskning av statsbidragen, enligt finansieringsprincipen. For att uppna en
neutral véxling bor statsbidragen minska med samma belopp som de nya
avgiftsinkomsterna ger kommunen.

Med ett system som ovan beskrivits ges kommunerna ett tydligt incitament
att frimja bostadsbebyggelse och néringslivsutveckling. Detta dr det nuva-
rande kommunalskatte- och kostnadsutjimningssystemet i fullstindig avsak-
nad av. Av det skilet, och ménga andra, har Kristdemokraterna lange kravt en
genomgripande Oversyn av nuvarande skatteutjgmningssystem. I det sam-
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manhanget far ocksd de langsiktiga konsekvenserna av inférandet av en
kommunal fastighetsavgift beaktas.

Fastighetstaxeringen &r indelad i 355 védrdeomraden. Enligt villadgarnas
forening som berdknat det genomsnittliga taxeringsvérdet i dessa omraden sa
understiger det genomsnittliga taxeringsvérdet 280 000 kronor i endast i ett
fatal vardeomraden. Det ror sig om platser med fa invanare och genomsnitten
ligger oftast 6ver 200 000 kronor. Man kan dérav dra slutsatsen att en eventu-
ell skattehdjning med Kristdemokraternas forslag endast skulle ske for ett
fatal fastighetségare. Skulle dessa kommuner inte vélja att ta ut den maximalt
tilldtna fastighetsavgiften enligt var modell s& blir de fastighetsdgare som
forlorar pa vart system &n férre.

8.3 Likformig reavinstskatt

Reavinstskatten vid privatbostadsforsiljning uppgar med dagens regler till
20 procent (30 procent pa tvé tredjedelar av vinsten). Ett argument for en hojd
reavinstskatt pa privatbostédder till 30 procent ar att skatteuttaget genom var
foreslagna reform darmed forskjuts fran beskattning av sé kallad icke-
monetir inkomst (sjélva boendet) till ett tillfdlle ndr huségaren verkligen har
tillgang till likvida medel. Denna typ av beskattning &r ocksa forutsdgbar nir
en forsdljning vl nirmar sig.

Nar fastighetsskatten avskaffas kommer detta med storsta sannolikhet att
kapitaliseras ganska snabbt i priset pd smdhus och bostadsritter. Genom en
hogre reavinstskatt vid forséljning av privatbostdder kommer de som pé detta
sdtt drar storst nytta av fastighetsskattens avskaffande att bdra en storre del av
reformens finansiering. Dessutom blir beskattningen likformig med &vrig
kapitalbeskattning dér skattesatsen dr 30 procent. Genom att likheten i be-
skattning pa detta sitt 6kar mellan privatbostadsfastigheter och till exempel
obligationer (ingen l6pande beskattning, samma reavinstskatt), kommer pri-
vatbostadsfastigheter inte heller efter reformen att vara skatteméassigt gynnat
for de fétal personer som kan tinkas betrakta boendet i forsta hand som en av
ménga mojligheter till kapitalplacering.

8.4 Halverad uppskovsmojlighet

De stigande fastighetspriserna i Sverige sedan ar 2000 innebér risker for de
svenska hushéllen. Tack vare 1aga rdntor och forhéllandevis generdsa banker
blir budgivningar vid bostadsforsdljningar ofta héftiga tillstdllningar. Pa
grund av bostadsbristen 4r hushallen nu beredda att ta pa sig stora skulder for
att ordna ett boende — skulder som i ett senare skede kan visa sig for tunga att
bdra. For en del hushéll med ldga inkomster innebédr prisnivan i framfor allt
storstiderna att det dr svart att Gver huvud taget ta sig in pa bostadsréttsmark-
naden.

Om den Iopande statliga fastighetsskatten avskaffas finns det starka skél
att tro att priserna pa bostider dnyo okar. Eftersom Kristdemokraternas fas-
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tighetsskattereform innebédr att den 16pande beskattningen av fastigheter
minskar med drygt 10 miljarder kan man anta att virdet av fastigheter som
har ett hogt marknadsvérde och betingar hog fastighetsskatt dkar i vérde be-
tydligt mer &n fastigheter i mindre titbefolkade delar av Sverige med lag
fastighetsskatt.

Det ar dérfor rimligt bade ur ett fordelningsmissigt perspektiv och ur ett
strukturellt perspektiv att inskrinka mojligheten till uppskov av reavinst vid
fastighetsforsdljningar. Genom att tillta uppskov for endast halva reavinsten
dédmpas prishetsen ndgot i attraktiva omraden samtidigt som den fastighets-
skattereform som Kristdemokraterna foreslér far en rimlig finansiering. De
fastighetségare som far ett kraftig virdedkning tack vare lag fastighetsavgift
fér betala en hogre andel reavinstskatter vid tidpunkten for forséljningen.

8.5 Léagre administrationskostnader

Dagens administration av fastighets- och formdgenhetsbeskattning uppgar
sammanlagt till minst 200 miljoner kronor for Riksskatteverket (RSV),
Skattemyndigheterna* och Statistiska centralbyran. Administrationen av sam-
beskattning av formogenhet, de med jimna mellanrum aterkommande fastig-
hetstaxeringarna och administrationen av begrinsningsregeln for fastighets-
skatt &r mycket resurskrédvande. Ett naturligt bidrag till finansieringen av vér
foreslagna reform dr darfor att anslagen till denna del av beskattningsverk-
samheten minskas forsiktigt med 180 miljoner kronor. Resurser forutsitts
dérmed finnas kvar for att hantera all den bostads- och fastighetsstatistik som
fortfarande &r motiverad ur ett allménintresse.

8.6 Ekonomiska effekter for hushillen, foretagen
och offentlig sektor

De samlade effekterna av var foreslagna reform redovisas i tabell 4 for hus-
héllen, foretagen och offentlig sektor (primdrkommunerna och staten). Av
tabellen framgér att reformen é&r ténkt att minska hushallens 16pande beskatt-
ning med inte mindre dn 10,8 miljarder frdn 2006. For foretagen och primér-
kommunerna &r syftet att reformen totalt sett ska vara ekonomiskt neutral.

4 Enligt RSV:s arsredovisning kostade enbart fastighetstaxeringsverksamheten 169 miljoner
kronor ar 2000. Tidigare ar har kostnaden 6verstigit 200 miljoner kronor och 1996 uppgick
den till 344 miljoner kronor.
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Tabell 4. Finansiella effekter for hushallen, foretagen och staten vid av-

vecklad fastighetsskatt, likformig kapitalvinstskatt och kommunal avgift

for fastighetsanknutna tjénster

Miljarder kronor, fullstindigt periodiserad redovisning av bruttoeffekten pa skatter och

avgifter

Hushall (smahus, bostads- och hyresriitter) 2006
Ingen fastighetsskatt +19,4
Kommunal avgift, 2 800 kr per smahusenhet (egnahem) -6,5
Kommunal avgift 900 kr per ldgenhet -2,1
Kapitalvinstskatt pa privatbostider 30 % -4.9
Halverad uppskovsratt —43

Summa +1,6

Foretag (kommersiella lokaler och industrier)

Ingen fastighetsskatt +7,0
Kommunal avgift (ca 63 resp. 17 kr per kvm) -7,3
Summa -0,3
Primirkommuner 2006
Kommunal avgift, 2 800 kr per smahusenhet (egnahem) +6,5
Kommunal avgift, 900 kr per lagenhet +2,1
Kommunal avgift for kommersiella lokaler och industrier +6,7
Minskat statsbidrag -153
Summa 0,0
Stat
Utebliven fastighetsskatt -26,4
Minskat statsbidrag till primarkommuner +15,3
Kapitalvinstskatt pa privatbostader + halverat uppskov +9,2
Minskad administration till f6ljd av avvecklad fastighets- och formogenhetsskatt,
egnahem +0,2
Ovrig finansiering inom budget +1,8
Summa 0,0

Stockholm den 5 oktober 2005
Per Landgren (kd)

Mats Odell (kd) Lars Lindén (kd)

Stefan Attefall (kd) Maria Larsson (kd)
Mikael Oscarsson (kd) Annelie Enochson (kd)
Lars Gustafsson (kd) Else-Marie Lindgren (kd)
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