VARFOR MER SKATT PA BOENDET?

Bakgrund

De borgerliga har infort ett system som tagit bort de stora regionala skillnaderna
1 den 10pande beskattningen av boendet. Det dr ett mycket positivt beslut, som
gor att smahusédgare over hela landet kan sova gott om natten.
Fastighetsbeskattningen finns kvar frimst i form av den kommunala
fastighetsavgiften, som begrinsats till i dag knappt 6 400 kr/ar. Beskattningen
vid forsdljning av fastigheter har dock skérpts (uppskovsrinta och begréinsat
maxbelopp for uppskov).

De rodgrona har sagt att man vill beskatta “lyxen” i form av smihus med hoga
taxeringsvérden och att man vill aterinfora formogenhetsskatten. Smahusédgaren,
vars hus har ett taxvirde over 4,5 miljoner, skall belastas med en ny
fastighetsskatt, som skall vara 1 % av den del av taxeringsvérdet, som ligger
over 4,5 miljoner. Hur formogenhetsbeskattningen skall utformas &r inte klart.
Det vill man utreda om man kommer till makten 1 host. Tidigare har dock sagts
att skattesatsen skall vara 1 % och fribeloppen 2 miljoner for ensamstaende och
4 miljoner for gifta.

Motiv

Det finns inget sakligt motiv for skattehojningarna. Ett skil, som de rodgrona
anger, dr att de anser att det borgerliga systemet &r orittvist 1 och med att det
lilla och det stora huset har samma skatt. Men det haller inte for en saklig
granskning i och med att det lilla huset i ett storstadsomrade betalar en hogre
skatt, exempelvis 6 400 kr/ar, dn ett likadant hus ute i landet, som betalar kanske
endast 2 000-3 000 kr/ér. I manga fall betalar det riktigt stora huset ute i landet
mindre dn det maxbelopp 6 400 kr/ar, som det lilla huset i storstadsomradet
betalar. Det uppgivna motivet haller alltsa inte. Ett annat skél dr att man vill
beskatta lyxen. Men ett hogt taxeringsvérde dr inte detsamma som lyx. (Se sid 3)

De rodgrona anger vidare som skl for fastighetsskatten att en sadan skatt finns i
de flesta ldnder. Men skillnaden &r att déir utgor fastighetsskatten det landets
kommunalskatt. I Sverige betalar vi bade kommunalskatt och
fastighetsavgift/skatt och 1 det rodgrona systemet dessutom formogenhetsskatt
for rdtten att bo i vart eget hus.

Det finns inte heller nidgot sakligt motiv for grinserna, som t ex varfor
taxvéirden over just 4,5 miljoner skall straffbeskattas eller varfor fribeloppen
skall vara just 2 resp 4 miljoner for formogenhetsskatten. Sakligt motiv for
vilken skattesats som skall tillimpas saknas helt.

Hyresgistrorelsen anser att flerfamiljshusen dr missgynnade av skattesystemet
Men ser vi till fastighetsskatten dr verkligheten att smahusen idag sammanlagt
betalar 3-4 ganger sa mycket som flerfamiljshusen tillsammans. Detta kan ocksa
uttryckas sa att smahusen representerar hélften av bostadsarean, men stér for %
av fastighetsskatten. Flerfamiljshusen star for den andra hilften, men betalar
endast % av fastighetsskatten. Nir det géller bostadsritterna dr fastighetsavgiften



mindre for en paradvaning pa Strandvégen i Stockholm &n for ett normalt
smahus. Det dr ddrmed inte flerfamiljshusen, som dr missgynnade, utan istéllet
smahusen.

Avdragsritten fOr rdntor anses av de rodgrona vara till nackdel for
hyresgisterna, som ju inte har ndgra boréntor att dra av réinta for'. Ddremot &r
rantorna for fastighetsforetagets lan avdragsgilla i rorelsen. Det innebir att
hyresgésterna far en liagre hyra dn om den avdragsritten inte skulle finnas hos
foretaget. Man far alltsd en indirekt forman av foretagets ranteavdrag.

Om man sedan tittar pA ROT-avdragen géller dessa inte for flerfamiljshusen.
Men diaremot ar hela kostnaden for reparationer och underhall (inklusive
momsen) avdragsgill i bostadsforetaget. Det giller bade hela arbetskostnaden
och materiel/apparater. Aven detta kommer hyresgisten till del i form av ligre
hyra. For smahusédgaren dr materiel/apparater samt moms inte till nagon del
avdragsgilla kostnader och arbetskostnaden far bara dras av till 50 %. Det
ar alltsa inte hyresgisten som dr missgynnad utan smahusédgaren. De r6dgrona
vill infora ROT-avdraget dven for flerfamiljshusen, men da fragar man sig hur
de tdnker. Skall hyreshusen fa dubbelt avdrag (bade det avdrag som
bostadsforetaget far gora och sjdlva ROT-avdraget) och hur 16ser man att det
bara dr 50 % av arbetskostnaderna som &r avdragsgillt i ROTavdraget?

Till saken hor ocksa att dven fastighetsskatten dr en avdragsgill kostnad for
hyreshusidgaren, men inte for smahusédgaren. Fastighetsskatten for smahusédgaren
tas dessutom ut oberoende av eventuell belaning av fastigheten. Det innebir att
den med hoga lan och didrmed stora rintekostnader drabbas extra hart.

Staten drar in 300 miljoner pa de rodgronas forslag om den nya
fastighetsskatten. Det later ju bra om det skulle vara si att statens centrala
verksamhet skola/vard/omsorg skulle fa mer pengar, men sa ar det inte. Nej
skattehdjningen for smahusen gér istillet direkt 6ver till sdnkning av
fastighetsavgiften for hyresrétter och bostadsritter. Motivet for detta anser de
rodgrona vara en omfordelningspolitik, vilket knappast kan vara ett sakligt
argument, eftersom smahusen enligt ovan redan idag betalar mer i skatt dn
flerfamiljshusen. Det &r alltsa inte flerfamiljshusen, som ér orittvist behandlade
utan istédllet smahusen.

Betriffande dterinforandet av formogenhetsskatten sidger de rodgrona att man
har noterat att det gamla systemet hade stora brister och dérfor vill man utreda
hur skatten skall tas ut. Man vill skilja pa formogenhet och den formogne. Hur
detta skall kunna ske dr for mig en gata. Skatten har aldrig betalats av bilen,
tavlan, aktien eller huset utan av dgaren. Dessutom vill de rodgrona inte att
skatten skall drabba foretagen eller foretagaren. Kvar med ”Svarte Petter” sitter
vi med hoga taxeringsvérden och 1ag belaning pa vara sméhus, som dr de som
verkligen kommer att drabbas av de hdjda boendeskatterna. Att de rodgrona

" Réntorna for de ev andra 14n som hyresgisten har ér dock avdragsgilla



morkar vilka som kommer att drabbas och hur skatten skall tas ut ar stotande.
Det innebir att medborgarna forvégras ett sakligt underlag infor hostens val.

Ett viktigt argument MOT éaterinférande av formogenhetsskatten &r att det
skulle innebéra en dubbelbeskattning i och med att taxeringsvirdet ingar i basen
for bade fastighetsavgiften/skatten och formogenhetsskatten. Detta vérde
beskattas alltsa tva ganger om. Visserligen fungerade systemet sa fore
regeringsskiftet 2006, men det kan ju inte vara nagot sakligt skil for ett
aterinforande. Inte kan det vara mojligt att i ett demokratiskt samhélle, som
dessutom vill kalla sig en rittsstat, att man tar ut tva olika skatter pa samma
virde? Det dr horribelt.

Vad ir egentligen fastighetsskatten for sorts skatt? Det dr inte en inkomstskatt
eftersom det inte finns ndgon inkomst. Nagon avkastning finns inte heller. For
viardeokning/vinst finns en sirskild reavinstskatt. Det 4r inte heller en
energiskatt. Punktskatter tas ut for att begridnsa anviindningen t ex av alkohol
och tobak, men boendet kan ju inte betraktas som nagot icke onskvirt, som
darfor maste punktbeskattas. Mojligen skulle fastighetsskatten kunna ses som en
konsumtionsskatt, men for att fa fram hur stor skatten skall vara maste
konsumtionen kunna mitas. I dag beskattas taxeringsvérdet, men det &r ju inget
matt pa konsumtionen. Beskattning av boendet passar helt enkelt inte in i det
svenska skattesystemet.

Pa 90-talet utreddes hur fastigheter skulle beskattas. Det fanns tva utredningar,
som kom till olika resultat. En sa att fastigheterna skulle beskattas som
konsumtion en annan att de skulle beskattas som kapital. Av ndgon outgrundlig
anledning tog riksdagen beslut om bade och. En sadan dubbelbeskattning finns
ingen annan stans 1 det svenska skattesystemet. Grundregeln ir att staten tar ut
antingen konsumtionsskatt eller kapitalskatt.

Effekten av den okade beskattningen

De rodgronas skattehdjning kommer att sla hart mot dem med hoga taxvirden.
Det finns ungefar 27 000 smahus i Sverige med taxeringsvirde 6ver 4,5
miljoner. Av dessa ligger 22 000 i Stockholmsomradet och ungefir 2 000 i
vardera Goteborgs- och Malmoomradet. Resten dr spridda 6ver landet. Till
dessa antal skall liggas de sméahusédgare, som med de rodgronas forslag kommer
att fa betala formogenhetsskatt. De rodgronas nya boendebeskattning ar
storstadsfientlig. Manga i dessa omraden hamnar i samma ldge som fore
regeringsskiftet, alltsa dir inkomsten inte réicker for att betala den skatt, som
staten kriver.

Ett hogt taxeringsvirde har inget med lyx att gora. Ett exempel: Mitt hus ligger 1
Vaxholm. Det ar byggt 1924 och har papptak och trifasad. Fonstren &r original
frén 20-talet alltsa inga treglas eller dylikt. Boytan dr 154 m?. Standardpo#ingen
dr 27. Det finns fyra sovrum och ett vardagsrum/matrum. Det enda badrummet
har fri golvyta pa bara 2 m*. Huset har ingen bastu eller jacuzzi. Ingen
gillesstuga eller inredd kéllare. Det 4r med andra ord ett helt vanligt hus, men



eftersom taxeringsvardet dr 5 miljoner klassificeras det av de rodgrona som
”lyXQ"

En princip, som omhuldas av dven de rodgrona, dr att skatt skall betalas efter
barkraft. Men ett hogt taxeringsvirde har inget med skatteformégan att gora.
Mojligen kan man séga att — den som nyligen kopt sitt hus med ett hogt taxvérde
— har 1 sin kalkyl forhoppningsvis riknat in de hdga boendekostnaderna. Men
den, som bott ldnge i sitt hus medan taxeringsvirdet rusat upp till extrema
nivaer, har inte haft mojlighet att fordndra sin inkomst i takt med de 6kade
kostnaderna. Det blir speciellt svarbemistrat vid en inkomstminskning som t ex
en pensionering innebdr.

Ett smahus i storstadsregion har hoga kostnader for kapitalet, som &r bundet i
fastigheten. Det géller bade for det kontantbelopp som ligger bundet i
fastigheten och ddarmed inte ger nagon avkastning och det lanade beloppet i form
av réantor. I jimforelse med landsbygden &r dessa kostnader ofta mycket hoga.
Priset for ett smahus i attraktivt omrade dr ofta flera ganger hogre &n ett likartat
hus ute i landet. Réntekostnaden kan — for ett normalt smahus i en
stockholmsforort — uppga till mer &dn 20 000 kr/man. Det dr helt orimligt att med
extraskatt ytterligare fordyra boendet for en saidan smahuségare.

En anledning till de hoga taxeringsvirdena i storstadsomradena kan &r ofta att
markvirdet stigit kraftigt. I t ex Vaxholm f6ljde mark- och byggnadsvirdena
1975-95 ungefir inflationen med en 6kning med c:a 25 000 kr/ar. I perioden
1995-2010 fortsatte byggnadsvirdet stiga 1 samma takt, medan markvérdet steg i
genomsnitt varje ar med 300 000 kr/ar, alltsa tolv ganger s& mycket som
byggnadsvirdet. Uppdelningen pa mark- resp byggnadsvirde gors av
Skatteverket pa statistisk vag med bl a forsidljningen av obebyggda tomter som
grund. Hir finns ett problem genom att antalet sdlda obebyggda tomter i
omraden med bostadsbrist ofta d&r mycket litet (endast ndgon procent av antalet
forséljningar). Statiskt sékerstillt underlag saknas darmed. Vidare paverkas
byggnadens virde av hur uppdelningen gors mellan mark- och byggnadsvirde,
men det dr ju inte riktigt. Sjdlva byggnaden kostar i princip lika mycket 1 inkop
och uppforande oberoende av var i landet den ligger. Detta blottligger tydligt
bristerna i taxeringssystemet, som bland annat pavisats i Villadgarnas
Riksforbunds utredningar.

Det idr klart att det bland de hogtaxerade fastigheterna finns en del lyxiga hus,
men utan tvekan &r de allra flesta fastigheterna helt vanliga hus, som bebos av
helt vanliga lag- och medelinkomsttagare. Det dr dessa, som rakar illa ut med
det rodgrona forslaget.

Det finns ytterligare ett problem med boendebeskattning och det dr vid en
forséljning. Dagens reavinstbeskattning tar inte ndgon hénsyn till inflationen.
Hir ett exempel (nagot forenklat): Ett hus, som koptes 1960 for 200 000 kr och
sedan byggts till for 200 000 kr, har ett ingangsvérde pa 400 000 kr. Vid en
forsdljning idag for 4,3 miljoner har séljaren inte gjort ett ore i reell vinst. Hela
skillnaden mot ingangsvirdet #r forsimringen av penningvirdet. Anda skall



siljaren — trots att han inte gjort nagon reell vinst — betala reavinstskatt
med 860 000 kr. Reavinstskatten innebdr 1 detta fall en ren konfiskation av
enskild egendom. Skatten kan lindras nagot vid kop av annan bostad genom ett
uppskov med betalningen, men uppskovet far inte vara >1 450 000 kr (Tidigare
1 600 000 kr) och beloppet belastas med en icke avdragsgill rantekostnad pa 0,5
% per ar. Observera att det bara ar ett uppskov, vilket innebér att staten kraver in
den resterande reavinstskatten vid ett senare tillfélle.

Forslag till littnader

Fran det rodgrona hallet har framforts olika forslag for hur man skall kunna létta
pé den nya skattebordan for lag- och medelinkomsttagare. Dér finns forslag om
att:

» Utoka den befintliga 4 % regeln sé att den géller dven de rodgronas
fastighetsskatt och formogenhetsskatt. Det skulle lindra problemen, men visar pa
en annan brist 1 systemet, eftersom skatten inte tas ut lika for alla. Ett tidigare
system dir skatten skulle tas ut efter i vilken férsamling som huset 1ag och efter
vilket yrke man hade foll vid lagradets granskning just av den anledningen. Hér
blir det istillet vilken inkomst, som man har som styr boendeskatten, vilket ju
kan ségas vara samma sak. Fastighetsskatten blir med detta system progressiv
upp till ungefir 1/3 av inkomsten.

Ett annat problem, som maste 19sas 4r fritidshusen, som inte omfattas av den
befintliga 4 % regeln.

* De rodgrona siger att han vill hoja grinsen vid kommande taxering, “for att
inte antalet fastigheter som drabbas skulle 6ka”. Men det 10ser ju inte problemen
for den enskilde sméhusdgaren, som skall betala skatten. For den, som redan nu
har ett taxvirde >4,5 miljoner och ddrmed straffbeskattas sa snart de rodgrona
hinner infora skattehdjningen innebir nista taxering ytterligare en hojning. Han
blir inte hjilpt av en sadan grinséndring.

» Aterinfora regeln att formdgenhetskatten och vissa andra skatter inte far ta mer
dn 60 % av 1onen. Problemet hir &r att den regeln géller hushallets samlade
inkomster, vilket gor att det dr fa, som far nagon léttnad.

e Lata systemet sla till med full kraft, men anse att smahusédgaren skall 1dna for
att betala skatten eller sélja sitt hus. Detta dr naturligtvis en helt orimlig 10sning.
Ett skattesystem far inte vara uppbyggt sa att ménniskor tvingas 1na for att
betala skatt och forresten &r det inte sékert att banken anser sig kunna bevilja
lan. Att av staten tvings sélja sitt hus for att skatten blivit for hog dr helt
oacceptabelt

* De rodgrona vill ta bort uppskovsskatten. Ett forsta steg ér att ta bort
beskattningen av de forsta 200 000 kr 1 uppskov. Det lédttar bordan for dem med
laga uppskovsbelopp, men har ganska ringa betydelse for dem med hoga. De
rodgrona vill sedan ga vidare med borttagandet, men sidger inget om nér och hur.
Hir dr dter igen att de vill ha “ett 6ppet mandat”, vilket ar till intet
forpliktigande.



Ett skattesystem som behover bade hingslen och livrem for att fungera dr
felaktigt konstruerat.

Den borgerliga majoriteten i1 riksdagen har begért en utredning om hur
taxeringssystemet skall kunna avskaffas. Om de r6dgrona vinner valet kommer
de att ldgga ner en sadan utredning. De anser att taxeringen &r en forutséttning
for beskattningen. Men beskattningen kan ju faktiskt ske efter andra grunder
som t ex boytan. En sadan grund for skatten skulle ge ett system som inte
fordandras 6ver tiden och dessutom ge en skatt som nidrmar sig lika skatt for lika
hus. Uppgifterna om storleken pa husen finns i myndigheternas register, vilket
innebdr att hela taxeringssystemet skulle kunna avskaffas. Det dr olyckligt att
man vill behalla taxeringssystemet, eftersom detta inte leder till en skatt som dr
rittvis varken mellan olika boendeformer eller regionalt.

Sammanfattning

I Sverige &r boendet i sméahus extremt hart beskattat.

Ett skattesystem maste vara sa enkelt och begripligt att den enskilde kan hysa
fortroende for det och att det ir rittvist. Dessutom maste det for
skattebetalaren finnas mojlighet att kontrollera att han blir ritt beskattad.
Systemet far inte var behéftat med fel, som gor att den enskildes rittssikerhet
asidosiitts. Beskattningen av smahusen nar inte upp till dessa sjilvklara mal.

Det ir inte acceptabelt att med extra beskattning ytterligare oka
belastningen pa specifikt smahusigare i storstadsregionerna.

John Bottiger
Sméhusigare mot boendeskatt
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