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Sammanfattning

I denna rapport foreslar Finanspolitiska radet reformer pa bostadsmarknaden
och analyserar konsekvenserna for hushillens ekonomi, inkomstférdelningen
och de offentliga finanserna.

Rapporten dr motiverad av att hyresmarknaden fungerar daligt: efterfragan
pa bostider overstiger utbudet 1 de flesta av landets kommuner, kberna hos de
allminna bostadstérmedlingarna dr rekordlanga, utnyttjandet av det befintliga
bestandet ar ineffektivt och férdelningen av hyresbostider sker till visentlig del
genom kontakter, fusk och olaglig forsilining av hyresavtal. Aven marknaden
for dgda bostider — smahus, dgarligenheter och bostadsritter — kan fungera
battre. Skattereglerna snedvrider bade valet av upplatelseform och valet mellan
att investera i agt boende och andra tillgangar, vilket leder till samhalls-
ekonomiska forluster.

Pa hyresmarknaden féreslar vi att hyressattningen blir friare. Hyresvirdar
och hyresgister bor ha frihet att avtala om hyresniva, dndringar av hyran under
avtalsperioden, avtalsperiod och foérlingning av hyresavtal. Samtidigt bor hyres-
gisterna skyddas i lag mot oskiliga uppsigningar och oskiliga avtalsvillkor f6r
att ha ett fullgott besittningsskydd. Vira forslag ligger i linje med de om-
regleringar av hyresmarknaden som skett i vara nordiska grannlinder de senaste
decennierna.

Avtalsfrihet bor gilla alla nya hyresavtal, oavsett fastighetens dlder. For att
realisera de samhallsekonomiska vinsterna av en friare hyressiattning snabbare
kan man 6verviga att dven for befintliga hyresgister gradvis justera hyran sa att
den speglar utbud och efterfraigan pa den lokala marknaden och den enskilda
bostadens egenskaper.

Pa marknaden for dgda bostader dr foljande forindringar i beskattningen
onskvirda pa sikt:

e Tastighetsskatten relateras till en langsiktig linerinta motsvarande stats-
linerinta plus ett paligg. Skatten foljer ett glidande medelvirde av rinta
multiplicerad med taxeringsvirde.

e  Tastighetsskattesatsen dr oberoende av fastighetens alder och taxerings-
virde.

e Bostadsritter beskattas enligt samma princip som smahus och dgar-
ligenheter.

e  TFastighetsskatten pa hyresfastigheter slopas.

e Rinta pa uppskjuten kapitalvinstskatt slopas.

e Stimpelskatt och lagfartsavgift sinks si att de endast ticker admini-
strationskostnader.

Forslagen syftar till en mer likformig beskattning mellan bostadsritter 4 ena
sidan och smahus och dgarligenheter 4 den andra, mellan dgda bostidder och
hyresbostider samt mellan investeringar i dgda bostider och andra tillgingar.
Hirigenom gynnas inte en viss upplatelseform eller investeringar i bostider
framfor andra tillgangar. Att fastighetsskattesatsen édr variabel och f6ljer en lang-



Friare hyresséattning och likformig bostadsbeskattning

siktig lanerinta medfor att skatten i kronor blir mindre variabel och mer forut-
sigbar, vilket ir dgnat att oka fastighetskattens legitimitet.! Den gillande
begrinsningen av fastighetsskatten som andel av inkomsten skyddar pensionarer
och personer med sjuk- och aktivitetsersittning med liga inkomster. Ligre
stimpelskatt och lagfartsavgift samt rintefrihet pa uppskjuten kapitalvinst
fraimjar rorligheten pa bostadsmarknaden. Darmed blir utnyttjandet av bestandet
effektivare.

De foreslagna forindringarna av fastighetsskatten och beskattningen av
bostadsritter bor genomféras gradvis.

Om en friare hyressittning genomfors fullt ut for hela bestandet av hyres-
bostader skulle det enligt vara berdkningar leda till att ca 80 procent av alla
hyresgister far hogre hyror. Hyreshéjningarna skulle bli storst 1 Storstockholm
och Storgéteborg, dir hyran fér medianhushallet skulle 6ka med omkring 55
procent. I titorter utanfor storstiderna med mer dan 75 000 invanare beriknas
hyreshojningen till ca 20 procent f6r medianhushallet. Motsvarande tal f6r Stor-
malmé édr 12 procent medan medianhushallet i 6vriga landet far i stort sett
of6rindrad hyra.

Spridningen nir det galler hyreshdjningar dr sarskilt stor inom storstiderna.
I Storstockholm beriknas medianhyran mer 4n fordubblas pi Ostermalm,
medan den praktiskt taget 4r oférindrad i vissa ytterkommuner. I Storgbteborg
beriknas medianhyran 6ka med 77 procent i Majorna-Linné. I Stormalmé ar
skillnaden mellan olika omraden mindre.

Vi har dven beriknat effekterna pa boendekostnaderna i smahus och
bostadsritter, men begrinsat till foljande forandringar av gillande regler for
beskattning av dgande- och bostadsratt:

e  TFastighetskatten pa sméahus och édgarligenheter dr 1,2 procent.
e  Taket fOr fastighetsskatten tas bort.

e  Tastighetsskatten giller fullt ut oavsett byggnadsar.

e  Bostadsritter beskattas pa samma sitt som smahus.

e Rintebeliggningen av uppskjuten kapitalvinst slopas.

I Storstockholm och Storgéteborg skulle boendekostnaderna i bostadsritt for
medianhushallet 6ka ungefir lika mycket som boendekostnaderna f6r median-
hushallet i hyresratt, medan medianhushallet i smahus fir en ligre 6kning. I
Stormalmo, storre titorter och Gvriga landet 6kar boendekostnaderna generellt
sett mer 1 bostadsritt och smahus dn i hyreshus.

De foreslagna reformerna okar boendekostnaderna ungefir lika mycket i
olika inkomstligen, sett over alla hushall. Det dr féljden av tva motstridiga
effekter. A ena sidan 6kar boendekostnaderna visentligt mer i Storstockholm
och Storgéteborg, dir inkomstnivan dr hog, dn 1 resten av landet, dir inkomst-
nivan ér ligre. Om vi, 4 andra sidan, betraktar varje region for sig 6kar boende-
kostnaden, mitt som andel av den disponibla inkomsten, mer f6r hushall med
ligre inkomster dn for hushall hégre upp i inkomstfordelningen. Inom varje
region kan reformen alltsa sidgas ha en regressiv effekt pa inkomstférdelningen.
Detta beror bland annat pa att hushall med ligre inkomst tenderar att bo 1

! Det rader i allminhet ett negativt samband mellan langsiktig lanetinta och taxeringsvirden Detta tenderar att minska
variabiliteten i fastighetsskatten



hyresbostider, medan hushall med hogre inkomster oftare bor i sméhus. Den
regressiva effekten 4r starkast i Storstockholm och Storgéteborg samt for
ensamstaende och sammanboende utan barn.

Ginikoefficienten for fordelningen av disponibel inkomst efter boende-
kostnader paverkas ganska litet av reformerna. Utan att kompensera dem som
far okade boendekostnader 6kar den frin 0,37 till 0,38.

Det bor betonas att de effekter vi raknat fram galler i en framtid nir
reformerna dr genomférda och utan att hushallen har anpassat sig till dndrade
forutsittningar. Effekterna pa boendekostnader och inkomstférdelning kan
darfor inte utan vidare 6versittas till dagens hushall.

Vi beriknar att en friare hyressittning om den giller alla hyresgister medfor
okade vinster f6r dgarna av hyresfastigheter med ungefir 27 mdkr.

Vi foreslar att storsta delen dras in till den offentliga sektorn sd att dgarna
endast far behalla ca 5 mdkr, varav ca 2 mdkr tillfaller kommunala fastighets-
bolag. Tillsammans med 6kade intikter av fastighetsskatten och efter avdrag f6r
okade bostadsbidrag och -tilligg enligt nuvarande regler m.m. beriknas den
offentliga sektorns intikter 6ka netto med ca 70 mdkr.

Dessa intikter kan anvindas for att kompensera hushallen och vidta olika
atgarder for att reformerna ska fa 6nskad férdelningsprofil. I praktiken innebar
reformerna saledes att 6kade boendekostnader vixlas mot ligre skatter och
Okade bidrag.
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1 En ny bostadspolitik

Denna rapport presenterar Finanspolitiska riadets forslag till reformer av
bostadspolitiken och analyserar férslagens konsekvenser f6r hushallens ekonomi
och for de offentliga finanserna. Bostadspolitiken dr stindigt aktuell, men dess
betydelse ir i dag kanske storre dn pa flera decennier. Pa hyresmarknaden ir
efterfrigan storre dn utbudet i flertalet av landets kommuner, kotiderna for att
fa en hyresbostad dr lingre dn kanske nagonsin tidigare och det befintliga
bestandet dr ineffektivt utnyttjat. P4 marknaden for dgda bostider snedvrider
skattereglerna valet av boendeform och bidrar till en hog prisniva. Kredit-
restriktioner pa bolan gor det svart f6r hushall utan kapital eller h6g inkomst att
skaffa sig en bostadsritt eller ett smahus och flyttkedjorna fungerar daligt.

Finanspolitiska radet har i flera tidigare rapporter uppmirksammat bostads-
marknaden och bostadspolitiken: sinkningen av fastighetsskatten 1 radets
rapporter 2008 och 2011, prisutvecklingen och hushallens skuldsittning 2013,
tordelningseffekter av reducerade ranteavdrag 2016, marknadshyror och
inkomstférdelning 2017 samt kapitalvinstskatt och inlasningseffekter pa
bostadsmarknaden 2018. I denna sirskilda rapport tar radet ett bredare grepp
genom att foresla foérandringar bade pa hyresmarknaden och pa marknaden for
dgda bostider samtidigt, och framfér allt genom en bred analys av konsekvens-
erna for hushéll med olika inkomster och olika sammansittning samt for de
offentliga finanserna.

Det rider ingen brist pa forslag till forindringar av bostadspolitiken.’
Forslagen saknar emellertid analyser av konsekvenserna for de offentliga
finanserna och for hushallens ekonomi pd detaljerad niva. Men dessa konse-
kvenser dr viktiga. Utan kunskaper om ekonomiska konsekvenser av olika
forslag finns det sma utsikter till vilgrundade och genomgripande férindringar
av bostadspolitiken. Ingen vill riskera att en ny politik leder till stora oavsiktliga
och odnskade konsekvenser for inkomstférdelningen eller f6r en viss kategori
av hushall.

Finanspolitiska radet har tillgang till verktyg for att analysera olika forslags
effekter pa detaljerad niva for hushallen och for de offentliga finanserna. Utan
mer kunskap om ekonomiska konsekvenser dr det svart att komma vidare i
bostadspolitiken. Radet ska enligt sin instruktion ”verka for en 6kad offentlig
diskussion 1 samhillet om den ekonomiska politiken”. Med denna rapport vill vi
bidra till en sidan diskussion pa det bostadspolitiska omradet.

Vi foreslar en omreglering av hyresmarknaden med friare hyressittning i
kombination med skydd mot oskiliga hyror och avtalsvillkor samt med
bibehillet besittningsskydd. Liknande omregleringar av hyresmarknaden har
tidigare gjorts 1 vara nordiska grannlinder. Vidare foreslir vi en likformig
beskattning av dgt boende (bostadsritter, dganderitter och smahus). Detta
innebir h6jd och lika hog fastighetsskattesats for alla former av dgt boende, mer
likformig behandling av avkastningen pa agt boende och rintekostnader for
bolan, mer likformig beskattning av dgt boende och finansiella investeringar

2 Under senare tid har en rad olika f6rslag till reformer pa bostadsmarknaden presenterats, bl a av Eklund (2014), Bustos
och Otjes (2017), Faust och Karreskog (2018), Attefall och Weiss (2018), Frycklund (2019) samt Lind (2019)



samt mer likformig beskattning av hyresbostider 4 ena sidan och dgt boende a
den andra.

Rapporten behandlar inte bostadsmarknadens utbudssida och de problem
som finns nir det giller bla. byggregler, kommunernas planmonopol, planering
och tillstindsgivning samt byggkostnader och produktivitetsutveckling. Vi
hinvisar till en rad olika utredningar och deras férslag pa detta omride.’

Utifran prisnoteringar pa bostadsritter har vi uppskattat effekterna pa
hyrorna av en friare hyressittning i hela landet.” En friare hyressittning beriknas
1 allminhet ge hogre hyror, i vissa regioner med stora belopp. Vi studerar sérskilt
hur effekterna skiljer sig dat mellan olika inkomstgrupper och mellan olika
hushallstyper (ensamstaende med och utan barn, sammanboende med och utan
barn). P4 motsvarande sitt har vi ocksa beriknat konsekvenserna av héjd
fastighetsskatt’ p4 dgt boende, dven hir fordelat pa inkomstgrupper, hushalls-
typer och regioner.

En overging till friare hyressittning medfér okade intikter for
hyresvirdarna. Det bor papekas att ungefir 40 procent av hyresvirdarna ar
kommunalt dgda allminnyttiga bostadsbolag och att alltsd ungefir lika mycket
av de vinster som hyresvirdarna fir behalla tillfaller kommunerna. Vidare dtergar
en del av vinsterna till statskassan genom gallande rorelsebeskattning av
fastighetsdgarna. Ut6ver detta foreslir vi en mycket hog sirskild skatt pa
fastighetsagarnas vinster till f6ljd av omregleringen.

Viara forslag skulle, fullt genomforda, siledes resultera i héjda boende-
kostnader for flertalet hushéll, om dn olika mycket for olika grupper och
regioner. De behover dirfor inforas gradvis. En friare hyressittning behover inte
drabba nuvarande hyresgister, utan kan genomféras genom att det enbart giller
nya hyresavtal. Pa skatteomrddet omfattar vara forslag bade nuvarande och
framtida innehavare av bostadsritter, dganderitter och smahus, men skatte-
héjningarna kan genomféras gradvis under en lingre 6vergangsperiod.

Vidare har vi beridknat hur det finansiella sparandet paverkas av forslagen.
De okade skatteintikterna kan anviandas for att kompensera hushallen f6r 6kade
boendekostnader i de fall reformerna ger odnskade fordelningseffekter. Det
finns manga verktyg som staten kan anvinda for detta, exempelvis skatten pa
arbete, bostadsbidrag och férs6rjningsstod. Vi tar inte stillning till vilka verktyg
som bor anvindas eller i vilken utstrickning som hushall av olika slag och 1 olika
inkomstskikt b6r kompenseras. Hinsyn till inkomstférdelningen ér i grunden en
politisk friga.

Vi bedoémer att vara forslag skulle leda till betydande samhillsekonomiska
vinster. Det befintliga bestandet av bostider skulle utnyttjas mer effektivt. Okad
tillganglighet till hyrda bostidder bidrar till en battre fungerande arbetsmarknad
och dirmed ett effektivare utnyttjande av arbetskraften. Vinsten av detta 1 form
av 6kad produktion ér svar att berikna men kan vara betydande. Slutligen leder

3 Se Konkurrensverket (2018) f6r en 6versikt

4+ En geografisk indelning gbrs i 129 omriden i fem regioner; Storstockholm, Storgéteborg, Stormalmo,
Titortskommuner samt Ovriga landet, se avsnitt 6 1 1-6 12

5 Vi kommer konsekvent att anvinda begreppet fastighetsskatt Den nuvarande s k fastighetsavgiften ér inget annat dn
en fastighetsskatt
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en likformig beskattning av olika slags boende och annat kapital till samhalls-
ekonomiskt effektivare beslut om bostadskonsumtion och investeringar.
Vinsterna av detta dr ocksa svira att berikna, men sannolikt betydande.

Kostnaderna av vira forslag ligger i att hushallen kan beh6va omprioritera
sina val mellan olika former av boende och annan konsumtion, och att f6rind-
ringarna inte traffar alla hushall lika. Det behover darfor 6vervigas hur oonskade
effekter pa inkomstférdelningen kan motverkas genom olika former av bidrag
och skattesinkningar. I vilken man som dagens hushall paverkas av friare
hyressittning och hojd fastighetsskatt beror ocksa pa hur och 1 vilken takt som
overgangen till nya regler sker.

1.1 Bostadsmarknadens sardrag

Bostaden intar en sirstillning bara genom det faktum att boendekostnaderna
utgoér en stor andel av det genomsnittliga hushallets utgifter. Andelen ir 28
procent for hushall 1 hyresritt och 20 respektive 15 procent i bostadsritt och
smahus.® Bostadens sociala betydelse dr svirmitbar, men den spelar en helt
central roll for de flesta hushall. Detta gor att bostadspolitiken har stor betydelse
tor de flesta manniskors valfird.

Ett sirdrag i forhallande till de flesta andra hushallskapitalvaror dr att
bostader ar mycket varaktiga och fixerade i geografin. Detta innebir att av det
totala utbudet pa 4,9 miljoner bostider 1 Sverige dr en férsvinnande liten del
nyproducerad. I dagsliget motsvarar en arsproduktion ca 1 procent av bestandet.
Det samlade utbudet dr saledes i stort sett konstant pa kort sikt. Efterfrage-
forindringar far darfor stort genomslag, pa priserna for bostadsritter och
smahus och pa kolingden for hyresligenheter, eftersom hyrorna inte avspeglar
utbud och efterfragan. Orter med inflyttning far stigande priser och lingre koer,
medan det motsatta sker i avflyttningsorter. Det tar ling tid innan utbudet
anpassas och modererar pris- och koeffekterna. Av dessa skal kan det vara
onskvart att andringar i skatteregler och spelreglerna pa hyresmarknaden genom-
fors gradvis. Detta far dock vigas mot att effektivitetsvinsterna av dessa
reformer skjuts pa framtiden.

Pa marknader dir varor eller tjanster har relativt kort livslingd kan utbudet
fortlopande anpassas till efterfragan. Om t.ex. hushallen vill ha mindre bilar eller
bilar som drivs med el kan sidana produceras och ersitta storre bilar eller bilar
som drivs med fossila brinslen pa relativt kort tid. Pa bostadsmarknaden férind-
ras didremot utbudet mycket lingsamt. Ur samhillsekonomisk synpunkt ar det
darfor sarskilt viktigt att bestandet kan utnyttjas sa effektivt som mojligt, dvs.
fortlépande foérdelas efter olika hushalls skiftande 6nskemal och inkomster. Det
innebdr att det bor finnas si laga hinder som mojligt f6r att byta bostad. Har
spelar skattepolitiken en viktig roll.

Det givna utbudet gor vidare att stigande priser 1 inflyttningsorter, sarskilt 1
attraktiva ldgen, i huvudsak leder till att marken blir dyrare. Byggkostnaderna
paverkas 1 mindre grad eftersom arbetskraft och byggvaror ir rorliga. Utbudet

¢ Andelarna for bostadsritt och smahus bygger pa att dven amortetingar riknas som kostnader fast det ar friga om
sparande Dessutom tas ingen hinsyn till kostnaden f6r eget kapital och skillnaden mellan nominell och real rinta Detta
g6t att de angivna andelarna dr missvisande, men de ger férmodligen en god uppfattning om rangordningen mellan olika
upplatelseformer Se SCB (2018)
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av byggbar mark dr mer eller mindre givet i centrala delar av expanderande orter.
Dirfoér bor man vinta sig att kostnaden for att bo 1 sarskilt attraktiva ligen —
som i stadskdrnorna — kommer fortsitta att 6ka dven pa lingre sikt (forutsatt att
man inte borjar bygga pa hojden).

Ett ytterligare sirdrag ar att bostaden inte dr en homogen vara. Alla bostider
ar unika pa ett eller annat sitt, som storlek, planlosning, lige och utrustning.
Samtidigt skiljer sig ocksia hushallens preferenser at. Bostadsmarknaden kan
darfor karaktiriseras som en sokmarknad, dir hushall med olika preferenser och
inkomster s6ker bostider med olika egenskaper. Det finns darfor inte nagot
givet pris for en bostadsritt eller smahus, eller — om hyressittningen skulle vara
fri — en given hyra. Detta gor att det nuvarande systemet med kostnadsbaserade
térhandlade hyror med nédvindighet blir ett trubbigt instrument fOr att sitta
hyror som avspeglar utbud och efterfrigan pa enskilda hyresbostader.

Forutom att bostader ir olika kan de dven upplatas i flera former: med
hyresratt, bostadsritt eller dganderitt. P4 samma sitt som storlek, lige eller
utrustning moter olika behov hos hushallen, méter olika upplatelseformer ocksa
olika behov. Med en fri hyresmarknad ar hyresritten att foredra f6r det hushall
som har kort tidshorisont, eftersom osikerheten om kostnaden — hyran — ér liten
under avtalsperioden. Exempel pd hushall med kort tidshorisont ar unga som
inte bildat familj, invandrare som soker en forsta bostad eller personer med
tidsbegransade anstillningar. En dgd bostad innebir pa kort sikt en storre
ekonomisk risk och hogre kostnader for att flytta. Det finns dven andra
skillnader mellan att hyra och att 4ga en bostad. Hyresgasten koper mer service
i form av forvaltning och underhall, medan den som dger en bostad har stérre
frihet att gora forindringar.” Att kdpa en bostadsritt eller ett smahus forutsitter
tillgang till eget kapital, vilket i princip inte krdvs for att fa ett forstahands-
kontrakt pa en hyresligenhet. Olika upplatelseformer fyller saledes olika behov.
Bostads- och skattepolitiken bér inte gynna nagon upplatelseform 1 férhallande
till nagon annan.

7 Det finns en omfattande vetenskaplig litteratur om olika upplitelseformer (fenure choice), se tex Henderson och
Toannides (1983)
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2 Den svenska bostadsmarknaden

Den svenska bostadsmarknaden idr overhettad sedan ett antal dar. Det rader
efterfrigeoverskott 1 flertalet kommuner. I Boverkets senaste bostadsenkit
uppgav 243 av 288 kommuner att de hade brist pa bostider i den meningen att
efterfrigan 6versteg utbudet vid ridande hyror.”

Behovet av 6kade volymer 1 nyproduktionen ar enligt Boverket stort. Ny-
byggandet foll drastiskt efter 1990-talskrisen och dterhimtningen pa 2010-talet
har varit otillricklig. Pa grundval av den prognostiserade befolkningsékningen
beriknar Boverket idag att 67 000 bostider behéver fardigstillas arligen t.o.m.
2025, en niva som av allt att doma blir svér att nd, se diagram 2.1.” Nyprodu-
cerade lagenheter fir med nodvindighet hoga hyror jamfort med ligenheter i
bestindet, oftast alltfér hoga for hushall med liga inkomster."’ P4 en vil
fungerande marknad skulle dock nyproduktionen géra det littare for sidana
hushall att fa en bostad genom att den frigor ligenheter med ligre hyror i det
befintliga bestandet. Eftersom det arliga tillskott som Boverket anser behovas
endast motsvarar nagon procent av bestandet ar atgirder fOr att 6ka rorligheten
och utnyttja bestindet battre val si angeldgna som atgirder for att stimulera
nyproduktion.

Diagram 2.1 Fardigstallda bostader 1950-2018 och byggbehovsprognoser
Fardigstallda bostader, 1950-2018
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Killa: SCB och Boverket (2018)

Efterfrage6verskottet ar sirskilt stort i storstiderna. Pa hyresmarknaden syns det
pa bostadskéns lingd. Som framgar av diagram 2.2 stod mindre in
100 000 personer 1 Storstockholms bostadsko vid millennieskiftet, idag har kon

8 Boverket (2018a)

 Boverket (2018b)

10T Stockholms lin var den genomsnittliga presumtionshyran 61 procent hégre 4n bruksvirdeshyran 2014-17, se
Hyresgistforeningen (2018)
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vuxit till en halv miljon. Den som fick en ligenhet via bostadsférmedlingen i
Storstockholm 2017 hade i genomsnitt stitt elva ar i k6."" T Stockholms innerstad
var den genomsnittliga kétiden 16 ar.'” T Géteborg var kétiden sex 4r och i
Malmé tre ar i genomsnitt. Detta innebir att den som behéver en bostad
omgaende r hinvisad till att kopa en bostadsritt eller ett smahus, hyra i andra
hand eller képa ett hyreskontrakt pa den svarta marknaden.

Tiden det tar att fi en ligenhet via bostadsférmedlingen ar forvisso ett matt
pa bostadsbrist, men att kon dr lang betyder i sig inte att det rader en allmin eller
kraftigt 6kande trangboddhet. Detta illustreras av diagram 2.2 som visar att
samtidigt som bostadskén i Storstockholm har vuxit kraftigt har antalet bostidder
pert person i hela bostadsbestindet — inklusive bostadsritter och smahus — endast
minskat marginellt.

Diagram 2.2 Bostader per capita och bostadsko i Storstockholm

Antal i bostadské och antal bostéader per capita
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Killa: Kopsch (2019)

Diagram 2.3 visar ett mer direkt matt pa den rena trangboddheten — i den
offentliga statistiken definierad som hushall med fler dn tva personer per rum
exklusive kok och vardagsrum — avseende det totala bostadsbestandet, inte bara
hyresbostider. Som framgar har en liten och ganska konstant andel av hushéllen
— runt 3 procent — varit trangbodda sedan mitten av 1980-talet enligt denna
definition. Under de senaste tjugo aren har det dock skett en viss 6kning. Trang-
boddheten ir sirskilt stor bland invandrare, dir den har forvirrats i kolvattnet
av de senaste drens stora invandring, se diagram 2.4. Bland utomeuropeiskt
fédda definieras drygt 20 procent som trangbodda, medan siffran fér inrikes
fodda ir 2-3 procent.”

11 Storstockholm definieras av SCB som hela Stockholms lin, vilket ocksd anvinds i denna rapport
12 Fastighetsidgarna (2018)
13 SCB (2018)
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Diagram 2.3 Trangboddhet 6ver tid

Procent, 16—84 aringar, 1982-2018
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Anm : Trangboddhet (enligt Boverkets definition Trangboddhetsnorm 2) innebir att det inte ska bo fler dn tva personer
per rum, nir man inte riknar kék och vardagsrum I ett lingre perspektiv har tringboddheten i Sverige minskat, frin
mer 4n 30 procent 1960

Killa: Boverket (2018)

Vir tolkning dr att de vixande bostadskéerna och allt lingre vintetiderna pa
hyresbostider, framfor allt i storstiderna, inte bara beror pa otillrickligt
byggande utan ocksa pa det vixande gapet mellan bruksvirdeshyrorna och bo-
endekostnaden i bostadstitter och smahus. I takt med att det blivit alltmer
ekonomiskt fordelaktigt att bo i en hyresritt stéller sig allt fler 1 bostadskon i
syfte att i framtiden kunna sinka sina boendekostnader och realisera virdet av
en bostadsritt eller ett smahus. Bostadskons linga vintetider dr ddrfér en dalig
mitare pa verklig bostadsbrist. Med lingre kéer tar det dock lingre tid att fa en
bostad via bostadsférmedlingen dven f6r dem med mer akut behov.

Diagram 2.4 Trangboddhet efter bakgrund

Procent, 1980-2018
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Anm : Diagrammet visar traingboddhet efter samma definition som diagram 2 3 Serien Utrikes f6dd inom Europa saknar
data efter 2016
Killa: SCB
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Medan obalanserna pa hyresmarknaden resulterat i vixande koer har de pa dgar-
marknaden tagit sig uttryck i kraftigt stigande priser. Sedan 1995 har fastighets-
prisindex fér smihus 6kat med 418 procent (325 procent realt).' Priserna pa
bostadsritter har 6kat dnnu snabbare, d4ven om statistiken hir dr nagot osékrare.
Under perioden 2000-2017 6kade medelpriset f6r en bostadsritt fran 390 000
till 2374 000, eller med 509 procent. Prisstegringen pa bostider har wvarit
kraftigare i Sverige 4n i manga andra linder, som framgar av diagram 2.5.

Diagram 2.5 Real prisutveckling pd smahus i EU och nagra EU-lander

Husprisindex, 2005-2018, 2005=100
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Killa: Europeiska Kommissionen (2019)

Den kraftiga prisuppgangen forklaras till stor del av 6kande inkomster och
sjunkande rintor.”” Boendekostnaden i smahus och bostadsritt har i sjilva
verket knappast 6kat alls. Aven sinkningen av fastighetsskatten 2008 har hallit
uppe priserna, och kan bidra till att férklara varfor Sverige inte upplevde samma
fall i priser som andra linder i samband med den finansiella krisen. '

Prisutvecklingen har tvingat fram en okad skuldsittning (diagram 2.6) och
gjort dgarmarknaden alltmer svartillginglig for hushall utan eget kapital.
Hushallens skulder som andel av deras disponibla inkomster steg fran 100
procent 1999 till nirmare 190 procent i slutet av 2018."

14 Enligt SCB:s fastighetsprisindex f6r smahus f6r permanentboende (villor, rad- och kedjehus) mellan 1995 och 2018
15 Riksgilden (2019)

16 Exempelvis medf6rde sinkning av fastighetsskatten 61 en villa taxerad till 5 miljoner en virdeékning pa 656 000 vid
antagandet om full kapitalisering, en rinta pa 3 procent och en tidshotisont pa 20 ar (och 1,5 miljoner vid en odndlig
tidshorisont) For en villa taxerad till 1 miljon innebar samma skattesinkning en virdeSkning pa 37 000 (och 83 000 vid
en oandlig tidshorisont)

17 Riksbanken, (2018)
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Diagram 2.6 Hushallens skulder

Procent, 1995-2018
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Anm: Diagrammet avser endast hushallens laneskulder Matt pa hushallens finansiella tillgangar ir exklusive
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Kailla: SCB, Nationalrikenskaperna

Samtidigt har hushallens férmoégenhet 6kat. Diagram 2.7 visar utvecklingen av
icke-finansiella tillgangar f6r svenska hushall. Totalt sett har den icke-finansiella
formoégenheten 6kat fran cirka 110 procent av nationalinkomsten 1995 tll att
2016 utgora 6ver 270 procent. Av tillgangarna utgjorde bostider den dominer-
ande andelen, 81 procent, ir 2016." Sirskilt virdet av bostadsritter har 6kat
snabbt, med nistan 700 procent sedan 1995 och nistan 300 procent sedan 2000.
Det 4r ocksa virt att notera att hushallens finansiella tillgangar stigit 1 samma takt
som hushallens skulder (diagram 2.6).

Diagram 2.7 Hushallens icke-finansiella tillgangar i procent av
nationalinkomsten, 1995-2016
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Killa: Waldenstrom (2016, 2017)

18 Waldenstrom (2016, 2017)
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Nivan och 6kningstakten pa bostadspriser och skulder har skapat en viss oro for
att en finansiell och ekonomisk kris skulle kunna utlésas av ett kraftigt prisfall
pa bostadsritter och smahus. Aven om dagens priser troligen inte dr uppblasta
av nagon spekulationsbubbla, kan priserna komma att falla om och nir bolane-
rintorna atergar till historiskt mer normala nivaer, vilket da skulle medféra en
kraftig 6kning av bolaneutgifterna fér hushall med bostadslin."

Uppfattningen att hushiéllens skulder utgér ett problem for den finansiella
stabiliteten har féranlett regeringen att inféra kreditrestriktioner i flera steg: ett
linetak pa 85 procent av priset och olika amorteringskrav som beror pa
belaningsgraden eller hushallets inkomster. Bankerna har dirutéver skarpt
kraven for att 6verhuvudtaget bevilja bolan. De flesta banker kraver att hushallen
har tillrickligt héga disponibla inkomster efter skatt for att klara en lanerinta pa
7-8 procent. Féljden har blivit att allt firre kan fa bolan och att bolaneutgifterna
inklusive amorteringar har stigit mycket kraftigt de senaste 4ren.”” Detta har i sin
tur gjort det svarare eller rent av omoijligt att skaffa sig en bostadsritt eller ett
smahus, sarskilt for hushall som saknar tillrickligt eget kapital eller har en lag
inkomst, vilket i sin tur haft en dimpande effekt pa prisutvecklingen och bidragit
till en nedging av produktionen av nya bostider.”'

Sammantaget kan man siga att otillrickligt byggande 1 kombination med en
hyressittning som inte svarar tillrickligt pa utbud och efterfraigan och ett
snedvridande skattesystem har skapat problem pa bostadsmarknaden som
allvarligt skadar den svenska ekonomin. Ungdomar och andra som soker en
bostad ar hanvisade till 4garmarknaden, som ocksa kan vara stingd pa grund av
krav pa hoga kontantinsatser. Detta skapar en godtycklig omfdrdelning av
inkomster och himmar rorligheten pa arbetsmarknaden. I f6ljande kapitel ska vi
niarmare diskutera reformer som vi anser behovs for att komma till ritta med
dessa problem.

19 F6r en diskussion om huruvida en prisbubbla finns pa bostadsmarknaden, se Flam (2016)
20 Se Boije (2019) och Svensson (2018, 2019b)
2! Bengtsson (2017)
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3 Hyresmarknaden

Under andra virldskriget avstannade bostadsbyggandet 1 Sverige eftersom
arbetskraft och andra resurser behévde anviandas f6r mer angelidgna dndamal.
For att forhindra kraftiga hyreshojningar som riskerade att leda till att hyresgister
inte hade rad att bo kvar i sina ligenheter inférdes hyresreglering. Regleringen
tjainade med andra ord som en form av besittningsskydd for hyresgasterna. Den
direkta regleringen av hyrorna ersattes 1969 med det sa kallade bruksvardes-
systemet. Det innebar att: (i) hyran skulle motsvara ligenhetens s.k. bruksvirde,
(i) hyrorna bestimdes 1 lokala férhandlingar mellan Hyresgistféreningen a ena
sidan och SABO (Sveriges Allminnyttiga Bostadsforetag) och Fastighetsigarna
a den andra, och (iii) hyran skulle vara i niva med hyran f6r likvirdiga lagenheter
pa orten (bruksvirde) och fick inte ”patagligt” Overstiga denna niva. I praktiken
innebdr detta att hyrorna skulle motsvara kostnaderna hos de allminnyttiga
bostadsforetagen pa orten. Under 1970-talet foérandrades systemet si att aven
privata hyresbostader kom att inga i jimforelsen for att faststilla ett bruksvirde
och férhandlingsordningen reglerades. Ar 2006 kompletterades bruksvirdes-
systemet med mojligheten att sdtta hogre hyror pa nyproducerade ligenheter,
s.k. presumtionshyror. Anledningen var att det i manga fall var olénsamt att
bygga nya ligenheter med bruksvirdeshyror. Presumtionshyror forhandlas
mellan Hyresgistforeningen och hyresvirden och ska ticka hyresvirdens
kostnader inklusive en rimlig avkastning. Efter 15 ar ska bruksvirdeshyror gilla
1 stillet f6r presumtionshyror. Manga dgare till nyproducerade hus féredrar dock
att satta hyran ensidigt, vilket de har ritt att géra, men pa en niva som sannolikt
inte riskerar att Gverprovas av den lokala hyresnimnden.”

Det fortjdnar att papekas att hyressittningssystemet under vissa omstindig-
heter kan medfora efterfrigeunderskott. Sa har varit fallet i avfolkningsorter,
framfor allt i sparen av 90-talskrisen. Den ledde till att kommunalt 4gda bostads-
bolag rev hus med ligenheter som stod tomma. Som mest revs 4 600 ligenheter
under ett 4r.” Om hyreshusen hade haft privata dgare hade dessa gitt i konkurs
och fastigheterna kunnat kopas till ett lagt pris av nya dgare som kunnat sinka
hyrorna och dnda ticka sina kostnader. Denna méjlighet fanns emellertid inte
tor de kommunalt dgda bostadsbolagen. De rev dirfér ligenheterna, ofta med
hjalp av statliga subventioner. Det ir tinkbart att farre hus hade rivits om de haft
privata dgare.

Systemet for hyressittning dr gynnsamt for de hyresgister som ar inne i
systemet, men det skadar effektiviteten pa bostadsmarknaden i olika avseenden,
som diskuteras i kommande avsnitt. Detleder till minskat bostadsbyggande (3.1),
en dalig matchning mellan hushallens efterfrigan och ligenhetsbestandet (3.2),
en alltfor stor andel bostadsrittsligenheter (3.3), samt negativa spridningseffek-
ter till den 6vriga ekonomin, framfor allt i form av minskad rérlighet pa arbets-
marknaden (3.4). Systemets foresprakare hanvisar till dess effekter pa inkomst-
férdelning och segregation. Vi granskar dessa aspekter i avsnitten 3.5 och 3.0.

22 Se Kopsch (2019) for en diskussion av hyressittningssystemet
23 Kulmen naddes ar 2000
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3.1 For litet bestand

Hyressittningen hammar nyproduktion av hyresbostider genom att den i
allmianhet haller hyrorna under den nivd som skapar jimvikt mellan utbud och
efterfragan och gér dirigenom nyproduktion mindre 16nsam. Aven om hyrorna
1 nyproduktionen sitts si att de ska ge en rimlig avkastning pa investeringen,
skulle avkastningen bli hogre med en friare, mer marknadsbestimd hyressittning
pa orter med stort efterfrigedverskott. Pa 6verhettade marknader blir de ny-
produktionshyror som bestims genom férhandling mellan Hyresgastforeningen
och hyresvirden — si kallade presumtionshyror — troligen ofta ligre dn hyror
som skulle sittas utan férhandling. For det forsta kan Hyresgistforeningen ha
en annan uppfattning dn hyresvirden om vad som kan anses vara en rimlig
avkastning. For det andra giller presumtionshyran bara 1 15 ar, varefter hyran
ska ligga 1 niva med hyrorna i jimforbara bostider pa orten. De hyresvirdar som
viljer att sitta hyror utan férhandling med Hyresgistforeningen, vilket de ar fria
att gora, maste ta hiansyn till att hyrorna kan bli féremal f6r prévning i den lokala
hyresnaimnden. Med andra ord ar hyressittningen inte heller i detta fall helt fri.
Att hyrorna i nyproduktionen ligger under marknadshyrorna visas av att det ar
ko dven till nyproducerade hyresbostider. I t.ex. Storstockholms bostadské ar
kotiden 1 genomsnitt ca sju ar f6r en nyproducerad ligenhet.

3.2 Ineffektivt utnyttjande av bestandet

Pa en marknad med friare hyressittning skulle lagenheter fordelas efter f6rmaga
och vilja att betala en hyra som avspeglar utbud och efterfrigan pa den lokala
marknaden. P4 dagens svenska hyresmarknad 6verlats ligenheter pa en rad sitt:
genom kommunala bostadsférmedlingar, direkt genom kontakter med hyres-
virdarna, genom byten eller genom illegal f6rsiljning av hyreskontrakt. Resultat-
et blir en ofta ganska slumpmissig férdelning av ligenheter. Bostadsytan ar t.ex.
ojamnt fordelad mellan olika hyresgister. Forildrar kan bo kvar i en férhallande-
vis stor ligenhet manga ar efter att barnen flyttat ut, ibland hela livet. Detta kan
uppfattas som ett tecken pa att bostadsbestindet ar ineffektivt utnyttjat. En
jamnare férdelning av bostadsyta i kvadratmeter kan tyckas vara effektivare, men
detta dr inte vad som menas med effektivitet i samhillsekonomisk mening.

Med en effektiv fordelning menas 1 stéllet en situation ddr ingen hyresgist
vill byta sin nuvarande ligenhet mot ndgon annan ligenhet vid radande hyror. I
detta hypotetiska tillstind behéver antalet kvadratmeter per person inte vara
jamnt fordelat. En barnfamilj kan t.ex. fredra att tringa ihop sig pa relativt fa
kvadratmeter for att fa pengar Over till resor, ett sommarboende eller ndgot
annat. Pensiondrer kan vara sa fista vid en stor ligenhet att de valjer att bo kvar
aven om hyran tar en stor andel av deras pension. Férutom att preferenser skiljer
sig at och har betydelse for valet av ligenhet, spelar naturligtvis inkomster ocksa
en roll. I regel f6ljs inkomst och ligenhetsstorlek at; hushéll med héga inkomster
bor stérre och mer centralt an hushall med laga inkomster. Hansyn till inkomst-
férdelningen kan motivera att ekonomiskt svaga hushills efterfrigan stirks
genom bostadsbidrag och forsérjningsstod.

Pa dagens hyresmarknad ir ligenheter som bekant inte fordelade enbart
efter preferenser och inkomster, utan ocksa efter kétid, kontakter, illegal handel
med hyreskontrakt m.m. Enligt en statlig utredning om den illegala handeln med
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hyreskontrakt har nastan en av fem unga hyresgister i Stockholm betalat f6r sitt
kontrakt.** Dessutom gor bruksvirdessystemet att den som har ett hyreskontrakt
ogirna slipper det ifran sig, och istallet bor kvar dven om en annan bostad skulle
viljas om man skulle betala hyran som skulle gilla vid en friare hyressittning.
Det foérekommer ocksa att innehavare av hyresritter flyttar men behaller
bostaden for mer eller mindre tillfalligt bruk eftersom hyran ér relativt lag. Allt
detta goOr att hyresbestindet dr ineffektivt utnyttjat, vilket innebdr valfards-
torluster; det finns utrymme f6r en omférdelning av ligenheterna 1 bestandet
som bade gamla och nya hyresgister skulle tjdna pa — forutsatt att det var méjligt
for de nya hyresgisterna att kompensera de gamla.

Storleken pa effektivitetsforlusterna kan 1 princip beridknas och uttryckas i
monetira termer. I fordjupningsruta 3.1 nedan redovisas principerna for en
sidan berikning.” En central faktor ir hur betalningsviljan hos de hushill som
fatt tillgang till en hyresreglerad ligenhet forhaller sig till betalningsviljan hos de
hushall som star utanfér hyresmarknaden men skulle vilja ha en ligenhet. Vir
kalkyl bygger pa antagandet att tilldelningen 4r slumpmaissig i den meningen att
andelarna av hushéll med olika stor betalningsvilja 4r desamma bland hushall
inom och utom den reglerade marknaden. De berikningar av hyror under friare
hyressittning som presenteras i kapitel 6 pekar pa att den totala vilfardsvinsten
2017 skulle vara ca 14 mdkr om alla hyresgister har jamviktshyran (tabell 3.1).
Aven om siffran ska tas med en stor forsiktighet visar den att vinsterna kan vara
betydande. De kan dock bli bade stérre och mindre med andra antaganden.

Det ar viktigt att observera att valfirdsvinsten avser summan av producent-
och konsumentéverskott.” I sjilva verket ir det inte sikert att konsumentover-
skottet 1 sig kommer att 6ka. Vad analysen sdger ar att hyresvirdarnas vinster
Okar sa mycket att de mer dn vil ricker till for att kompensera de eventuella
forluster som hyresgisterna gor. Detta dr viktigt att hélla i minnet nir vi
diskuterar hur friare hyressittning kan genomforas 1 praktiken och behovet att
kombinera en sadan reform med en sirskild skatt pa hyresvirdarna.

24S0U 2017:86 Regeringen lade iapril 2019 fram ett lagférslag om skirpt bestraffning av svarthandel m m till riksdagen
25 Samma metod har anvints av Andersson och Séderberg (2012)
20 Se fordjupningsruta 3 1 fér definition av begreppen
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Diagram 3.1 illustrerar schematiskt med hjalp av en bild av utbud och efter-
fragan pa hyresmarknaden hur en 6vergang till friare hyressittning ger en
samhillsekonomisk vinst och samtidigt en omférdelning av inkomster fran
hyresgister till hyresvirdar.

Diagram 3.1 Utbud och efterfragan pa hyresmarknaden

Kronor
A

H1 N N
N N Efterfragan — hyresgaster och ko
N

AN
\Eﬁerfréban — hyresgaster
N
-, » Kvadratmeter

Utbud

Ho

Det 4r rimligt att anta att utbudet pa kort sikt 4r konstant och att utbudskurvan
darfor dr vertikal. Utbudet mits 1 antal kvadratmeter ligenhetsyta pa den
horisontella axeln. Hyran 4r bestimd 1 férhandlingar och ticker atminstone
hyresvirdarnas rorliga kostnader. Den anges som H) pa den vertikala axeln
och miits 1 arshyra per kvadratmeter. Vi antar fér enkelhets skull att alla hyres-
virdar har samma kostnad per kvadratmeter; antagandet spelar ingen roll f6r
utfallet. Eftersom kostnaderna 4r lika med hyran finns inget producentéver-
skott, dvs. hogre vinst 4n vad som 4r normalt.

Hyresgisterna antas ha tilldelats sina ligenheter via en k6. Det innebir att
befintliga hyresgister dr de som statt tillrackligt langt fram 1 kén och vamnt
villiga att betala minst den férhandlade hyran. I sjilva verket skiljer sig hyres-
gisterna at med avseende pa deras betalningsvilja. De kan rangordnas med
avseende pa betalningsvilja med den som ir villig att betala mest per kvadrat-
meter lingst till vinster och den hyresgist vars betalningsvilja 4r precis lika
med den férhandlade hyran lingst till héger. Pa sa vis kan man konstruera en
efterfragekurva f6r de befintliga hyresgisterna. I diagrammet utgérs den av
den heldragna nedatlutande linjen och antas f6r enkelhets skull vara rétlinjig.

Alla hushall utom det vars betalningsvilja 4r identiskt med hyran har
saledes en betalningsvilja som 4r hogre 4n den hyra de faktiskt far betala.
Skillnaden mellan betalningsvilja och hyra kallas f6r konsument&verskott.
Konsumentoéverskottet visar med andra ord hur mycket mer hyresgisterna far
1 konsumentnytta 4n de betalar f6r. Summan av alla hyresgisters konsument-
overskott vid hyran Hp 1 figuren ér lika med ytorna A + B.
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Det finns emellertid fler som skulle vilja ha en hyresritt till den férhandlade
hyran och som fortfarande star 1 ko for att fa ett erbjudande om en ligenhet.
Dessa kan pa samma sitt rangordnas efter betalningsvilja och man kan sam-
manfatta deras olika betalningsviljor med en efterfragekurva. I vira kalkyler
antar vi att kosystemet dr helt slumpmissigt sa att forhallandet mellan antalet
hushall som blivit tilldelade en ligenhet och antalet hushall i kon dr detsamma
oberoende av betalningsvilja. Om man da ligger thop de bada gruppernas
efterfrigan far man den totala efterfragan som visas av den streckade linjen 1
diagram 3.1.

Pa en fri hyresmarknad bestims hyran av att den totala efterfragan ar lika
med utbudet. Denna marknadshyra visas 1 figuren som H; pa den vertikala
axeln. Vid denna niva dr den totala efterfraigan — den streckade kurvan — lika
med utbudet.

Efter en 6vergang till marknadshyra skulle en del av de gamla hyres-
gisterna finna att hyran dr hogre dn vad de ir villiga att betala. De skulle
darfor flytta till en ligenhet med ldgre hyra, antingen en mindre ligenhet med
samma ldge eller en ligenhet med ett mindre attraktivt lige (detta framgar inte
1 figuren). De skulle ersittas av dem som stér i k6 och som har en betalnings-
vilja som ar minst lika hég som marknadshyran.

Vid den nya hégre hyran H; 6kar konsumentoverskottet med ytan C till
foljd av nya hyresgister med hogre betalningsvilja. Samtidigt minskar konsu-
mentéverskottet for kvarvarande hyresgister genom att ytan B tillfaller hyres-
virdarna i form av 6kat producentoverskott. Nettoskillnaden 1 konsument-
overskott kan vara bade positiv och negativ. Samtidigt 6kar producent-
overskottet med summan av ytorna B och D. Effektivitetsvinsten till f6ljd av
att bostadsbestaindet fordelas efter betalningsvilja utgérs av skillnaden 1
summan av konsument- och producentéverskott. Den ér likamed C — B +
D+ B = C + D. Det totala 6verskottet Okar siledes, men det sker till
priset av en omfordelning fran hyresgister till hyresvirdar. For att sikerstilla
att vinsterna kommer hushallen till del kan det alltsa behovas att stora delar
av hyresvirdarnas vinster overfors till hyresgisterna.

Vi kan nu berikna tillskottet i konsument- och producentéverskott under
antagandet att betalningsviljan dr uniformt fordelad och att den hogsta
betalningsviljan dr densamma bland hyresgister och kéande, vilket liksom 1
figuren ger linjara efterfragekurvor med samma skarningspunkt pa den
vertikala axeln. Tillskottet i konsument- och producentoverskott dr da helt
enkelt hilften av 6kningen.
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Tabell 3.1 Berdaknad 6kning i medlvdarde av samlat dverskott med friare
hyressattning

Storstockholm 1834 1206 628 220 6,9

Storgoteborg 1690 1113 577 11,6 34
Stormalmé 1303 1180 123 8,0 0,5
Tatorter 1253 1083 170 325 28
Ovriga landet 951 946 4 320 01
Summa 13,6

Anm : Hyrorna ir angivna i arshyra per kvadratmeter
Killa: FASIT och egna berakningar

3.3 Ombildning till bostadsratt

Hyressattningssystemet har skapat ett gap mellan bruksvirdeshyrora och
boendekostnaderna 1 bostadsritt. Detta har manga ganger gjort det l6nsamt for
bade hyresvirdar och hyresgister att ombilda hyresritter till bostadsritter. Pa sa
sitt har hyresvirdarna och hyresgisterna delat pa det kapitaliserade virdet av
skillnaden 1 boendekostnad.

Diagram 3.2 Forandring av antalet hyreslagenheter i Stockholm, 1991-2015

Antal lagenheter och kumulativ férandring, 1991-2015
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Kumulativ férandring av bestandet (héger axel)

Anm : Fardigstillda lagenheter sammanstaller antalet nya hyresligenheter minus lagenheter som rivs under perioden plus
forandringar i bestandet pa grund av renoveringar och ombyggnationer De sistnimnda tva kategorierna ir sma och
skulle inte forandra diagrammet om de redovisades separat

Kalla: Boverket

Ombildningen av hyresbostider till bostadsritter har varit omfattande, sarskilt 1
storstiderna. Omfattningen bestims bade av 16nsamheten f6r de mnblandade och
av politiska beslut. Diagram 3.2 dr himtat fran en underlagsrapport till Finans-
politiska radet 2017 och visar att 147 000 ligenheter ombildades till bostadsritter
1 Stockholm mellan 1991 och 2015. Det totala bestandet av hyresligenheter
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minskade dirfér med 82 000 under perioden, eftersom nyproduktionen inte
kunde kompensera fér ombildningarna.”’

Det nuvarande hyressittningssystemet utgoér med andra ord ett hot mot
hyresritten som upplatelseform. Hyresritten fyller som nimnts en viktig roll pa
bostadsmarknaden, inte minst f6r hushall utan méjlighet att finansiera kép av en
bostad. Hyresbostidernas andel av det totala bostadsbestindet har minskat
framfor allt i Stockholm och Goéteborg. I Stockholm har andelen minskat fran
54 till 36 procent sedan 1990, i Goteborg fran 49 till 43 procent. Utanfor stor-
stiderna har andelen varit praktiskt taget konstant. **

Fordelningen av bostider mellan hyrt och dgt boende bor 1 hogre grad dn
idag bestimmas av marknadsmissiga boendekostnader. Det skulle minska
effektivitetsforlusterna av det nuvarande hyressittningssystemet.

3.4 Arbetsmarknad

Den kostnad som hyresregleringen medfér i form av en ineffektiv storlek pa och
térdelning av hyresbostadsbestindet ar bara en del av den totala samhills-
ekonomiska kostnaden. En ytterligare kostnad dr att arbetskraft och andra
resurser inte anvinds effektivt, vilket medfér ligre produktion. Det dr dock svart
att kvantifiera denna effekt.

En marknadsekonomi som den svenska kriver stindig anpassning till f61-
andringar i omvirldens efterfragan pd varor och tjinster, till den tekniska utveck-
lingen, hushallens preferenser och politiska beslut om skatter och offentliga
utgifter. Arbetsmarknadens funktion dr central f6r ekonomins anpassningsfor-
maga. En viktig forutsittning for att arbetsmarknaden ska fylla sin uppgift att
matcha utbud och efterfragan pa arbetskraft av olika slag dr en vil fungerande
bostadsmarknad. Det innebir framfor allt att det ska vara mojligt att fa en
limplig bostad pa den ort dir arbetskraft efterfragas. I en enkidt fran Svenskt
Niringsliv uppger ndstan en tredjedel av foéretagen att bostadsbrist hade
torsvarat rekrytering under det senaste aret.?

3.5 Inkomstfordelning

En friare hyressittning dir hyrorna ligger i nivi med boendekostnaderna i
bostadsritt pa samma ort skulle i allmidnhet — men inte alltid — innebira att
hyrorna blir h6gre dn dagens bruksvirdeshyror. I avsnitt 6.1.2 visas beriknade
hyror vid friare hyressittning i olika regioner och i avsnitt 6.3.2 analyserar vi hur
mycket boendekostnaderna forindras i olika inkomstgrupper. Monstret ar inte
entydigt, men 1 Storstockholm och Storgéteborg tenderar hushall med lagre
inkomster att 1 allmédnhet fa stérre hyreshéjningar i relation till sin disponibla
inkomst dn hushall med hégre inkomster.

Den nuvarande hyresregleringen tycks 1 det avseendet saledes ha en viss
inkomstutjamnande effekt, men den idr ett trubbigt instrument f6r férdelnings-
politik. Raknat i kronor ér skillnaden mellan berdknade hyror och nuvarande

27 Donner m fl (2017)
28 SCB publicerar drlig data 6ver bostadsbestindet uppdelat efter hustyp, upplatelseform och region
2 Svenskt Niringsliv (2016)
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hyror storre for lagenheter som har ett attraktivt lage och stérre f6r stora 4n for
sma ligenheter. De som bor 1 stora ligenheter med attraktivt lige tenderar att ha
relativt héga inkomster. Stockholm ir ett extremfall: hushallen 1 de 512 hyres-
ligenheter som ir storre 4n 180 kvm hade f6ér nagra ar sedan en genomsnit-
tsinkomst pa 2,7 miljoner kronor.” En studie av bostadsmarknaden i Stockholm
tinner att infédda med relativt h6ga inkomster dr 6verrepresenterade 1 centrala
delar av hyresbestandet, medan hushall med invandrarbakgrund och relativt laga
inkomster 4r éverrepresenterade 1 férorter.

Den regionala dimensionen belyses ocksa av de berikningar av marknads-
hyror som vi presenterar 1 kapitel 6. Monstret illustreras f6r Storstockholm 1
diagram 3.3, dir férsamlingar och kommuner rangordnats efter disponibel
mkomst per konsumtionsenhet. Diagrammet visar medianvirden pa kvadrat-
meterhyror 1dag och beridknade hyror utifran boendekostnader 1 bostadsritt. Vi
ser att héjningarna tenderar att 6ka med inkomstliget. I innerstadsférsamling-
arna, diar medianinkomsten 4ar ndra dubbelt sa h6g som 1 ytteromradena, som har
en hogre andel laginkomsttagare, 4r ocksa skillnaden 1 hyra visentligt storre, 1
nagot fall 6ver 100 procent, medan det 1 omraden med ligre medianinkomst r6r
sig om héjningar pa 2050 procent.

Diagram 3.3 Medianhyror per kvadratmeter, bruksvardeshyror och berdaknade
marknadshyror, forsamlingar och kommuner i Storstockholm
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Anm : Diagrammet aterfinns i en variant i kapitel 6 (Diagram 6 3) Skillnaden ar att detta diagram ir sorterat i stigande
ordning efter medianinkomsten i respektive omrade

Kailla: FASIT och egna berikningar

Sambandet mellan inkomst och avstandet till berdknade hyror framtrader dnnu
klarare 1 diagram 3.4 som visar sambandet mellan genomsnittsinkomst 1 129
omraden som tillsammans ticker hela landet och den procentuella skillnaden
mellan bruksvirdeshyra och beriknad hyra vid friare hyressittning.

30 Aftonbladet, den 14 juni 2017
3t Enstrom m fl (2014)
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Diagram 3.4 Hyror och inkomster: medianforandring i arshyra per kvadrat-
meter
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Anm : Disponibel inkomst exklusive kapitalvinster och forluster normerat med konsumtionsenheter Se avsnitt 611
for geografisk indelning

Killa: FASIT och egna berakningar

Hyreslagenheter 6verlats genom kommunala bostadsférmedlingar, hyresvir-
darna sjilva, kontakter, byten och illegal férsiljning av hyreskontrakt. Endast en
mindre del av alla 6verlatelser av hyresligenheter sker via bostadsférmedlingen,
ca 15-20 procent.” Det ir rimligt att anta att de ligenheter som &verlats pa annat
sitt gynnar dem med relativt héga inkomster eller goda kontakter. Det ligger 1
hyresvirdarnas intresse att hyresgisterna har god ekonomi, vilket inte bara
mnebdr att hushall med laga inkomster mussgynnas utan dven hushall med
invandrarbakgrund eller svagare nitverk av andra skil.

De flesta ligenheter som férmedlas via de kommunala bostadsférmedling-
arna har fram tills nyligen f6érdelats efter kotid, vilket 1 teorin innebir att kéande
har samma méjlighet att fa en hyresldgenhet oavsett inkomst, givet att de klarar
virdarnas inkomstkrav. Detta 4r emellertid inte fallet 1 praktiken. Eftersom det
tar lang tid — aratal och till och med artionden — att fa en bostad via
bostadsférmedlingen ér det 1 allmidnhet de som har redan har en bostad som
fyller nmliga behov som kan vinta. Bland dem som statt linge 1 bostadskén finns
t.ex. personer som bor 1 bostadsritt och smahus och vill ha en mindre och billig
hyresritt nir de pensioneras. De som har ett stort och omedelbart behov av en
bostad och saknar kapital 4r hianvisade till andrahandsuthyrning, den svarta
marknaden eller de ligenheter som socialférvaltningen hyr ut 1 andra hand tll
sarskilt beh6vande. Sannolikt har detta bidragit till att de som har ordnade
bostadsférhallanden, relativt héga inkomster och ér fran orten gynnats. Under
senare ar, 1 kolvattnet av den stora flyktinginvandringen, har dock den andel som
formedlas till sarskilt behévande vuxit kraftigt. Ar 2017 formedlade Stockholms
bostadsférmedling nistan lika manga bostider med s.k. sociala kontrakt, dvs.

32 Donner m fl (2017)
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andrahandskontrakt mellan socialférvaltningen och hushallet i friga, som
forstahandskontrakt.

Eftersom ett avtal med bruksvardeshyra har ett betydande virde finns det
starka incitament att komma Over eller silja hyresavtal samt att hyra ut sin
ligenhet i andra hand till visentligt hogre hyra dn forstahandshyran. Att komma
over en ligenhet genom olika former av skenbyten, att silja ett hyresavtal eller
att hyra ut en ligenhet utan tillstind av hyresvirden och med villkor som inte
skulle godkidnnas av hyresnimnden ér olagligt men troligen vanligt férekomm-
ande, dven om faktaunderlaget av naturliga skil dr begrinsat. Som niamndes
tidigare framkommer i en enkiatundersékning att ndstan 20 procent av yngre
hyresgister i Stockholm képt sitt hyreskontrakt.”

Vi aterkommer 1 kapitel 6 1 mer detalj till férdelningseffekterna av friare
hyressattning.

3.6 Social segregation

I de data som ligger till grund f6r de beriknade hyrorna med friare hyressattning
som presenteras senare i den hdr rapporten framgar tydligt att det finns stora
inkomstskillnader mellan olika delar av storstiderna. Som niamnts 4r median-
inkomsten i Stockholms innerstad nira dubbelt sa hég som inkomsten i vissa
tororter. Inkomst har 1 sin tur ett starkt positivt samband med utbildningsniva
och negativt samband med utom-europeisk hirkomst.

Det finns relativt fa vetenskapliga studier av bostadssegregationen i Sverige
och de som finns avser situationen for ett decennium sedan eller tidigare. En av
dessa studier belyser bostadssegregation i Storstockholm och ir baserad pa data
fran 2006-2008.* Den jimfor segregationen i tre delar av bostadsbestindet, i
bostadsritter samt i privata och kommundgda hyresritter, och finner att
bostadsrittsbestindet dr mer segregerat dn hyresrittsbestandet nir det giller
inkomst — hushéll med hogre inkomst bor mer centralt — medan hyresratts-
bestandet dar mer segregerat med avseende pd hirkomst, utbildningsniva och
antal barn i hushallet. Relativt sett fler hushall med utlindsk bakgrund, lig
inkomst och fler dn tva barn bor 1 férorter. Ett par andra studier finner att etnisk
diskriminering férekommer pa hyresmarknaden och kan leda till segregation.”

En annan studie bygger pa en jamférelse mellan Malmo och Stockholm f6r
perioden 1992-2001.° I bétjan av 1990-talet utvecklades en ny modell i Malmé
med flexiblare hyressittning, som kom att resultera i en fOrsiktig anpassning av
hyrorna mot en mer marknadsmissig struktur. Studien finner inga skillnader
mellan de bdda stiderna i utvecklingen av ett antal matt pa segregation. Det tyder
pa att en mer differentierad hyressittning inte leder till mer segregation.

Det finns flera olika faktorer som kan forklara bostadssegregationen.
Hushall med relativt hog inkomst och eget kapital har tillgang till bostadsritts-
och smahusmarknaden. I det kommunalt dgda bestindet av hyresbostider sker
tordelningen genom bostadsférmedlingen och via socialférvaltningen. Det
kommunala bestandet dr atminstone i storstiderna koncentrerat till férorterna.

3SOU 2017:86 Regeringen lade i april 2018 fram ett lagférslag om skirpt bestraffning av svarthandel m m il riksdagen
3 Enstrom m fl (2014)

35 Ahmed (2015) samt Ahmed och Hammarstedt (2008)

3 Lind och Hellstrém (20006)
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Detta leder till en koncentration av hushall med lag inkomst och utbildning samt
utlindsk harkomst till fororterna. Privata hyresvirdar fordelar i allmédnhet en
mindre andel av sina bostider via bostadsférmedlingen och kan férdela resten
enligt egna kriterier.

En friare hyressittning skulle medféra storre spridning i hyresnivaer, sirskilt
med avseende pa liaget. Detta framgir av de beraknade hyrorna som illustreras i
diagram 3.3 och presenteras i mer detalj 1 kapitel 6. Foljaktligen skulle friare hyror
riskera att medfora Okad segregation med avseende pa inkomst och kapital i
hyresbestandet, férmodligen 1 ungefir samma utstrickning som i bostads-
rittsbestandet, men inte nédvindigtvis med avseende pa hirkomst, utbildning
och antal barn 1 hushallet.

Det dr samtidigt uppenbart att det nuvarande systemet f6r hyressittning och
tordelning av ligenheter inte har férhindrat uppkomsten av en tydlig segregation
1 hyresbostadsbestandet. For att verkligen minska segregationen maste atgarder
vidtas som dr mera direkt inriktade pa det problemet. Detta skulle f6rmodligen
kriva en mera riktad reglering. Exempelvis skulle man kunna lagstifta om att en
minsta andel av lediga hyresritter maste férmedlas via kommunal bostadsfor-
medling och dlagga bostadsférmedlingen att férmedla bostiderna pa ett saidant
sitt att segregation minskar eller motverkas. Ett annat exempel pa riktade
atgirder dr att undvika bostadsomraden med en ensidig inriktning pa upplatelse-
form och striva efter att blanda bostadsritter och hyresritter, smihus och
flerbostadshus.”

Den nuvarande hyresregleringen och de sitt som hyresbostader formedlas
ar trubbiga som medel for att motverka segregation pa bostadsmarknaden. Trots
hyresreglering och offentligt organiserad bostadsférmedling dr bostadssegre-
gationen stor.

371 detta sammanhang brukar bostadspolitiken i Wien — som bétjade drivas pa 1920-talet — framhallas som ett féredéme
Dir bor ca 60 procent av befolkningen i hyresligenheter som dgs av kommunen eller av icke-vinstdrivande kooperativ
och som ir skattesubventionerade Genom férdelningen av bostider och planeringen av nya bostadsomraden s6ker man
motverka social segregation Kommunen fér en mycket aktiv bostadspolitik och férsoker anpassa nybyggnationen efter
efterfrigan Koétiden for att fi en kommunalt 4gd bostad dr ganska kort, fér ndrvarande omkring ett éar
Skattesubventionerna forefaller att spela en central roll f6r systemets funktion For en besktivning, se Pelling (2019)
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4 Alternativ for en 6vergang till en
friare hyressattning

En oOverging frin bruksvirdessystemet for hyressittning till en friare hyres-
sattning skulle 16sa eller minska flera av de problem pa hyresmarknaden som har
beskrivits:

e Lonsamheten i nyproduktionen skulle 6ka och dirmed stimulera till ett 6kat
utbud pa orter och 1 ligen med efterfraigeoverskott.

e TFordelningen av hyresbostider skulle bli mer effektiv, dvs. bostiderna
skulle 1 hogre grad fordelas 1 enlighet med hyresgisternas preferenser och
betalningsvilja.

e  Boendekostnaden skulle jimnas ut mellan hyresritter och bostadsritter med
motsvarande lige och standard och dirmed ta bort incitamentet att ombilda
hyresritter till bostadsritter.

o Okad tillginglighet pi marknaden for hyresbostider skulle férbittra
matchningen pa arbetsmarknaden och dirmed bidra till ett battre resurs-
utnyttjande 1 ekonomin.

e Det skulle inte lingre finnas nigon anledning till illegal f6rséljning av hyres-
avtal, skenbyten, byteskaruseller, andrahandsuthyrning med oskiliga villkor,
m.m.

Med friare hyressittning menar vi inte nagon renodlad variant av ”marknad-
shyror” dir hyror tillats fluktuera helt fritt beroende pa balansen mellan utbud
och efterfragan. I stillet handlar det om avtalsfrihet mellan hyresvird och hyres-
gist inom vissa ramar, dar bla. justeringar av hyran ar avtalad att exempelvis
folja ett index. Eftersom hyresvirden 1 allminhet tenderar att ha en starkare
torhandlingsposition dn hyresgisten dr det viktigt med ett starkt hyresgastsskydd
som ger garantier mot oskiliga avtalsvillkor. Det dr ocksa viktigt med ett reellt
besittningsskydd.”

4.1 Besittningsskydd och skydd mot oskaliga
hyreshdjningar

Pa grund av bostadens stora betydelse f6r den enskilde bor det besittningsskydd
som hyresgister har i dag finnas kvar. Besittningsskyddet innebir att sa linge
hyresgisten uppfyller sina dtaganden 1 hyresavtalet kan avtalet inte sigas upp av
hyresvirden. Dessutom kan en uppsigelse provas i hyresnimnden.

Det bor finnas stor frihet nar det giller villkoren i ett hyresavtal. Hyres-
virden och hyresgisten bor fritt kunna avtala om hyran, avtalsperiod, andringar
1 hyran under avtalsperioden samt villkoren fér forlingning av avtalet. For att
skydda hyresgisten mot oskiliga hyreshdjningar som kan underminera besit-
tningsskyddet bor det finnas lagstadgade tak for hojningar bade under avtals-
perioden och vid en férnyelse av hyresrittsavtalet. Detta dr 1 regel fallet i andra

3 Se tex Lind (2000) och Kopsch (2019) f6r en ingiende diskussion av avtalsvillkor pa en friare hyresmarknad



Friare hyresséattning och likformig bostadsbeskattning

linder med friare hyressittning, se férdjupningsruta 4.2 om hyresmarknaden i
andra linder.

Fordjupningsruta 4.2 Reglering av hyresmarknaden i Danmark, Finland och
Norge®®

Danmark

Den storsta delen av bestandet av hyreslagenheter dgs av allmannyttiga koop-
erativ. Dessutom finns privatigda hyresligenheter 1 flerbostadshus och smahus.
De hyressittningssystem som férekommer dr omkostnadshyra, dvs. hyror som
tacker kostnaderna for hyresvirden, bruksvirdeshyror och fri hyressittning. I de
kooperativt dgda ligenheterna bestims hyrorna sa att de ticker kostnaderna. For
privatigda hyresbostider giller fri hyressittning for fastigheter som ér uppforde
efter 1991 och 1 ett fatal kommuner dven for privatigda fastigheter som ir
uppforda tidigare. Ungefar 90 procent av hyresbestindet omfattas av nigon
form av reglering och kostnadsbaserade hyror ir allra vanligast.

For befintliga hyresgister med kostnadsbaserade hyror kan hyran héjas i takt
med att kostnaderna dndras, inklusive efter renovering. For hyresgister som har
bruksvirdeshyror kan dessa hojas hogst vartannat ar eller efter renovering. Vid
fri hyressittning kan man avtala om att hyran ska folja ett sirskilt index som
produceras av Danmarks statistikmyndighet eller avtala om att hyran hojs i
forutbestimda steg.

Hyresavtal 16per 1 regel tillsvidare, men tidsbegrinsade avtalsperioder kan
térekomma vid privatuthyrning och under vissa omstandigheter kan avtal sigas
upp om hyresvirden sjilv vill bo i bostaden.

Finland

Under 1980-talet inférdes fri hyressittning i nyproduktionen i vissa omraden
utan bostadsbrist som ett experiment. Skillnaden mellan nyproduktionshyror
och hyror i dldre hus 6kade di fran 10-20 procent till 25-30 procent, vilket
indikerar att regleringen varit bindande. Under forsta hilften av 1990-talet infor-
des direfter fri hyressittning stegvis i bestandet, sa att den kom att omfatta hela
landet och utan hinsyn till byggnadsar.

Finland har dven ett bestand av social housing kallade ARA-bostider. Dessa
ar finansierade med subventionerade lan och har ligre hyror.

Sittande hyresgister som har en avtalstid pd minst tre ar kan genom avtal
knyta hyran till levhadskostnadsindex eller konsumentprisindex. For 6vrigt giller
att hyreshojningar och storleken pa dessa maste vara avtalade.

For nya hyresgister giller avtalsfrihet. Bade parter kan dock fa hyrans storlek
provad av domstol om den visentligt overstiger likvardiga ligenheter 1 samma
omrade.

Hyresavtal kan vara tidsbegrinsade eller 16pa tills vidare. Om ett avtal ingas
fler an tva ganger i f6ljd med samma hyresgist pd en period lingre dn tva
manader 16per det tills vidare. Bade hyresgist och hyresvird har ritt att siga upp
tidsbegransade avtal under vissa omstindigheter, mot kompensation till mot-
parten.

3 For en mer utforlig redogérelse och flera linder, se Kopsch (2019)
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Norge

Hyresmarknaden dr relativt liten i Norge och bestar till stor del av
privatuthyrning. De strikta hyresregleringar som fanns efter andra virldskriget
lattades successivt och efter 1982 kvarstod de endast i Oslo, Trondheim och
Bergen f6r hus byggda fore 1940. Sedan 2010 dr hyressattningen fri i hela landet
och oavsett byggnadsar.

Hyran f6r sittande hyresgister far arligen riknas upp med konsumentpris-
index. Om hyresavtalet har varat mer an 22 ar far hyran sittas i nivdi med
liknande ligenheter. Hyran for nya hyresgister kan avtalas fritt, men far inte vara
orimlig jamfoért med liknande ligenheter. Tidsbegrinsade avtal och avtal som
lI6per tillsvidare kan bara sigas upp av hyresvirden under vissa bestimda
omstindigheter, t.ex. om hyresvirden sjilv eller nagon nirstiende ska anvinda
bostaden.

4.2 Overgang till friare hyressattning

Om ett system med friare hyror skulle inféras uppstar fragan hur 6vergangen
fran dagens bruksvirdebaserade system ska genomféras. Vi tar inte i denna
rapport nirmare stillning till detta. En oonskad effekt av varje sidan 6vergang
ar att det skulle uppsta ofértjinta vinster for dgarna av hyresbostider, vinster
som inte beror pi dgarnas insatser eller 6kade risktagande.” Det it rimligt att
hyresvirdarna endast far behalla en mindre del av dessa ofortjanta vinster. Detta
kan astadkommas genom en sirskild skatt pa skillnaden mellan de nya hyrorna
och motsvarande bruksvirdeshyror. Det dr ocksda Onskvirt att dessa
skatteintakter till stor del anvinds for att kompensera de hyresgister som
drabbas av hyreshojningar till f6ljd av en friare hyressittning.

4.2.1 Overgangsregler

Om friare hyror begrinsas till nybygenation, vilket dr en av punkterna i den s.k.
januariéverenskommelsen, kommer det att ta en generation eller mer innan fria
hyror omfattar storre delen av systemet och de samhallsekonomiska vinsterna
realiseras. Friare hyror bor darfor inféras ocksa i1 det befintliga bestandet. Vi vill
peka pa tva alternativ:

1. Det forsta alternativet ar att friare hyressattning enbart galler alla nya avtal
savil i nyproduktion som i det befintliga bestandet. Gamla hyresgister far
behalla bruksvirdeshyra. Detta har varit det vanligaste sittet 1 andra linder
eller stider som har 6vergatt fran hyresreglering till en friare hyressittning.
Exempel fran Danmark, Finland och Norge beskrivs i fordjupningsruta
42" Overgingen tar pi detta sitt lang tid, erfarenhetsmissigt flera
artionden och himmar rérligheten i hyresbestandet.

2. Detandra alternativet ar att inte bara tillata friare hyressittning vid nya avtal
utan dessutom tillata att hyrorna stiger snabbare under ett visst antal ar for
gamla hyresgister, tills de 4dr lika med de hyror som giller for nya

40 Pa engelska kallas sidana vinster f6r windfall gains; i avsaknad av en motsvarighet pa svenska anvinder vi begreppet
ofvrtjanta vinster
41 Se dven Kopsch (2019)
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hyresgister. Detta kan kombineras med att gamla hyresgister ges ritt att
férhandla om kompensation nir de flyttar och hyresvirdarna ges ritt att
forhandla om utlésen av gamla hyresgister. Ritten att forhandla om
kompensation eller utlésen gor det I6nsamt f6r gamla hyresgister att flytta,
men lonsamheten avtar i takt med att skillnaden i hyra mellan gamla och
nya hyresgaster minskar.

En fraga ar hur férhandlingar om kompensation eller utlésen ska ga till. Det kan
finnas manga olika skil till att hyresgister vill flytta: dndrade familjeférhallanden,
nytt arbete, indrad ekonomi, m.m. Férhandlingar direkt mellan hyresvirden och
den enskilde hyresgisten kan darfor ge en obalanserad férhandlingssituation. En
tankbar 16sning pa detta problem kan vara att hyresvirdar och Hyresgast-
foreningen foérhandlar lokalt om vilken kompensation som ska gilla for
ligenheter av olika storlek och standard. Det spelar roll fér hyresgisternas
térhandlingsstyrka i vilken grad som de ofértjanta vinsterna beskattas; ju hogre
skattesatsen dr, desto svagare blir hyresvirdarnas incitament att pressa ned
kompensationen till hyresgisterna.

Alternativen skiljer sig a4t genom att gamla hyresgister far behalla sin
bruksvirdeshyra i det forsta alternativet sa linge de bor kvar, medan hyran i det
andra alternativet stiger successivt till nivin med friare hyressittning samtidigt
som hyresgisterna far kompensation om de flyttar innan hyran nar denna niva,
men inte darefter. F6r gamla hyresgister bor det fOrsta alternativet darfor vara
mera fordelaktigt, utom i de fall de dndéd hade planerat att flytta relativt snart.

Genom att gamla hyresgister far behalla bruksvirdeshyran i det forsta
alternativet fir de ekonomiska incitament att bo kvar. Overgingen tar dirfor
lingre tid, vilket innebidr att de samhillsekonomiska vinsterna av ett battre
utnyttjande av hyresbostadsbestandet tar lingre tid realisera.

Det finns aven andra alternativ for en overgang till en friare hyressittning.
Ett alternativ som foreslagits ar att hyresgisterna far ritt att silja sin hyresritt pa
en fri marknad.” Detta skulle medfora att de hyresgister som har bruksvirdes-
hyra i utgangsliget far det fulla virdet av hyresritten, dvs. det kapitaliserade
virdet av skillnaden mellan bruksvirdeshyra och hyran vid en friare hyres-
sattning. Men det innebir ocksa att det kommer att krivas en kapitalinsats for
foljande hyresgister och att de utsitts f6r ekonomisk osikerhet pa samma sitt
som dgare av bostadsritter och smahus. Ett annat alternativ dr att hyresvirden
far ta ut en hogre hyra av gamla hyresgister mot att dessa far en fordran pa
hyresvirden pa det kapitaliserade virdet av skillnaden mellan bruksvirdeshyran
och hyran vid en friare hyressittning.*

42 Andersson och Jonung (2019)
4 Arvidsson (1968)
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5 Agandemarknaden

Fri hyres- och prissittning ar inte i sig tillrdckligt for att leda till en effektiv
produktion och férdelning av bostider. Pa marknaderna for bostadsritter och
smahus, dér prisbildningen ér fri, spelar preferenser och inkomster visserligen
en dominerande roll f6r hushallens val av bostad och for att ge signaler om
behovet av byggande, men de ir inte helt utslagsgivande. Vissa skatteregler och
transaktionskostnader motverkar en effektiv allokering av bostadsresurser.

Fastighetsskatternas niva och struktur paverkar priset pa bostider av olika
slag och dirmed byggandets inriktning. Genom takregeln for fastighetsavgiften
pa smahus snedvrids efterfragan till f6rdel f6ra dyra och attraktivt beldgna hus.
Pa samma sitt gynnar den mycket liga fastighetsskatten pa fastigheter dgda av
bostadsrattsforeningar tillsammans med avsaknaden av en skatt pa sjilva
bostadsritten, bostadsritten framfor andra upplatelseformer. Den generellt laga
beskattningen av dgt boende har ocksa drivit pa prisutvecklingen pa smahus och
bostadsratter och darigenom hushillens skuldsittning, som diskuterades 1 kapitel
2. Genom att kapitalvinster beskattas forst nir de realiseras och att ett eventuellt
uppskov med skatten rintebeliggs motverkas byten till bostider som bittre
passar aktuella preferenser och inkomster.

5.1 Skatter pa agda bostader

Fastigheter och boende beskattas 1 princip i alla utvecklade linder men star i
manga linder f6r en betydligt storre andel av det totala skatteuttaget dn 1 Sverige.
Det finns i princip tre olika sorters skatter pa fastigheter. For det forsta beskattas
fastigheter 16pande med en fastighetsskatt, normalt berdknad i forhallande till ett
mitt pa fastighetens virde.* Fastighetsskatten kan i allminhet ses som en skatt
pa virdet av att bo i fastigheten. For det andra beskattas fastigheters virde-
stegring, normalt genom en kapitalvinstskatt i samband med en 6verlatelse. For
det tredje beskattas ofta sjilva Overlitelsen, t ex med en stimpelskatt.

Det totala skatteuttaget pa fastigheter utgér idag i Sverige ungefar 0,5
procent av BNP (se diagram 5.1). I Frankrike, Italien, USA och Storbritannien
beskattas fastigheter tre till fyra ganger sa hogt. I manga linder har trenden pa
senare tid ocksa gatt mot 6kad beskattning av fastigheter, medan Sverige har gatt
1 motsatt riktning och dr det land i OECD som har sinkt skatteuttaget fran
fastigheter allra mest (Waldenstrém m.fl. 2018).* Stimpelskatten ir en viktig
skatteintikt och genererar betydligt mer intikter i manga linder dn i Sverige.
Diremot beskattas kapitalvinster vid forsiljning av permanentbostider (som
inte ingar i diagrammet) ofta lindrigt eller inte alls i andra linder.

# Vi anvinder som nimnts begreppet fastighetsskatt f6r en sidan skatt, inbegtipet dven dagens svenska fastighetsavgift

4 SNS (2018)
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Diagram 5.1 Skatteintikter som andel av BNP fran fastighetsskatt och
stampelskatt, 2016
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Det finns flera goda skil till att beskatta fastigheter. Huvudargumentet 4r baserat
pa likformighet med 6vrig kapitalbeskattning. Avkastningen fran bostaden bor
beskattas likformigt med andra kapitalinvesteringar. Dessutom boér olika
boendeformer inte sirskiljas skattemissigt utan ocksa beskattas likformigt.
Dirngenom kommer mvesteringar 1 bostadsbyggande och konsumtion av
bostider varken att gynnas eller missgynnas 1 férhallande till andra sektorer, och
hushallens val av boendeform snedvrids inte av skattesystemet.

Ett annat skil for att beskatta fastigheter i4r att en sadan skatt sannolikt har
mindre samhillsekonomiskt snedvridande effekter 4n beskattning av exempelvis
arbetsinkomster. Hushall kan paverka hur mycket de betalar 1 skatt pa arbete
genom att anpassa hur mycket de arbetar. En skatt pa fastigheter, och 1 synnerhet
pa mark, paverkar inte 1 samma utstrackning de val och beslut om arbete som
hushallen gér. Beskattas olika boendeformer likformigt kan skatten heller inte
paverkas genom val av boendeform. Fastigheter utgér en mer stabil skattebas dn
andra skattebaser sasom bolagsvinster och andra finansiella inkomster. Hushall
kan visserligen paverka storleken pa fastighetsskatten genom val av boende men
skattebasen kan inte fly utomlands lika litt som finansiellt kapital. Likformighet
och att fastigheter 4r en relativt stabil skattebas utgor tva effektivitetsargument
for att beskatta fastigheter.

Aven hinsyn till effekter pa inkomstférdelningen talar fér beskattning av
fastigheter. Horisontell rittvisa, dvs. att hushall med samma inkomst eller f61-
mogenhet bor beskattas lika, utgor ett grundliggande argument for att fastig-
heter bor beskattas neutralt jaimf6rt med andra mvesteringar. Dessutom kan en
fastighetsskatt baserad pa marknadsvirde bidra till att jimna ut den vertikala
mkomstférdelningen, eftersom det finns ett starkt samband mellan hushallets
mkomster och virdet pa den fastighet hushallet bor 1. Ju hogre inkomst desto
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hogre dr ocksa virdet pa hushallets bostad. Diagram 5.2 visar hur virdet pa
hushéllens smihus ¢kar med stigande hushallsinkomst. Aven vertikal rittvisa,
dvs. att hushall med hégre inkomster och formogenheter ska betala mer 1 skatt
motiverar dirfér en fastighetsskatt. *

Diagram 5.2 Fastighetsvarde for smahus och inkomstpercentil, 2016
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Ett ytterligare skal till att beskatta fastigheter ar att forindringar i markpriser,
som utgor en stor del av fastighetspriserna i vixande regioner, inte primirt beror
pa fastighetsdgarens egna anstringningar utan snarare pa efterfraigan och utbud
pa orten, eller pa offentliga investeringar som paverkar markpriserna. Andringar
1 markpriser kan darfor till viss del sigas vara ofértjanta. En fastighetsskatt utgor
ett satt for det offentliga att ta del av den samhillsekonomiska avkastningen av
offentliga investeringar och aterféra medel till det offentliga. Exempelvis
Sverigetérhandlingen (SOU 2017:107) bygede pa principen att aterfora varde-
stegringar av hoghastighetsjarnvig till det offentliga och anvinda dessa som
finansieringskalla. Omvint skulle bostadsdgarna fa viss kompensation i form av
sinkt skatt for den hindelse att offentliga atgirder ger upphov till sinkta
fastighetspriser.

En fastighetsskatt kan ocksa ha viss stabiliseringspolitisk betydelse.
Generellt sett bidrar den till att stabilisera fastighetspriserna, atminstone om
taxeringsvirdena inte slipar efter de aktuella marknadsvirdena. Nir priserna
tenderar att stiga atergar en del av prisstegringen till staten via stigande fastighets-
skatt, vilket i sig verkar dimpande pa priserna. Omvint bromsar skatten
nedgangen nir priserna faller.

Det finns naturligtvis ett antal problem férknippade med en fastighetsskatt.
Dessa diskuteras niarmatre i avsnitt 5.5, men innan vi kommer dit behéver vi
diskutera hur en fastighetsskatt kan utformas i praktiken.

4 Detta argument har utvecklats av Waldenstrém m fl (2018) och Bastani och Sellin (2019), vilka férordar en progressiv
fastighetsskatt
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5.2 En neutral fastighetsskatt

Den som dger sin egen bostad far tva sorters avkastning. Den viktigaste dr sjilva
boendet. Virdet av boendet, boendevirdet, bestir av vad det skulle kosta att
hyra en bostad med samma standard och lige. Utover boendevirdet tillkommer
eventuell virdestegring pa bostaden.

Till skillnad fran vad som giller f6r manga andra tillgangar finns det problem
att mita den arliga avkastningen pa bostider. For noterade aktier och obliga-
tioner dr bade utdelningar och virdeférindringar dagligen observerbara. For
fastigheter kan den eventuella virdestegringen mitas exakt forst nir bostaden
séljs, och boendevirdet ér svart att mita Gverhuvudtaget eftersom det sallan gar
att observera hyror pa likvirdiga bostider. En rimlig ansats for att uppskatta
avkastningen dr att utga fran hur en tinkt hyresvird pa en vil fungerande
marknad skulle sitta hyran. Rimligen kommer hyran att sittas sd att avkastningen
fran att dga fastigheten, hyra och virdestegring minus kostnader for drift och
underhall, ticker hyresvirdens kapitalkostnader. Pa en vil fungerande marknad
uppstar inget 6verskott utan hyran kommer att vara lika med hyresvirdens
kapitalkostnader. Fran den utgangspunkten kan boendevirdet for en dgare av ett
smahus eller en bostadsritt antas motsvara kapitalkostnaden f6r bostaden med
hinsyn till eventuell virdestegring, och den totala avkastningen blir da lika med
bostadens viarde multiplicerat med en kapitalkostnad som exempelvis kan matas
med boldnerantan.

Inneb6rden av en neutral fastighetsbeskattning kan da askadliggéras med ett
enkelt rikneexempel. Betrakta ett hushéll med en miljon kronor i kapital som
kan vilja att anvanda detta kapital antingen for att képa en bostad eller hyra sin
bostad och placera miljonen i aktier eller pa bankkonto. Eftersom avkastning pa
aktie- och bankinnehav i Sverige beskattas med en generell skattesats pa 30
procent bor i neutralitetens namn dven avkastning pa fastighetsinnehav beskattas
med 30 procent. For att skatten ska vara likformig med andra investeringar bor
den samlade avkastningen, dvs. summan av boendevirde och virdestegring med
avdrag for kostnaderna for investeringen, beskattas med 30 procent. Eftersom
det dr avkastningen efter kostnader som beskattas, ska avdrag for rintekostnader
medges med samma skattesats, dvs. 30 procent.

Vi kan nu illustrera hur en skatt pa avkastningen frin dgda bostider uppnar
likformighet mellan olika upplatelseformer. Tabell 5.1 visar avkastningen efter
skatt beroende pa om individen dr hyresgast eller dger sin bostad. Som hyresgast
kan hen sitta in miljonen pa ett virdepapperskonto med en avkastning pa kanske
5 procent, dvs. 50 000 kronor. Avkastningen ér skattepliktig, och med en 30-
procentig skattesats blir avkastningen efter skatt 35 000 kronor. Om i stillet
miljonen investeras i en egen bostad blir den totala avkastningen fore skatt
(boendevirde och virdestegring) ocksa 5 procent, dvs. 1 det hir fallet 50 000
kronor. Om denna avkastning beskattades som en vanlig kapitalinkomst skulle
skatten alltsa bli 15 000. Rikneexemplet bygger pa att fastigheten beskattas som
en del av kapitalbeskattningen. Samma beskattning kan naturligtvis uppnas med
en separat fastighetsskatt pa 0,3*5 = 1,5 procent av bostadens virde.

En likformig skatt leder ocksa till att boendekostnaderna blir desamma 1
dgande- och hyresritt. Hyran ticker hyresvirdens fulla rintekostnader, fem
procent i exemplet. Den som dger ett fullt belanat smahus betalar 70 procent av
rintekostnaden plus en kapitalinkomstskatt pa 30 procent av kapitalkostnaden
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(eller en fastighetsskatt pa 1,5 procent av virdet). Den totala kapitalkostnaden
efter skatt for dgaren blir saledes den fulla rintekostnaden fére skatt, densamma
som ligger till grund f6r hyran.

Tabell 5.1 Likformig beskattning mellan olika boendeformer

Investerat kapital 1 000 000 1 000 000

Avkastning hyresbostad, 5% 50 000

Avkastning vardepapper, 5% 50 000
Skatt pa avkastning, 30% 15 000 15000
Avkastning efter skatt 35000 35000

Rikneexemplet bygger pa en rinta om fem procent. Rénteliget varierar ju éver
tiden och f6r att bibehalla neutralitet bor da fastighetsskatten variera 1 proportion
till rdntan, t.ex. pa samma sitt som schablonavkastningen pa investeringsspar-
konto foljer statslanerdntan. Observera ocksa att exemplet utgar fran att fastig-
hetsskatten avser att triffa den totala avkastningen, bade boendevirde och
virdestegring. Av praktiska skil beskattas virdestegring 1 Sverige och manga
andra linder f6rst nar bostaden siljs. Med hinsyn tagen till detta blir den neutrala
nivan pa fastighetsskatten 1 motsvarande man ligre. Vi aterkommer till detta
samband 1 avsnitt 5.6.

Ett 1 princip enkelt sitt att integrera en neutral behandling av fastighetsskatt
1 kapitalbeskattningen vore genom en mer eller mindre generell férmo-
genhetsskatt. Sven-Olof Lodin har lanserat en sk. box-modell, dir skatten ar
proportionell mot ett berdknat nettovirde av de tillgangar (fastigheter och
finansiella tillgingar) och skulder som ingar i boxen.*” Lodins specifika férslag
till box-modell avviker fran likformighet bl.a. genom att fastigheter endast ingar
med sitt taxerade byggnadsvirde och att markvirdet, som utgér den stérre delen
av taxeringsvirdet 1 storstadsomradena, mte mngar 1 skatteunderlaget.

5.3 Fastighetsskatten i Sverige

I detta avsnitt ska vi titta nirmare pa fastighetsskattens utformning 1 Sverige.
Idag beskattas fastigheter, dvs. bostider 1 smahus och flerfamiljshus, fritidshus,
industrifastigheter, skog och mark, l6pande utifran fastighetens taxeringsvirde
med fastighetsskatt (1 vissa fall kallad fastighetsavgift). Den l6pande fastigh-
etsskatten 4r som framgatt relativt lag 1 ett mternationellt perspektiv och har
sjunkit 6ver tiden. Fram till 2007 beskattades ocksa fastigheter genom en for-
mogenhetsskatt. Dessutom utgar kapitalvinstskatt och stimpelskatt vid
overlatelser. Till detta kommer pantbrevsavgift for eventuella nya pantbrev.
Principen vid skattereformen 1990/91 var att fastigheter skulle beskattas
likformigt med andra kapitalslag. Vid en 30-procentig generell kapitalinkomst-
skatt och efter ett visst avdrag med héinsyn till kapitalvinstbeskattningen landade

+ Se Englund och Lodin (2018)
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den l6pande beskattningen pa 1,5 procent av taxeringsvirdet. Samtidigt medgavs
rinteavdrag med 30 procent pa ranteutgifter upp till 100 000 kronor, och
dirutéver med 21 procent. Rinteavdraget medgav i princip symmetri vid mattlig
beldning; vid en lanefinansierad investering beskattades bara 6veravkastningen
utéver lanerintan.

Sedan reformen infordes har fastighetsskatten successivt sinkts och avsevirda
avsteg fran likformighetsprincipen har gjorts, sirskilt 2008 nir skatten doptes
om till fastighetsavgift och ett tak i kronor oavsett virde infordes. Idag dr den
I6pande fastighetsavgiften f6r sméahus 0,75 procent av taxeringsvirdet, dock
hogst 7 812 kronor. Dessutom finns en begransningsregel som innebdr att
pensionirer och personer med sjuk- och aktivitetsersittning maximalt betalar
4 procent av hushallets inkomst i fastighetsavgift. Vidare dr nybyggda bostider
med s.k. virdedr 2012 eller senare skattebefriade i 15 4r.*® Dessa skattebefrielser
syftar till att stimulera bostadsbyggandet.

For fastigheter som inte riknas som bostider utgar statlig fastighetsskatt
med varierande skattesats beroende pa typ av fastighet. Industrifastigheter
beskattas med 0,5 procent och obebyggd mark och smahus under uppfoérande
med 1 procent av taxeringsvardet.

Den l6pande beskattningen av fastigheter sinktes ocksd genom att for-
mogenhetsskatten avskaffades 2007. Skatten utgjorde tidigare 1,5 procent av
nettoférmogenheten 6ver 1,5 miljoner kronor. For de hushall som ocksa
betalade formbgenhetsskatt var den skatten alltsa hogre dn fastighetsskatten som
da var 1 procent.

Trots att den Iopande beskattningen av fastigheter har sinkts medges
samma rinteavdrag som tidigare. Detta kan ses som ett avsteg fran en av
principerna om likformighet i 1990/91 ars skattereform, nimligen att beskat-
tningen pa innehavet ska vara lika hég som skatteavdraget vid full belining.*
Samtidigt dr det viktigt att komma ihag att rintan gradvis sinkts sedan borjan av
1990-talet. Sinkningen av den allmédnna nivan pa fastighetsskatten skulle alltsa 1
praktiken kunna ses som en anpassning till rintelaget.

Beskattningen ar heller inte likformig mellan olika boendeformer. Hyresfa-
stigheter och fastigheter som tillhér en bostadsrittsférening beskattas med en
vasentligt lagre skattesats, 0,3 procent av taxeringsvirdet dock hdogst
1 337 kronor per ligenhet. Bade skattesats och takbelopp ir siledes ligre dn for
smahus. Det bor dock framhillas att hyresritter darigenom dubbelbeskattas.
Hyresvirdar betalar bade fastighetsavgift och skatt pa rorelsebverskottet vare sig
verksamheten bedrivs i bolagsform eller som enskild niringsverksamhet, vilket
innebir en dubbelbeskattning.™

Tidigare fanns 4ven en beskattad schabloninkomst pd bostadsritts-
foreningen som idag dr borttagen, vilket ytterligare sinkt skatteuttaget pa
bostadsritter. En viktig skillnad mellan beskattning av smahus och bostadsritter

4 Tidigare var nybyggda smahus skattebeftiade de forsta fem dren och betalade direfter halv fastighetsskatt de fem
pafdljande aren

4 Om alternativkostnaden for eget kapital 4r lika med boldnerintan spelar beldningsgraden ingen roll

3 Se Bengtsson och Kopsch (2019) f6r en mer detaljerad analys av skillnader i beskattningen av hyresritter och
bostadsritter
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ar att bostadsrittsforeningar inte erhaller skattereduktion pa rintor. Pa avkast-
ning fran sjilva bostadsritten utgar ingen skatt over huvud taget. Diremot
medges bostadsrittsinnehavare rinteavdrag for sina lan pa samma sitt som dgare
till smahus, men inte pa lan upptagna av bostadsrittsforeningen.

Agt boende, sirskilt bostadsritter, 4r saledes skattemissigt gynnat i férhallande
till boende 1 hyresritt. Den skattemassiga behandlingen av hyresritten relativt
dganderitten har uppmirksammats och granskats av en statlig utredning.”
Denna visar i ett exempel att kostnaden for att hyra ett radhus av en rorelse-
beskattad hyresvird som finansierar radhuset med ett lan pa hela beloppet ar 30
procent hogre dn kostnaden for den boende om denne képer radhuset och sjalv
linefinansierar képet. Om hyresvirden finansierar radhuset med eget kapital blir
skillnaden 1 boendekostnad dnnu stérre, drygt 50 procent, eftersom hyresvirden
da dven betalar bolagsskatt eftersom kostnader for eget kapital inte ar
avdragsgilla.

Dagens fastighetsavgift pa smahus ar kraftigt regressiv. Redan vid ett taxer-
ingsvirde kring en miljon betalas maximal avgift, och for 6verstigande virden
betalas saledes ingen skatt alls. Som andel av fastighetsvirdet sjunker alltsa
skatten med fastighetens virde. En villa med ett taxeringsvirde pa upp till en
dryg miljon beskattas med 0,75 procent av taxeringsvirdet, medan takbeloppet
pa 7 812 kronor f6r en villa med ett taxeringsvirde pa 10 miljoner bara motsvarar
knappt 0,08 procent av taxeringsvirdet. Diagram 5.3 visar hur fastighetskatten
pa smahus som andel av marknadsvardet sjunkit 6ver tiden, och hur den nu
ocksa fran 2008 har en regressiv fordelningsprofil.

Vad giller utvecklingen 6ver tiden ar det dock viktigt att jimféra med réinte-
utvecklingen. Efter skattereformen i borjan pa 1990-talet var rintan pa bolan
mer dn 10 procent, 1997 var boldnerintan 8 procent, 2007 var den 5 procent och
2017 var den nere pa 3 procent.”” Om vi bortser frin taket som inférdes 2008
har alltsa rintorna fallit proportionellt mer dn skatten.

Den regressiva profilen innebir en radikal forindring jimfért med tidigare.
I och med 1991 ars reform blev fastighetsskatten proportionell. Dessférinnan
hade en schablonintikt beriknats enligt en progressiv skala 1 forhallande till
taxeringsvirdet. Denna schablonintikt lades ovanpa Ovriga inkomster och
beskattades enligt en progressiv skala. Skatten pa bostider fére 1991 var saledes
resultatet av tva progressiva skalor: for sjilva inkomstskatten och for berak-
ningen av schablonintakten.

51 Se SOU 2014:1, tabell 4 1 och 42
52 Siffrorna avser 10-ariga bolan Killa: SBAB
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Diagram 5.3 Fastighetsskatt som andel av marknadsvirdet for smahus och
bostadsratter, 1991-2018

Fastighetsskatt som andel av marknadsvarde, miljoner kronor, 1991-2017
10 P m e e e 1,5

L 1 1,2

Smahus 1991-1992
0,9 0,9
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11T A Smahus 2018 o __] 0,3

TN\ Bostadsriitt 2018

Kalla: Waldenstrom m fl (2018)

Diagram 5.4 visar hur intikterna fran fastighetsskatten utvecklats fran 1992 till
2018. Den statliga fastighetsskatten finns fortfarande kvar, exempelvis pa
obebyggd mark och industrifastigheter. Aren efter 2008 ars reform sjénk skatte-
mtikterna mitialt men har sedan stigit som en f6ljd av 6kade taxeringsvirden
och hojt takbelopp. Om fastighetsskatten inte reformerats 2008 utan legat kvar
pa 1 procent av taxeringsvirdet hade intidkterna fran fastighetsskatten tvirtom
okat ganska kraftigt 1 takt med stigande fastighetspriser. Fran 2008 fram till idag
har smahuspriserna stigit med 57 procent.

Diagram 5.4 Fastighetsskatteintikter i mdkr fran fysiska personer, 1992-2018

Mdkr, fysiska personer, 1992—-2018
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Sammanfattningsvis kan vi konstatera att den 16pande fastighetsbeskattningen
idag avviker fran likformighetsprincipen pa flera sitt.

e Smahus och sirskilt bostadsritter beskattas ligre dn andra investeringar.
Detta snedvrider valet av investeringar till 4gda bostdders férdel.

e  Den snedvridande effekten forstirks av att skuldrintor ér fullt avdragsgilla.

e Beskattningen av olika upplitelseformer ir inte likformig. Aganderitt och
bostadsritt dr skattegynnade framfor hyresritt.

e  Beskattningen av olika smahus ar inte likformig. Dyra och nyproducerade
hus ér lindrigare beskattade.

5.4 Beskattning av kapitalvinster

Utover fastighetsskatt utgar skatt pa virdedkningen. Medan fastighetsskatten tas
ut I6pande, beskattas kapitalvinster forst ndr de realiseras. Normen om lik-
formighet avser summan av dessa bada skatter och de skattesatser som medfor
likformighet dr dirfér inbordes beroende av varandra. Idag beskattas kapital-
vinster, pa savil smahus som bostadsritter, med 22 procent oavsett innehavstid.
Skattesatsen hojdes fran tidigare 20 procent i samband med sinkningen av den
l6pande fastighetsbeskattningen 2008 1 syfte att gora reformen budgetneutral.
Uppskov med att betala kapitalvinstskatten kan medges vid kop av ny bostad.
Fran 2008 beliggs uppskovet med rinta vilket gor det mindre attraktivt att skjuta
upp beskattningen. Enligt januarioverenskommelsen 2019 kommer uppskovs-
rintan att tas bort.

I manga andra linder beskattas kapitalvinster olika beroende pi om
fastigheten utgér permanentbostad eller inte och beroende pa innehavstid;
lingre innehav beskattas ofta ligre eller inte alls. I manga fall beskattas inte
vinster alls f6r permanentbostaden (t.ex. 1 Danmark, Norge, Storbritannien och
Tyskland). I ett internationellt perspektiv beskattas saledes virdestegring relativt
hart 1 Sverige jimfért med andra linder. Diremot utgar utomlands ofta en ren
transaktionsskatt baserad pa forsiljningspriset som kan vara betydande. I Stor-
britannien dr denna skatt progressiv och kan vara si hég som 12 procent, i
Tyskland varierar den mellan 3,5 och 6,5 procent mellan olika delstater.” I
Sverige ir stimpelskatten 1,5 procent av forsiljningspriset. Dartill kommer en
pantbrevsavgift f6r nya pantbrev om 2 procent. Dessa avgifter kan till storre
delen ses som rena skatter eftersom de langtifrin motsvaras av hanterings-
kostnaderna.

Genom att kapitalvinstskatten betalas forst vid forsiljning, i stillet for
l6pande baserat pa drets virdedkning, uppstar en gradvis vaxande latent skatte-
skuld. Om ingen ranta utgar pa denna skuld minskar den effektiva skattesatsen
med innehavstiden. Detta innebir att den som siljer sin bostad samtidigt 16ser
sin rantefria skatteskuld. Genom uppskov att betala skatten erbjuder staten viss-
erligen en fortsatt skattekredit, men fran 2008 16per den krediten med en mark-
nadsmissig rinta. En schablonintikt, som idag dr 1,67 procent, beriknas pa
uppskovsbeloppet, vilken beskattas som vanlig kapitalinkomst med 30 procent.
Rintan efter skatt dr sdledes ungefir 0,5 procent, vilket motsvarar en normal

5 BEuropeiska Kommissionen (2015)
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boldnerinta 1 dagens rintelige. Den som siljer sitt hus i fortid gar saledes miste
om formanen att lana rintefritt. Pa sa vis kan kapitalvinstskatten uppfattas som
en skatt pa att flytta, men det ska da poingteras att sjilva “flyttskatten” bara
utgors av forlusten av den rintefria skattekrediten, som ér en liten brakdel av
sjalva kapitalvinstskatten. Fére 2008 utgick ingen rinta pa uppskovsbeloppet och
det uppstod saledes ingen extrakostnad till f6ljd av en flytt.

Fordjupningsruta 5.1 Kapitalvinstskattens effekt pa flyttkostnaderna

I radets rapport Svensk Finanspolitik 2017 visades ett exempel pa de extra
flyttkostnader som kapitalvinstskatten kan ge upphov till. Exemplet betraktar ett
hushall som under alla omstindigheter kommer att limna bostadsmarknaden
om 20 ar. Fragan dr om hushallet ska byta bostad idag (till en bostad med samma
virde) eller bo kvar i sin nuvarande bostad i ytterligare 20 ar. En flytt idag innebar
att kapitalvinstskatt beriaknas pa dagens pris och sedan, vid uppskov, riknas upp
med ranta fram till forsiljningen av den nya bostaden om 20 ar. Den 6kade
skattekostnaden till f6ljd av en flytt beror pa hur linge hushallet dgt sin bostad
(kapitalvinstens storlek) och vilken diskonteringsrinta som anvinds for att
berikna ett nuvirde av skattebetalningarna. Storleken pa denna extrakostnad
(’flyttskatten”) vid olika innehavstider visas i nedanstaende diagram.

Diagram 5.5 "Flyttskatt” vid olika innehavsperioder 1995-2017

Procent av forsaljningspris
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Kiilla: SCB och egna berikningar

Som framgar dr nuvirdet av flyttskatten f6r en bostad som dgts 1 20 4r och ska
sialjas om 20 ar betydande; det dr sex procent av bostadens forsaljningspris i
exemplet som giller forhallandena 2017. Med ett kortare innehav blir flyttskatten
ligre.
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Fragan om hur kapitalvinstskatten paverkar kostnaden for att flytta upp-
mirksammades av radet 1 forra arets rapport. Med mojlighet till uppskov kan
man siga att skatten, atminstone 1 huvudsak, betalas forst vid ett framtida uttride
ur bostadsmarknaden.’ ”Flyttskattens” storlek beror di pid den upparbetade
virdestegringen och pa tiden till uttride ur bostadsmarknaden. Som radet visade
kan den uppga till betydande belopp for den som kopt sitt hus f6r manga ar
sedan; se fordjupningsruta 5.1.

Sammantaget blev det alltsd relativt sett billigare att bo kvar och dyrare att
flytta efter 2008. Detta verkar emellertid inte haft nagon stérre effekt pa omsitt-
ningen av smahus och bostadsritter. Den sjonk visserligen nagot, eller fran 3,3
respektive 10,3 procent av bestandet 2003—-2007 till 2,9 respektive 9,6 procent
2008-2012, men nedgangen ir liten och kan dven bero pa andra faktorer, som
okad forsiktighet fran hushéllens sida under och efter finanskrisen. Pa senare ar
har omsittningen stigit till ungefir samma nivier som fére 2008.” Vissa studier
tyder dock pa att kapitalvinstskatten kan ha betydelse for beslutet att flytta.
Lundborg och Skedinger (1998) fann att skatten under 1980-talet minskade
bendgenheten att flytta till en billigare bostad i samband med minskade
inkomster.

5.5 Likviditet och forutsagbarhet

Fastighetsskatten 4r frin samhillsekonomisk synpunkt en bra skatt i den
meningen att den dr mindre snedvridande dn skatter pa arbete och annat kapital
in fastigheter. Skatten kan dock skapa ett antal praktiska problem beroende pa
hur den utformas, och av olika skil har den vickt mer kritik i Sverige dn de flesta
andra skatter.

En orsak till det tidigare missnéjet med den svenska fastighetsskatten var
troligen att den ér synligare dn andra skatter. Medan arbets- och kapitalinkomst-
skatter dras vid kallan (av arbetsgivare eller finansinstitut) betalas fastighets-
skatten in av fastighetens dgare och blir da mer pataglig. Det finns emellertid mer
fundamentala problem med en fastighetsskatt.

Ett centralt problem med en l6pande fastighetsskatt dr att den inte kan baseras
pa verklig avkastning, eftersom det exakta hyresvirdet inte kan observeras over
huvud taget och virdestegringen kan observeras forst vid forsaljning. I stillet
anvinds en schablon, normalt relaterad till ett beriknat marknadsvirde.
Eftersom inte heller marknadsvardet kan observeras annat dn vid forsiljning och
kopplingen mellan marknadsvirde och avkastning kan variera ar det naturligt att
manga hushdll med ritt eller oritt kan uppleva att skatteunderlaget blir
missvisande just for deras egen fastighet. Att fastighetsskatten, liksom i Sverige,
baseras pa ett taxerat marknadsvirde dr ocksa den internationellt vanligaste
principen. Taxeringsvirdet baseras pa det uppskattade marknadsvirdet tvd ar
fore beskattningsaret, och sitts till 75 procent av detta av forsiktighetsskal, dvs.
for att minimera risken for att nagon ska fa betala mer skatt 4n vad som ar avsett.

5 Det kan t ex handla om en flytt till dldreboende som i f6rsta hand inte styrs av ekonomiska incitament
5 Se diagram Svensk Finanspolitik 2018, diagram 6 4 och anslutande text
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Taxeringsvirdet faststills dels vid en allméin och dels vid en férenklad fastighets-
taxering. Bada dger rum vart sjitte dr sa att antingen en allmin eller férenklad
taxering Ager rum vart tredje 4r.”

Ett problem med en skatt baserad pa ett marknadsvirderelaterat taxerings-
virde dr att skatteunderlaget inte gar att helt forutsiga eftersom marknadsvirden
varierar fran ar till ar. Ett radikalt satt att undvika detta problem ar att ligga fast
skatteunderlaget redan vid inképstidpunkten. I exempelvis Kalifornien ligger
dgarens inkopspris till grund for taxeringsvirdet, som skrivs upp med tva
procent per ar. Pa sa vis blir det exakta beskattningsunderlaget fixerat och
skatten forutsdgbar. Systemet har dock nackdelar. En sadan ér att tva likvirdiga
fastigheter i regel har olika fastighetsskatt beroende pa nir i tiden de Overlatits.
En annan nackdel 4r att det blir kostsamt att flytta eftersom det ofta innebir en
overgang fran ett ligre till ett hogre taxeringsvarde for en likvirdig bostad.
Systemet kan ocksa ge incitament till att underrapportera forsiljningspriset,
vilket kan 16na sig f6r bade képare och siljare.

Ett mindre radikalt sitt att ge béttre forutsidgbarhet ér att basera skatten pa
ett glidande medelvirde av en rad tidigare ars taxeringsvirden. En sddan
dimpningsregel tillimpades i Sverige fram till 2007 och innebar att hojda
taxeringsvirden inte tillits sla igenom omedelbart utan spreds ut under en
trearsperiod med 1/3 av héjningen vartje ar. Det dr ocksd mojligt att mer eller
mindre tillfalligt frysa taxeringsvirden under perioder av stark prisstegring, vilket
skedde vid tva tillfillen, 1997 och 2001. Vi dterkommer till hur beskattnings-
underlaget kan utformas for att ge hygelig forutsigbarhet i var diskussion av en
ny fastighetsbeskattning i avsnitt 5.8.

Den viktigaste orsaken bakom den tidigare krittken mot den svenska
fastighetsskatten var kanske helt enkelt att skatten steg sa mycket. Det var pa sitt
och vis en naturlig foljd av stigande fastighetspriser, vilka med en konstant
skattesats direkt kunde 6versittas i en stigande skatt. Denna effekt mildrades
visserligen genom tillfilliga sinkningar av skattesatsen och frysningar av
taxeringsvirden, men dessa uppfattades med viss ratt som tillfalliga avsteg fran
den grundliggande principen om neutralitet. Harvid bortsag man emellertid fran
att neutralitet mot andra kapitalinkomster fOrutsitter att skatten anpassas efter
det allmdnna rianteldget, och rintan har ju fallit 1 stort sett kontinuerligt fran
krisaren pa 1990-talet fram till idag. Som vi redan konstaterat har bolanerintorna
fallit mer relativt fastighetsskatten sedan 1990-talet.

Bristen pa forutsidgbarhet dr sirskilt problematisk eftersom fastighetskatten
ar avsedd att beskatta en icke-monetir avkastning, dvs. boendevirdet. Eftersom
intdkterna inte 4r monetira men skatten innebir faktiska utgifter kan det uppsta
likviditetsproblem, sarskilt om taxeringsvirdena stiger snabbare dn hushallens
inkomster, vilket varit fallet i Sverige under en rad ar. Historiskt sett mycket hoga
taxeringsvirdeokningar i storstadsomraden och attraktiva kustomraden stillde
problemet pa sin spets 1 borjan av 2000-talet. I storstaderna var det framfor allt

56 Taxeringsvirdet for ett smahus utgdrs av summan av tomtens och byggnadens taxeringsvirde Taxeringsvirdets niva
bestims bland annat av i vilket sd kallat virdeomrade fastigheten ar beligen Marknadsvirdenivan inom respektive
virdeomride bestims med hjilp av analyser av képeskillingsstatistik (ortprismetoden) Om ett tillrickligt stort antal
representativa fastighetsforsiljningar saknas, anvinds istillet en avkastningsmetod dir byggnadens éterstaende livstid
och férrintning av insatt kapital ligger till grund fér virderingen (avkastningsmetoden) 1 de fall avkastningsmetoden
inte heller ger vigledning kan marknadsvirdet uppskattas med hjilp av en produktionskostnadsmetod
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en snabb inflyttning i kombination med lag nyproduktion och brist pa hyres-
ligenheter som drev upp taxeringsvirdena pa smahus, och i attraktiva kust-
omraden pressade en 6kad efterfrigan pa fritidshus upp taxeringsvirdena aven
for permanentboende. Taxeringsvirdena frystes visserligen vid ett par tillfallen,
men ndr frysningarna sedan upphorde blev héjningen desto storre. Till detta ska
liggas att fram till 2007 beskattades dven formogenhet, och f6r manga hushall
som betalade formogenhetsskatt utgjorde fastigheten en betydande del av
tormogenheten. Dessa hushall drabbades dubbelt nir taxeringsvirdena okade.

Eftersom 6kade fastighetsskatter inte var kopplade till motsvarande 6kning
1 arbetsinkomster kunde likviditetsproblemen bli betydande. Ett sitt att begrinsa
detta problem var att sitta ett tak pa skatten i relation till inkomsten. I Sverige
infoérdes 2001 en inkomstberoende begrinsningsregel som innebar att fastighets-
skatten pa permanentbostaden inte fick 6verstiga fem procent av hushallets
inkomst.”” Begrinsningen sinktes sedermera till fyra procent och avskaffades for
andra an pensionirer och personer med sjuk- och aktivitetsersittning i samband
med 2008 ars reform.

Det finns mer direkta metoder att 16sa likviditetsproblemen. Ett sitt r att
ge skattebetalarna en skattekredit eller mojlighet att ta upp lan for att kunna
betala skatten. Med en skattekredit ar da villkoret att krediten aterbetalas (med
rinta) nir huset siljs eller avyttras pa annat sitt. Kreditgivningen kan dven ske i
privat regi i den man det dr moijligt att I6pande 6ka belaningen av huset till dess
att det avyttras, da det med ranta ackumulerade lanet 16ses. Sddana sa kallade
reverse mortgages torekommer internationellt. I Sverige erbjuder olika aktoérer
liknande lin under olika beteckningar som seniorlan och kapitalfrigorings-
krediter. Ett problem ir dock att sidana lan tenderar att bli relativt dyra och att
skattebetalare med likviditetsproblem inte alltid har den kreditvardighet som kan
krivas for ett privat lan. Statliga skattekrediter dr darfér ett mer realistiskt
alternativ. En férdel med en skattekredit dr att det dr transparent eftersom
fastighetsdgaren betalar en synlig skatt varje ar och dirmed blir pamind om
skatteskuldens storlek; dgaren behéver inte drabbas av en stor och of6rutsedd
utgift nar skatten vil skall betalas, vilket kan vara fallet om skatten 1 stillet
formellt skjuts upp ar efter ar. Ett problem ér att den ackumulerade skulden med
tiden kan bli mycket stor och kan komma att Gverstiga forsiljningspriset minus
kvarvarande lan. Om man dirtill ligger eventuell kapitalvinstskatt kan
situationen bli extra betungande och leda till inlasningseffekter. En férdel med
kreditmodeller dr att de dr forenliga med kravet pa likformighet inom kapital-
inkomstbeskattningen. Man kan dven argumentera for att de dr mer rittvisa an
andra sitt att 16sa likviditetsproblem, eftersom det trots allt handlar om personer
med betydande egen férmdégenhet 1 fastigheter.

57 Till hushallets inkomst riknas beskattningsbar férvirvsinkomst, inkomst av kapital (ej underskott) och 15 procent av
hushillets beskattningsbara férmogenhet minus taxeringsvirdet for den reduktionsgrundande fastigheten upp till 3
miljoner kr f6r gifta par och sammanboende med gemensamma barn Begrinsningsregeln gillde permanentbostider
med ett taxeringsvirde pa mellan 280 000 kronor och 3 miljoner kronor och fér hushdll men en hushéllsinkomst under
600 000 kronor
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5.6 Fordelningseffekter av nuvarande
fastighetsbeskattning

Vi har tidigare konstaterat att reformen gjorde den 16pande fastighetsskatten
regressiv (se diagram 5.3). De som gynnades mest av reformen ir de som bor i
hogt taxerade fastigheter. Exempelvis fick en villa 1 ett attraktivt omrade med ett
taxeringsvirde pa 5 miljoner kronor en sinkning av fastighetskatten med 44 000
kronor (fran 50 000 till 6 000 kronor) nir reformen genomférdes 2008. For en
villa 1 ett mindre eftertraktat lige med ett taxeringsvirde pa 500 000 kronor
sanktes fastighetsskatten med 1 250 kronor (fran 5 000 till 3 750 kronor). Efter-
som hushdll med hogre inkomst och formogenhet tenderar att bo i hogre
taxerade bostider gynnade reformen hoginkomsttagare 1 hogre utstrickning dn
laginkomsttagare (se diagram 5.2).

En férindring av fastighetskatten tenderar att kapitaliseras 1 fastighets-
priserna. Sankt skatt gor att hushall dr beredda att betala mer for sitt boende,
vilket slar igenom pd priserna. Sinkningen av fastighetsskatten 2008 bidrog
saledes till att driva upp fastighetsvirdena i allmanhet och kan ha medverkat till
att Sverige inte upplevde samma fall i fastighetspriserna under finanskrisen som
manga andra linder. Eftersom dyrare hus fick en storre sinkning 6kade deras
virde mest och sinkningen 6kade dirigenom spridningen 1 disponibel inkomst.
Pa motsvarande sitt skulle en hojning av fastighetsskatten leda till ligre
fastighetspriser och en dtergang till en proportionell skatt skulle huvudsakligen
paverka skattebetalare 1 hogre inkomstlidgen.

Sammantaget innebar reformen 2008 att den 16pande fastighetsskatten
minskade fér samtliga smahus och bostadsritter, men framfor allt f6r hogt
taxerade fastigheter. Sinkningen av skatten kapitaliserades sannolikt 1 hogre
fastighetspriser vilket fick férmogenhetseffekter och paverkade skuldsattning-
en.”® Dessutom behélls rinteavdraget vilket yttetligare bidrog till 6kad skuld-
sattning hos hushallen. Fastighetsskatten har nu en regressiv profil med ett ligre
procentuellt skatteuttag pa hogre taxerade fastigheter. Reformen innebar siledes
som tidigare konstaterats ett avsteg frin principen om likformig beskattning men
reformen innebar dven avsteg fran principen om savil horisontell som vertikal
rittvisa. Hushdll med samma inkomst och férmégenhet méter olika skatteuttag
om de investerar i egna hem eller i andra kapitalinvesteringar vilket ar ett avsteg
fran horisontell rattvisa. En regressiv fastighetsskatt strider aven mot principen
om vertikal rittvisa eftersom skattesatsen minskar med fastighetens virde, som
ar korrelerad med dgarens inkomst.

5.7 Prisstabilitet och skuldséattning

Risker férknippade med hushallens skuldsittning, vilken i stor utstrickning
hinger samman med stigande bostadspriser, har spelat stor roll f6r den ekonom-
iska politiken och debatten. Lanetak och amorteringskrav har inforts. Det kan
finnas skil for att pa sikt minska de risker som féljer av héga bostadspriser och

58 Elinder och Persson (2017) har dock svart att finna signifikanta priseffekter av reformen
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hogt belanade hushall — risker for det finansiella systemets stabilitet och for
makroekonomin. Ju hégre priserna och belaningen ar i férhallande till inkoms-
terna, desto storre blir effekterna av rintehdjningar eller prisfall pa hushallens
nettoférmogenheter och disponibla inkomster.” Kreditrestriktioner ir dock i
allmanhet inte de basta medlen f6r att mota saidana problem. Finanspolitiska
radet har 1 tidigare rapporter férordat reformer pa skatteomradet framfor
kreditrestriktioner.” I sjilva verket har reformeringen av fastighetsbeskattningen
med en minskad koppling till marknadsvirdena verkat i motsatt riktning och
drivit pa fastighetspriser och skuldsittning. En atergang till en fastighetskatt
baserad pa marknadsvirde skulle saledes ha en stabiliserande effekt pa priserna,
eftersom skatten skulle 6ka 1 en prisuppgang och minska nar priserna faller (Se
tabell 5.2).

5.8 En ny fastighetsbeskattning

Likformighet — eller neutralitet — dr av skél som utvecklats en naturlig barande
princip f6r bostadsbeskattningen. Ett skattesystem som inte édr likformigt skapar
snedvridningar som innebir samhillsekonomiska kostnader. Den icke-
likformiga fastighetsbeskattningen av sméahus och i synnerhet av bostadsritter
gor det fordelaktigt att dga sin bostad och missgynnar boende i hyresritt.
Skillnaden 1 beskattning i forhallande till smahusets varde gynnar boende 1 hégt
virderade hus och i regioner med hég prisniva. Investeringar snedvrids och styrs
mot dgda bostider pa bekostnad av hyresbostider och dyra hus pa bekostnad av
billigare hus. Tillimpningen av principen om likformighet dr emellertid inte
okomplicerad. Vissa praktiska problem, sirskilt avseende férutsiagbarhet och
likviditet, diskuterades i avsnitt 5.5.

Principdiskussionen om likformighet i avsnitt 5.2 utgick fran tanken att
likformighet kan uppnas genom att den samlade inkomsten frin en bostad —
boendevirde plus virdestegring — likstills med en marknadsmassig avkastning
pa bostadens virde. Likformighet innebar da att skatten pa denna avkastning ar
densamma som skatten pa andra kapitalinkomster och som virdet av rinte-
avdragen, for nirvarande 30 procent. I praktiken dr det inte sd enkelt att uppna
likformighet eftersom kapitalbeskattningen 1 6vrigt blandar olika principer.

Finansiella tillgangar beskattas idag pa tva principiellt skilda sitt: med en
schablonmetod i proportion till virde for tillgangar pa investeringssparkonto
(ISK) eller baserat pa faktiska utdelningar, rinteinkomster och —utgifter samt
realiserade kapitalvinster for tillgdngar och skulder utanfér ISK. En fundamental
skillnad mellan de bada principerna ér att schablonmetoden séker finga den
torvintade avkastningen medan Ovrig beskattning av kapitalinkomster avser den
faktiska avkastningen. Med schablonbeskattning, som ISK, bar skattebetalaren
hela risken sjilv — 6veravkastning tillfaller hen fullt ut, men hen far ocksa ta den
tulla forlusten — medan staten vid beskattning av den faktiska realiserade avkast-
ningen dr med och delar pa riskerna. Denna skillnad har ocksa biring pa valet av
rinta for schablonmetoden. Som ridet diskuterade i 2018 érs rapport bor

5 Det kan dock ifrigasittas hur allvarliga dessa problem ir i Sverige idag, se Svensson (2019a)
0 Finanspolitiska radet (2016) och (2017)
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schablonrintan svara mot en riskjusterad avkastning, vilken under vissa férhal-
landen kan likstéllas med en riskfri rinta. Om den relevanta riskfria rintan repre-
senteras av en lang boldnerinta var ridets bedomning att dagens schablonrinta
pa ISK (statslanerintan plus en procent) dr ganska vil avvigd. Det foljer da att
neutralitet gentemot kapitalbeskattningen implicerar en fastighetsskatt pa mot-
svarande niva. Med 30 procents skatt pa kapitalinkomster skulle en fastighets-
skatt sittas lika med 30 procent av marknadsvirdet multiplicerat med rantan.
Detta giller férutsatt att fastighetsskatten ticker bade boendevirde och virde-
stegring.

Idag beskattas virdestegring genom en separat kapitalvinstskatt. Som disku-
terades 1 avsnitt 5.4 skapar det extra transaktionskostnader och himmar r6rlig-
heten. Dessa problem forstirktes av 2008 ars reform med 6kad kapitalvinstskatt,
rintebelidggning av uppskov och en liagre 16pande skatt. For att fa ett effektivt
utnyttjande av bostadsbestindet bor beskattningen i stillet férskjutas mot
innehav i stillet for forsiljning, vilket radet papekade i sin rapport 2011 samt
dven i forra arets rapport. Dagens beskattning av boende innebir att befintligt
bestand utnyttjas simre dn det skulle géra med en ligre kostnad for att flytta.

Att avskaffa kapitalvinstskatten och enbart schablonbeskatta fastigheter
moter dock flera problem, som delvis ber6rts ovan. De faktiska virdestegringar-
na kan avvika kraftigt frain schablonen och skatten skulle dirfér behova justeras
nir fastigheten siljs och virdestegringen ir kind. En annan nackdel ar att likvid-
itetsproblemet forstirks nir den 16pande skatten blir hogre. Dessutom skulle
komplicerade 6vergangsregler och sannolikt administrativt tungrodda system
krivas for att beskatta redan uppkomna virdestegringar innan ett nytt system
med schablonbeskattning kan inféras fullt ut. Det blir darfor svart i praktiken att
avveckla kapitalvinstskatten med tanke pd den stora latenta skatteskuld som
dagens fastighetsidgare har och som skulle beh6va hanteras vid 6vergangen till
en ren fastighetsskatt.

Pa sikt vore det dock 6nskvirt att minska kapitalvinstskattens betydelse fér
hushallets flyttbeslut. Ett satt att gora det ar att lagga kapitalvinstskatt enbart pa
prisstegring utéver normal niva (t.ex. 2 procent per dr) och samtidigt anpassa
den l6pande fastighetsskatten sa att den fangar upp normal prisstegring. Vara
berikningar i kapitel 6 avser dock en skattereform som behaller dagens kapital-
vinstskatt.

En mer direkt verkande atgird, utan negativa sidoeffekter, for att stimulera
rorligheten vore att reducera stimpelskatten och pantbrevsavgiften.
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Virdestegringen beskattas idag genom en skattesats pa 22 procent av den
realiserade vinsten vid férsiljning. Fragan ar hur en 16pande fastighetsskatt ska
sittas sa att summan av fastighetsskatten och kapitalvinstskatten motsvarar
virdet av ranteavdragen, dvs. 30 procent. For att kunna berikna detta maste
kapitalvinstskatten som betalas vid realisering 6versittas till en l6pande
skattesats pa arets virdestegring. Nedanstaende resonemang visar hur detta
kan goras.

Kapitalvinstskatten betalas nir huset siljs ar T (eller egentligen nir det
mte lingre medges uppskov). Med en konstant arlig virdestegring pa m
procent blir kapitalvinstskatten

0,22[(1 + )T — 1] 1)

Alternativt beskattas virdestegringen arligen med skattesatsen x. Summan av

skattebetalningarna fram till T, framridknat med rdntan rblir da
A+ +rn(1+0)A+)"T + -+ 711+ A +1)] )

Den effektiva skattesatsen x ges av (1) = (2) och beror pa tre parametrar 7, 7
och T. Vid r = 0,04, 1 = 0,02 och T = 20 blir den effektiva skattesatsen
exempelvis 15,2 procent.

Vi vill att summan av den 16pande fastighetsskatten f och den effektiva
skatten pa virdestegringen ska motsvara virdet av rinteavdragen, dvs.

3
f'z+x-n=0,3-r

Tabell 5.2 visar hur fastighetsskattesatsen / beror pa rintan 7 och prisstegrings-
takten 7 givet att kapitalvinster liksom idag beskattas med 22 procent och att
mnehavstiden T 4r 20 ar. Skattesatserna ar uttryckta som andel av taxerings-
virdet och tar hinsyn till att detta 4r %% av det uppskattade marknadsvirdet.

Tabell 5.2 Neutral fastighetsskatt (f) for olika varden pa ranta (r) och pris-
stegringstakt (1)

2 2,5 3

=, 2 0,3 0,2 0,1

s § 3 0.8 0,7 0,5

5 ° 4 1,2 1.1 1,0

e 5 17 16 15

6 2.1 2,0 1,9

Anm : Tabellen visar nivan for en neutral fastighetsskatt (f), angiven i procent, givet olika virden pa rinta () och

prisstegringstakt ()
Killa: Egna becikni

Av tabellen framgar att fastighetsskatten stiger med rdntan och faller med
pusstegringstakten. Det f6rra 4r en naturlig konsekvens av likformighet. Det
senare fOljer av att kapitalvinsten star fér en stoérre del av den totala
avkastningen ju snabbare priserna stiger. Om fastighetsprisernas 6kningstakt
overstiger rantan, vilket 4r osannolikt pa lang sikt, kan den neutrala fastighets-
skatten bli mycket lag.
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I fordjupningsruta 5.2 berdknar vi hur en neutral fastighetsskatt behover
anpassas for att kompensera for kapitalvinstskatten for olika virden pa rinta och
prisstegringstakt pa bostider. I dagens rintelige med en lang bolanerinta pa
omkring 3 procent blir den neutrala fastighetsskatten 0,74 procent av taxerings-
virdet om bostadspriserna antas stiga med tva procent, men bara 0,51 procent
om vi antar en prisstegringstakt pa 3 procent. Med en dtergang till mer normala
rintor pa 4 respektive 5 procent skulle fastighetsskatten vid 2 procents pris-
stegringstakt stiga till 1,19 respektive 1,64 procent av taxeringsvirdet.”

Neutralitet forutsitter att beskattningen foljer rinteutvecklingen. Det dr da
naturligt att tinka pa fastighetsskatten 1 analogi med hur kapitalinkomster pa
investeringssparkonto (ISK) beskattas, men med den modifikation som foljer av
beskattningen av kapitalvinster. Det innebir att skattesatsen foljer statslane-
rintan med ett tilligg som t.ex. svarar mot skillnaden mellan statslanerdntan och
en lang bolanerinta. Eftersom marknadsvirdet ar det som nirmast avspeglar
boendevirdet bor marknadsvirdet av bostaden (byggnad och mark) utgéra
beskattningsunderlag. Att faststilla marknadsvirdet fOr fastigheter innebiér en
viss osdkerhet, och av forsiktighetsskal sitts darfor taxeringsvardet till 75 procent
av det uppskattade marknadsvirdet.

Diagram 5.6 Skillnad i skatteunderlag baserat pa marknadspris respektive
statslaneranta multiplicerat med fastighetsprisindex

Fastighetsprisindex, 1990=100, 1990-2018

B00 === === = e 1 400
350 === e 350
300 === e e 300
250 === e e e oo 250
200 === e e e 200
150 === e e e o T e e 150
100 100
50 50
0 0

1990 1993 1996 1999 2002 2005 2008 2011 2014 2017

Fastighetsprisindex*ranta Fastighetsprisindex

Killa: SCB (2019) och Riksgildskontoret (2019)

o1 Berdkningarna tar hinsyn till att taxeringsvirdet sitts si att det motsvarar % av marknadsvirdet; Ett liknande
resonemang fordes vid 1991 drs reform Utgdende frin 7 procents rinta och en kapitalinkomstskattesats pa 30 procent
skulle likformighet kriva ett totalt skatteuttag i form av skatt pa I6pande avkastning och kapitalvinstskatt pa 2,1 procent
(0,30%7) av marknadsvirdet Av bostadspolitiska (férdelningspolitiska) skil justerades dock det totala skatteuttaget ner
till 1,5 procent Kapitalvinstbeskattningen bedémdes vid skattereformen motsvara ett genomsnittligt arligt skatteuttag
pé 0,38 procent av marknadsvirdet, vilket vid ett totalt skatteuttag pa 1,5 procent, skulle ge en I6pande beskattning pa
1,12 procent av marknadsvirdet (1,5-0,38=1,12) Med ett taxeringsvirde som motsvarar 75 procent av marknadsvirdet
gav det en 16pande fastighetsskatt om 1,5 procent (ungefir 1,12/0,75) av taxeringsvirdet Se SOU 2000:34 och Ds 1998:3
f6r beskrivningar av fastighetsskattens historia
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Om fastighetsskatten varierade med rintelaget skulle forutsigbarheten i beskatt-
ningen 6ka och dirmed rimligen legitimiteten fOr skatten. Detta kan tyckas para-
doxalt eftersom skatten da skulle bero pa tva variabla storheter: rintan och
taxeringsvirdet. Men i allminhet finns det ett negativt samband mellan dessa.
En hégre rinta paverkar priset pa fastigheter och andra tillgangar negativt och
variationen 1 beskattningsunderlaget blir darfér mindre 4n om skatten skulle sta
1 en konstant proportion till taxeringsvirdet. Detta illustreras tydligt 1 diagram 5.6
som jamfér utvecklingen sedan 1990 av sméhusprisindex med samma index
multiplicerat med statslanerintan plus en procent (skatteunderlaget f6r ISK).
Som framgir av diagrammet goér den negativa korrelationen mellan statslane-
rintan och fastighetsvirdena en dramatisk skillnad. Produkten av pris och rinta
varierar mycket mindre och en sadan skattebas hade varit mer stabil och faktiskt
sjunkit trendmadssigt i kronor under perioden 1990 till 2018.

Ytterligare en fordel med ett skatteunderlag baserat pa marknadsvirdet och
statsldnerdntan 4r att skattesatsen inte beslutas politiskt och darfér 16per mindre
risk att dndras. Tidigare erfarenheter visar att det 4r litt att indra en skattesats
som beror pa antaganden om genomsnittsrinta och inflation. Aven detta ékar
forutsigbarheten.

Var diskussion i detta kapitel har avsett en lingsiktigt 6nskvard bostads-
beskattning. Den kan sammanfattas 1 punktform:

e TFastighetsskatten relateras till en langsiktig laneranta som kan sittas lika med
statslanerinta plus ett palagg. Skatten foljer ett glidande medelvirde av rinta
multiplicerad med taxeringsvarde.

e  TDastighetsskattesatsen dr oberoende av fastighetens alder och taxerings-
virde.

e  Bostadsritter beskattas enligt samma princip som smahus.

e  Skatteavdraget for ranteutgifter dr lika med skattesatsen pa avkastningen
(elidande medelvirde av rinta multiplicerad med taxeringsvirde).

e  Kapitalvinster beskattas vid overlatelse. Kapitalvinstskatt kan skjutas upp
vid k6p av ny bostad och skattekrediten ér rintefri.

e  TFastighetsskatten begriansas till en viss andel av dgarens forvarvsinkomst.
e Ingen fastighetsskatt utgar pa hyresfastigheter.
e  Stimpelskatt och lagfartsavgift ticker endast administrationskostnader.

Dessa punkter anger en langsiktig inriktning. Eftersom dagens skatteregler ar
kapitaliserade i fastighetspriserna och hushallen har planerat sin ekonomi utifran
dagens regler maste reformer genomforas gradvis. Takten beror pd en avvigning
mellan effektivitetsvinster till f6ljd av reformen och de kortsiktiga inkomst-
overforingar som reformen kommer att leda till.

Skillnaden i skatt vid 6vergang till en fastighetsskatt baserad pa taxerings-
virde multiplicerat med en rinta illustreras i diagram 5.7. Vid dagens laga rante-
lige, hir representerad av en schablonrinta pa 2 procent skulle fastighetsskatten
sjunka jamfort med dagens skatt f6r smahus taxerade under 1,3 miljoner. Vid en
rinta pa 3 procent, som svarar mot en langsiktig realrinta pa 1 procent och en
inflation pa 2 procent, skulle diremot samtliga smahus fa en hogre fastighets-
skatt 4n idag. Ett smahus taxerat till 5 miljoner skulle fa en betydande 6kning
jamfort med dagens system, 52 500 kronor jamfért med dagens 7 812 kronor.
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Diagram 5.7 Fastighetsskatt vid olika statslanerantor och taxeringsvarden

Kronor
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Fastighetsskatt, ranta 0,51 % Fastighetsskatt, ranta 2 %

Fastighetsskatt, ranta 3 % Dagens fastighetsavgift

Killa: Egna berikningar

For att skatten ska upplevas som legitim ar det viktigt att taxeringsvirdet
avspeglar marknadsvardet. Allmanna taxeringar bor darfor aven fortsittningsvis
utféras regelbundet och taxeringsviardet uppdateras arligen med den lokala
fastighetsprisutvecklingen.

En likformig beskattning av bostadsritter och smahus kréiver att taxerings-
virden som avspeglar marknadsvirden dven faststalls f6r bostadsritter. Det
finns redan idag ett ligenhetsregister med information om respektive ligenhet
(bostadsyta, antal rum, lige). Dartill behovs uppgifter om manadsavgift. Med
denna information dr det moijligt att taxera bostadsritter med metoder som
liknar dem som anvinds f6r smahus. Uppgiften underlittas av att bostadsratts-
marknaden ér relativt likvid med manga forsaljningar av jamforbara ligenheter.

Behovet av 6vergangsregler beror pa nivan pa skatten, dvs. hur hog rintan
ar vid overgangen till det nya systemet. Vid dagens laga rinta dr behovet av
overgangsregler mer begrinsat, men det dr inte osannolikt att rintorna har stigit
den dag beslut kan komma att fattas om en ny fastighetsskatt. Det dr darfor
naturligt att en ny fastighetsskatt fasas in stegvis under en lingre period. Det
giller fraimst fastigheter med taxeringsvirden over den grins dir taket sitter in.
For dessa kan skatten gradvis fasas in genom att man hojer skatteunderlaget
successivt med en viss andel av skillnaden mellan det faktiska taxeringsvirdet
och takbeloppet. Fér bostadsritter kan en fastighetsskatt fasas in genom en
gradvis hojning av skattesatsen.

Behovet av 6vergangsregler beror till stor del pa hur mycket boende-
kostnaderna for olika grupper skulle paverkas av ett snabbt inférande. I nasta
kapitel presenterar vi berikningar av sidana effekter.
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6 Effekter pa hushallens ekonomi

I tidigare kapitel har vi foreslagit reformer av hyressittning och bostads-
beskattning. Forslagen skulle fa betydande effekter pa hushallens ekonomi och
de offentliga finanserna. Det dr darfor viktigt att veta hur stora effekterna ar, hur
de fordelas mellan olika hushall med avseende pa sammansittning, disponibel
inkomst och boendeort samt vilka moéjligheter som reformerna ger fOr staten att
kompensera hushéllen och motverka oonskade fordelningsetfekter. Berikningar
av forslagens effekter pa boendekostnader och hushallens inkomster presenteras
1 detta kapitel medan de statsfinansiella effekterna och kompensationsméjlig-
heterna presenteras i nasta kapitel.

De berikningar som vi har gjort avser effekterna av fullt genomférda
reformer, men vi foreslar att reformerna ska genomféras gradvis. Det innebir
att de beriknade effekterna fullt ut kommer att gélla hushallen i en mer eller
mindre avligsen framtid och inte gar att direkt 6versitta till dagens hushall.
Bland annat kommer reformerna att medfora att hushallen anpassar sitt boende
till nya forutsittningar. De berikningar vi presenterar hir bortser fran sidana
anpassningar och tenderar dirfor att Overskatta kostnaderna for hushéllen.
Exempel pa sidana anpassningar kan vara att ett ensamhushall flyttar frin en
storre till en mindre bostad eller att en barnfamilj kan fa tillgang till en storre
hyresbostad som visserligen innebir en hégre boendekostnad men fyller dess
behov bittre.

6.1 Friare hyressattning

I detta avsnitt uppskattar vi hyror som uppstar vid friare hyressittning. Berikn-
ingarna baseras pd antagandet att boendekostnaden fér en likvardig bostad i
hyresratt med en friare hyressittning och bostadsritt blir ungefir densamma.
Boendekostnader i bostadsritt beriknas med hjilp av data 6ver silda bostads-
ritter och en statistisk modell dir boendekostnaden (kapitalkostnad plus avgift
till foreningen) dr en funktion av yta, antal rum och geografiskt lige. Nya hyror
beriknas darefter baserat pa den skattade modellen.

6.1.1 Skattad boendekostnad i bostadsratt

Boendekostnaden i bostadsritt skattas pa data fran foretaget Maklarstatistik.
Materialet omfattar samtliga bostadsrittsforsiljningar som skett via miklare
under 2017.% Vi skattar en regressionsekvation som uttrycker kostnaden fér en
bostadsritt som en funktion av ligenhetens yta, antal rum och geografiskt lige:*

92 Totalt omfattar dataunderlaget 109 356 observationer Vissa forsiljningat sallas bort: i) dir priset dr hoégre dn 20
miljoner och/eller priset per kvadratmeter 6verstiger 150 000 kronor i Stockholm och 100 000 kronor i 6vriga landet, ii)
bostadsritter i radhus och sméhus , iii) férsiljningen saknar information om yta, rum, avgift eller kommun (och distrikt
i storstadsomraden) samt iv) forsiljningar av bostadsritter stérre 4n 250 kvadratmeter och mindre 4n 15 kvadratmeter
Efter denna séllning aterstar 101 919 férsiljningar

93 1 en underlagsrapport till Finanspolitiska ridet (Donner m fl 2017) anvindes samma ansats, men med en s k Box-
Cox-transformation fér den skattade ekvationen Skattningarna i detta avsnitt har gjorts dven med denna funktionella
form och resultaten skiljer sig inte nimnvirt
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arsavgif't;

In (kﬁpeskillingi + ) = ay + a; * In(yta;) + a, * In(rum;) +

diskonteringsranta
as * In(yta;) * In(rum;) + a, * In(yta;)? + as * In(rum;)?

+a X geo + B X geo; X In(rum;) + y X geo; X In(yta;) + &

©)

Den beroende variabeln 4r den totala kostnaden for en bostadstitt, vilken kan
ses som summan av bostadsrittens pris och det diskonterade nuvirdet av
framtida avgifter till féreningen. Regressionsmodellen kontrollerar, férutom for
yta och antal rum, fOr geografiska skillnader i boendekostnader genom
indikatorvariabler for 129 olika omriden som ticker hela landet (geo;). I stor-
stadsomridena - Storstockholm, Storgoteborg och Stormalmé — representerar
indikatorerna stadsdelar inom centralkommunen samt kommuner i resten av
respektive omrade, totalt 39 indikatorvariabler i Storstockholm, 22 i Storgéte-
borg och 21 i Stormalmé. Utanfor storstiderna ges var och en av totalt 27
kommuner med en titort med minst 35 000 invinare en egen indikator. Slutligen
ges Ovriga landet utanfor titortskommunerna en indikatorvariabel i varje lan,
totalt 20 stycken.

Den arliga boendekostnaden i bostadsritt utgdrs av summan av den arliga
kapitalkostnaden, som ir lika med den reala diskonteringsrintan ganger bostads-
rittens pris, plus den arliga avgiften till f6reningen.

Den reala diskonteringsrintan kan inte observeras. Ett sitt dr att bestimma
diskonteringsrintan dr genom en kalibrering gentemot hyrorna i nyproduktion.
I rapporten av Donner m.fl. 2017, som beriknade fria hyror 1 Storstockholm f6r
ar 2015, kalibrerades diskonteringsrantan gentemot hyror i nyproduktionen,
vilket gav rintor pa 2,7 respektive 3,15 procent beroende pa statistiskt
kriterium.* Diskonteringsrintan kan skilja sig 4t mellan olika regioner, bl.a.
beroende pa olika forvintad prisutveckling. Konsultféretaget Ramboll, som for
Hyresgiastforeningens rikning skattat fria hyror for ett mindre antal delmarknad-
er i Sverige, fann att diskonteringsrintan var nigot hdgtre utanfor storstiderna.®
Tillgangen till data 6ver nyproduktionshyror i olika regioner dr dock begrinsad,
varfor skattningar med regionala skillnader i diskonteringsranta tenderar att bli
osdkra. Dirtill dr osdkerheten stor kring framtida prisutveckling. Vi har darfor
valt att anvinda samma diskonteringsrinta for hela riket.

Till var kalibrering anvinds hyror i nyproduktion 2017 enligt SCB.
Statistiken finns uppdelad pa fem omriaden — Storstockholm, Storg6teborg, Stor-
malmé, 6vriga kommuner med mer dn 75 000 invanare samt kommuner med
mindre 4n 75 000 invdnare — samt pa antal rum (tabell 6.1).°° T kalibreringen
jamfors dessa drshyror med de skattade arliga boendekostnaderna enligt var
regressionsmodell. Hyror och boendekostnader anges for jamfoérbarhets skull 1
kronor per kvadratmeter per ar per ligenhetsstorlek.

%4 Diskonteringsrintan 2,17 procent baserades pa medelabsolutfel och 3,15 procent pa rotmedelkvadratfel

9 Se Hyresgistféreningen (2018) a-d

¢ ] varianter av kalibretingen har dven andrahandshyror i storstiderna enligt Blocket anvints fér Stockholms, Goteborgs
och Malmé6 kommun Detta resulterar i nigot ligre diskonteringsrinta i storstiderna
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Tabell 6.1 Hyror i nyproduktion 2017, arshyra per kvadratmeter

1 RoK 2 RoK 3 RoK 4 RoK 5 RoK Samtliga

Storstockholm 2270 2130 2013 1969 1836 2 057
Storg6teborg* 2447 1954 1775 1693 1693 1899
Stormalmo 1801 1765 1630 1511 1406 1688
Kommuner >75 000 bef. 2033 1899 1645 1628 1593 1779
Kommuner <75 000 bef. 1592 1483 1428 1327 1283 1445

Anm : Fér Storgdteborg finns ingen uppgift for 5 rum och kék Vi anvinder dir samma niva som 4 rum och kok
Killa: SCB

Kalibreringen gbrs genom att skatta regressionsekvationen &ver ett intervall av
diskonteringsrintor mellan 1,0 och 5,0 procent 1 steg om 0,1 procentenheter.
For varje skattning beriknas den predikterade boendekostnaden och jamférs
med nyproduktionshyran. Kalibreringen tar pa sa sitt hidnsyn till regional
vanation 1 nyproduktionshyror enligt tabell 6.1. Skillnaderna mellan de berik-
nade boendekostnaderna och nyproduktionshyrorna mits genom att beridkna ett
s.k. rotmedelkvadratfel. Det minsta rotmedelkvadratfelet ges av en diskonter-
ingsrinta pa 2,5 procent.”’

Den skattade ekvationen med en diskonteringsrinta pa 2,5 procent redo-
visas 1 tabell 6.2 nedan. Férklaringsgraden ir hég, justerat R*4r 0,87. Ekvationen
har nmliga egenskaper. Elasticiteterna med avseende pa yta och antal rum ar
positiva och mindre 4n ett f6r olika kombinationer av yta och antal ram.

Tabell 6.2 Resultat skattad boendekostnad

(1)
Konstant 13.169***
(0.244)
In(yta) 0.491™*
(0.137)
In(rum) 0.590™**
(0.081)
In(yta)*In(rum) -0.084***
(0.023)
In(rum)? 0.318**
(0.022)
Ln(yta)? -0.021
(0.022)
Indikatorvariabler for geografiskt lage (129 st) Ja
Antal obs. 101 919
Justerat R2 0.87

Anm : Beroende variabeln ir In(képeskilling + diskonterade arsavgifter)
Kalla: MaKlarstatistik och egna berakningar

6.1.2 Beraknade hyror under friare hyressattning

Den skattade ekvationen kan nu anvindas fér att berikna hyror med frare
hyressiattning. Vi har uppgifter for ett stort urval av hushall 1 hyresritt om
bostadsyta, antal ram, geografiskt lige och hyra. En ny hyra beriknas genom att
kombinera denna information och de skattade parametrarna 1 tabell 6.2.

7 Anvinds de fem delindexen for att rangordna rotmedelkvadratfel for varje region separat erhaller vi visentligt hogre
diskonteringsrantor i Ovriga landet respektive Tatortskommuner jamfort med storstadsomradena (4,7 respektive
4,0 procent) vilket gor att de beraknade hyrorna narmar sig dem i innerstaderna Vi bedomer inte det som rimligt



Friare hyressattning och likformig bostadsbeskattning

De hyror som vi berdknar pa detta sitt dr troligen 6verskattade. Sannolikt har
den marginelle képaren av en bostadsritt hégre betalningsvilja 4n den som skulle
bli marginell pi en integrerad marknad {61 bostads- och hyresritter.® Dessutom
ar hyrorna beriknade pa grundval av 2017 ars bostadsrittsprser, da priserna
nadde en toppniva. Med lagre bostadsrittspriser blir de berdknade hyrorna ocksa
ligre. Det bor ocksa papekas att den modell som vi anvint bortser fran en mangd
andra egenskaper hos en bostad som paverkar priset och hyran, som fastighetens
alder, mer specifikt lige (tex. trafik och nirhet till service, kommunikationer,
gronomraden och vatten), vaningsplan, hiss, standard, balkong m.m. Slutligen
utgor den kalibrerade diskonteringsrantan som antas vara lika for alla regioner
en kalla till osikerhet.

Med detta sagt kan vi konstatera att de beriknade hyrorna ar hogre 4n de
faktiska hyrorna fér ungefar fyra av fem hushall. Spridningen 1 dagens bruks-
virdeshyror 4r ganska liten mellan regioner. Medianhyran per kvadratmeter och
ar varierar fran 1 143 kronor 1 Storstockholm till 931 kronor 1 6vriga landet. En
friare hyressittning leder till en stérre spridning. Hyres6kningen beriknas bli
storst 1 Storgoteborg och Storstockholm (med 56 respektive 54 procent).
Forandrngen ér betydligt mindre 1 Stormalmé (12 procent). Lagst hyresokning
aterfinns utanfér storstider och titorter. Dir uppgar den genomsnittliga
hyresokningen till endast 2 procent (tabell 6.3). Aven mitt som andel av
disponibel inkomst skulle hyran 6ka mest 1 Stockholm och Géteborg, medan
den inte skulle 6ka lika mycket 1 6vriga delar av landet sett till medianen.

Tabell 6.3 Forandring i hyresnivaer i fem regioner

Storstockholm 1143 1754 53,7 245 36,8 11,4

Storgoteborg 1066 1684 56,2 248 37,7 12,1
Stormalmo 1122 1260 12,1 295 32,9 2,9
Tatortskommuner 1016 1241 20,6 26,8 31,2 45
Ovriga landet 931 939 18 28,0 284 04

Anm : De tva forsta kolumnerna i tabellen visar medianvirdet for nuvarande hyra respektive av den nya beriknade hyran
Kolumnen A % visar medianhyresékningen, dvs inte skillnaden mellan de tva forsta kolumnerna Disponibel inkomst
avser disponibel inkomst exkl kapitalvinster och forluster
Beriknade hyror och hur de férhaller sig till faktiska hyror visas f6r samtliga 129
omraden 1 diagram 6.1-6.5. Inom varje region har delomradena rangordnats
efter beriknad hyra. Vi ser tydligt hur spridningen 1 hyresniva inom varje
storstadsregion 6kar. Med dagens hyressittningssystem betingar centrala lagen 1
storstiderna nagot hoégre hyror, men skillnaden vixer dramatiskt med friare
hyressittning. I Storstockholm berdknas hyrorna 1 innerstaden 6ka med
80-130 procent. Samma differentiering ses 1 Storgéteborg - medianhyran Skar
med mellan 9 procent (1 Lilla Edet) och 77 procent (1 Majorna-Linné).

Fo6r Stormalmé 4r den 6kade differentieringen av hyror betydligt mindre 4n
1 6vriga storstadsomraden, med sma sinkningar 1 vissa omraden. Ett skil till detta

s Se Hubert (1996)
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kan vara att Malm6é sedan 2005 tillimpat den sk. Malmoémodellen for
hyressittning.® Modellen innebir en systematisk hyressittning inom ramen for
torhandlad bruksvirdeshyra diar Hyresgistféreningen tillsammans med det
kommunala bostadsbolaget MKB samt Fastighetsigarna poingsatt olika
taktorer enligt hyresgisternas egna virderingar. Det finns tecken pa att hyrorna
1 Malmé stigit snabbare 4n generellt efter modellens inférande, sa att bruks-
virdeshyrorna ligger nirmare de hyror som uppstar vid en frare hyressattning
4n i 6vriga regioner.”

Aven bland titortskommunerna 4r hyresékningarna generellt mindre 4n i
Stockholm och Géteborg. Visby, Jénkoping, Uppsala, Vixj6é och Umea uppvisar
de storsta hyresékningarna med 35-40 procent. Utanfér storstadsomraden och
titortskommuner 4ndras hyran mycket litet 1 flertalet lin. Ett par tydlga
undantag ir Jamtlands och Hallands lan dér vara berdkningar ger hyreshéjningar
pa drygt 40 procent. Detta avspeglar sannolikt att bostadsrittsmarknaden 1 dessa
l4n till viss del bestar av fritidsbostider i attraktiva orter som Are och Tyl6sand.
Det finns darfor skil att tro att de beriknade héjningarna 4r betydligt 6ver-
skattade 1 Jamtlands och Hallands lin.

Diagram 6.1 Berdknade hyror och gallande hyror, medianvarden,
Storstockholm

$ G PSS E LSS FEEISSISEISSS SO TFSESTH oFS
S OeESSES 8SESETSSH S SEESESESE5S
£ @fg‘ £ 5%3;5: ;Ajﬁ"@ "?}%‘g & 968 ”fls ° $FeE
) oSidze & } &° af"& g f

&

I hyra (median) [ berdknad hyra (median)

Kalla: FASIT och egna berakningar

% Hyresgastforeningen Region Stockholm, AB Svenska Bostader, AB Stockholmshem och AB Familjebostider har
nyligen kommit 6verens om principema for en liknande modell i Stockholmsomradet, sa kallad Stockholmsyra Se
principoverenskommelse Stockholmshyra, december 2018

70 Lind och Hellstrom (2006)
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Diagram 6.2 Beraknade hyror och gallande hyror, medianvarden, Storgéteborg

- hyra (median) ] beraknad hyra (median)

Killa: FASIT och egna berakningar

Diagram 6.3 Berdaknade hyror och gallande hyror, medianvarden, Stormalmo
2,500
E 2,000
£ 10
1,000 4

I hyra (median) [ beréknad hyra (median)

Kiilla: FASIT och egna berakningar

Diagram 6.4 Berdknade hyror och gdllande hyror, medianvarden,
Tatortskommuner

3,000

] hyra (median) i beraknad hyra (median)
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Diagram 6.5 Berdknade hyror och gillande hyror, medianvirden, Ovriga landet

I hyra (median) [0 berdknad hyra (median)

Kalla: FASIT och egna berikningar

6.2 Reformer pa marknaden fér &gt boende

Vi har 1 kapitel 5 diskuterat ett antal férandringar av beskattningen av dgda
bostider, dvs. smahus, dgarligenheter och bostadsritter. Det handlar framfér
allt om 6vergang till en fastighetsskatt som inkluderar alla agda bostider — dven
bostadsritter — och som ér proportionell och har en skattesats som varierar med
rantelaget. I detta avsnitt berdknas effekterna pa boendekostnaderna i smahus
och bostadsritter vid samma antagna langsiktiga rinta och samma skattesats.
Den langsiktiga langa bolanerdntan antas vara 4 procent, motsvarande en
realrdnta pa 1 procent, en priskningstakt pa 2 procent och en marginal mellan
upplaningsrinta och utlaningsrinta hos bolaneinstituten pa 1 procent. Detta ger
en fastighetsskattesats pa 1,2 procent av taxeringsvirdet (se tabell 5.2).

Vara beriakningar grundar sig pa f6ljande féraindungar av gillande regler for
beskattning av dgande- och bostadsritt:
fastighetskatten pa smahus 4r 1,2 procent
taket for fastighetsskatten tas bort
fastighetsskatten giller fullt ut oavsett byggnadsar

bostadsritter och dgarligenheter beskattas pa samma sitt som smahus
rantebeliggningen av uppskjuten reavinst tas bort.

Dessa fordndringar 4r mindre omfattande 4n de som listas 1 avsnitt 5.8.

6.2.1 Beraknade taxeringsvarden for bostadsratter

Vart forslag ar att virdet av sjilva bostadsritten ska ligga till grund fér
beskattningen. Det forutsitter att bostadsritterna asitts taxenngsvirden. I dag
tinns bara sadana f6r den fastighet som bostadsrittsféreningen dger, och dessa
taxeringsvarden ligger langt under det samlade virdet av de enskilda bostads-
ritterna.

Taxerngsvirdet for den enskilda bostadsritten berdknas analogt med
berdkningen av nuvirdet av den totala kostnaden for en bostadsritt som den
uttrycks 1 ekvation (1).
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Den totala kostnaden kan uttryckas som

I . arsavgifter
totalkostnad = In (marknadsvarde +— - ~ )
diskonteringsranta

Marknadsvardet kan 10sas ut som

arsavgifter

marknadsvirde = exp(totalkostnady) — diskonteringsranta

Taxeringsvirdet sitts sedan till 75 procent av marknadsvirdet
taxeringsvarde = 0,75 * marknadsvarde

Tillgingliga data gor att vi endast kan berdkna effekten pa hushallens boende-
kostnad 1 bostadsritt av den foreslagna nya fastighetsskatten i de fall dir bostads-
ritten utgér permanentbostad. For bostadsritter som inte bebos av dgaren kan
vi alltsd inte pafora nagon fastighetsskatt i vara berakningar. Liksom for berak-
ningen av nya hyror dr de skattade taxeringsvirdena behiftade med stor
osikerhet och tar inte hinsyn till en miangd karakteristika som paverkar virdet
av bostadsritten (se aven avsnitt 6.1.2).

Nir det giller data pa arsavgifter till bostadsrittsforeningar beraknas dessa
baserat pa genomsnitt per omrade och per ligenhetsstorlek, mitt som antal rum,
1 datamaterialet fran Maklarstatistik (se avsnitt 6.1.1). Taxeringsvirde beriknas
endast for bostadsritter med storlek 15-250 kvadratmeter. Detta utesluter ett
antal mycket sma objekt, samt mycket stora objekt f6r vilka de skattade para-
metrarna sannolikt inte ger en rittvisande bild (motsvarande begrinsning har
gjorts i skattningen av boendekostnader 1 hyresritter i avsnitt 6.1.1).

De beriknade taxeringsvirdena fér bostadsritter avser 2017. Fér smahus
gjordes den senaste fastighetstaxeringen 2018 avseende marknadsvarden 2016.
Dessa nya taxeringsvirden gar normalt inte in i skattesystemet forrin vid 2018
ars deklaration. Men for att skapa sé stor likhet som méjligt mellan bostadsritter
och smahus anvinder vi taxeringsviarden for smahus enligt fastighetstaxeringen
2018 i véra simuleringar avseende 2017.""

6.3 Effekter pa olika hushallsgrupper

I detta avsnitt presenteras effekterna av friare hyressittning och en reformerad
fastighetsbeskattning pa hushallens ekonomi och pa inkomstférdelningen. Det
bor betonas att berakningarna avser de totala effekterna utan nagra anpassningar
fran hushéllens sida till forindringarna pa bostadsmarknaden. Effekterna ar
dartill fore eventuell kompensation till hushallen, se vidare avsnitt 7.2. For-
indringarna foreslds som sagts tidigare att genomféras gradvis. Hushallens
anpassningar och det gradvisa genomforandet gor att berdkningsresultaten inte
ska tolkas som att de giller dagens hushall.

7' Den genomsnittliga uppgingen i taxeringsvirden dr drygt 24 procent 1 analysen tas effekten av férindrade
taxeringsvirden bort Endast effekten av regelférindringar redovisas
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Effekter pa hushillens ekonomi och offentliga finanser simuleras i Statistiska
Centralbyrans mikrosimuleringsmodell FASIT f6r inkomstaret 2017 (se f6rdjup-
ningsruta 0.1 for en beskrivning av modellen).

Fordjupningsruta 6.1 FASIT-modellen

Offentligfinansiella effekter och fordelningseffekter analyseras med hjilp av
FASIT-modellen. FASIT (Férdelnings-Analytiskt Statistiksystem for Inkomster
och Transfereringar), dr en statistisk modell for att berikna effekterna av
torindringar i skatte-, avgifts- och transfereringssystemen. Modellen har utvec-
klats av SCB i samarbete med Finansdepartementet. Grunden f6r FASIT ir en
databas baserade pa ett registerbaserat urval, STAR. Databasen kopplas samman
med skatte-, ersittnings-, transfereringsregler. Urvalet kompletteras med uppgift
om partner och barn. STAR bestar av ca 700 000 urvalspersoner eller bostads-
hushall. Efter komplettering av bostadshushallet bestar STAR av ca 2 000 000
individer och 930 000 familjehushall.

I FASIT kan inkomster, skatter, bidrag och ersittningar for varje individ och
hushall som ingar i datasetet beriknas. De data som anvinds ar ett urval, varfor
vikter anvinds for att Gverfora berdkningarna till hela befolkningen. Genom att
gora berikningarna med och utan regelférandringar kan bland annat foérind-
ringar av offentliga inkomster och utgifter, samt forindringar av hushallens
disponibla inkomster till f6ljd av regelférandringar berdknas.

Nir denna rapport skrivs baseras FASIT pa data fran 2017. Berdkningar
som gors med FASIT ir statiska, det vill siga de tar inte hinsyn till eventuella
beteendeforindringar till foljd av effekterna av de regelférindringarna som
simuleras.

6.3.1 Inkomstbegrepp och indelning i decilgrupper

I analysen anvinder vi tva olika inkomstbegrepp. For att studera hur hushallen
paverkas ekonomiskt anvinder vi férindringen av disponibel inkomst minus
boendekostnad. Detta matt fangar hur hushallens boendekostnad paverkas av
regelférindringarna i bred bemairkelse. For hyreshushall utgér mattet 1 huvudsak
forindringen 1 arshyra, for smahusigare forindringen i fastighetsskatt och for
bostadsrittshushall den nya fastighetsskatten.”” Men maittet fingar ocksa
kostnadsfoérindringen i de fall hushallen ocksa har ett fritidsboende belagt med
fastighetsskatt samt forindringar i transfereringar, exempelvis bostadsbidrag.
Fortsittningsvis benidmner vi mittet firindring i boendekostnad.” 1 tabellerna
redovisas genomgiende forindring i boendekostnad bade i kronor och som
andel av disponibel inkomst exklusive kapitalvinster och -férluster.

I fordelningsanalysen vill vi studera hur foérindringarna paverkar olika
inkomstskikt. Darfor férdelas hushallen i decilgrupper efter disponibel inkomst

72 Forindringen i fastighetsavgift dr mitt fore eventuell skattereduktion av fastighetsavgiften Enligt gillande begrins-
ningsregel uppgar fastighetsavgiften till maximalt 4 procent av inkomsten f6r pensionidrer och personer med sjuk- och
aktivitetsersittning

73 Den fastighetsavgift bostadsrittsforeningar betalar idag birs av bostadsrittsinnehavare via avgiften till féreningen Vi
har inte korrigerat for att avgiften foreslas tas bort Det innebir att boendekostnaden i strikt bemirkelse Gverskattas
négot (med ca 1 000 kr per ér)
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per konsumtionsenhet och exklusive kapitalvinster och kapitalférluster (tabell
6.4). For att ta hiansyn till att hushallens sammansittning skiljer sig at med
avseende pa antal medlemmar och férdelningen mellan barn och vuxna ir
disponibelinkomsten normerad med s.k. konsumtionsenheter. Detta 4r ett
viktsystem for att jamféra inkomster for olika hushallstyper dér vikterna, som
faststills av SCB, bygger pa budgetberikningar fér olika hushillstyper.™ Genom
att normera med konsumtionsenheter och halla indelningen 1 decilgrupper
konstant mellan olika delanalyser méjliggdr vi jamforelser mellan samma hus-
hallstyp 1 olika boendeformer, olika hushallstyper 1 samma boendeform osv.
Skilet till att inte inkludera kapitalvinster och -férluster vid indelningen 4r att
undvika effekten av att hushall tillfalligt byter decilgrupp 1 inkomstférdelningen,
exempelvis till £6ljd av en bostadstérsiljning. Indelningen 1 decilgrupper gors
gemensamt for alla hushallstyper.

Tabell 6.4 Indelning i decilgrupper, disponibel inkomst i kronor

Decilgrupp Intervall, kronor Medel Median
1 — 136 482 103 744 110 409
2 136 483 — 169 921 153 568 153 695
3 169 921 — 201 216 185 963 186 123
4 201216 —230 735 215995 216 019
5 230 735 — 260 859 245579 245498
6 260 860 — 295 080 277 471 277 160
7 295 081 — 337 962 315 561 315128
8 337 962 — 397 965 365 589 364 508
9 397 966 — 533 674 452789 446 657
10 533 674 — 1303 248 769 314
Anm : Disponibel inkomst exkl kapitalvinster och -forluster normerad med konsumtionsenheter Se not 75 for av-
gransningar i populationen

Kalla: FASIT och egna berakningar

I diagram 6.7 framgar hur vanliga olika hushallstyper 4r 1 olika decilgrupper.
Ensamstaende utan barn 4r den vanligaste hushallstypen och utgér drygt
44 procent av urvalet. Denna hushallstyp 4r den vanligaste hushallstypen 1 den
nedre delen av inkomstférdelningen, hir aterfinns savil manga pensionirer som
unga, men ocksa 1 mitten av férdelningen dr ensamstaende utan barn den domu-
nerande hushallstypen. Ensamstaende med barn ir totalt sett en mundre vanlig
hushallstyp (knappt 6 procent av hushallen). Det 4r vanligare att ensamstaende
med barn befinner sig 1 den nedre delen av férdelningen. Sammanboende utan
barn 4r den nist vanligaste hushallstypen, 29 procent av urvalet. Bland de tre
hogsta decilgrupperna 4r sammanboende utan barn klart dominerande och utgor
mellan 45 och 59 procent av respektive decilgrupp. Sammanboende med barn
utgér 21 procent av alla hushall och 4r mer jimnt férdelade 4n andra
hushallstyper. Storst andel sammanboende med barn finns dock 1 mutten av
inkomstférdelningen.

74 Berakningarna innefattar utgifter for normal forsorjning, bla boende, barnomsorg, mat och semester
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Diagram 6.6 Hushallstyper 6ver inkomstférdelningen

80

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

I Ensamstaende utan bam [ Ensamstaende med bam
I Sammanboende utanbam [ Sammanboende med bam

Anm : Se not 75 for avgransning i populationen

Kailla: FASIT och egna berikningar

Det finns tydliga samband mellan decilgrupper och boendeformer. I de ligsta
decilgrupperna bor tex. 6ver hilften av hushallen 1 hyresritt (diagram 6.6).
Andelen for hyresritter sjunker sedan ju hégre upp 1 inkomstférdelningen man
kommer. I de hégsta decilgrupperna bor endast 10-15 procent av hushallen 1
hyresritt. F6r hushall 1 smahus 4r sambandet det omvinda. Ungefir 20 procent
av hushallen 1 de lagsta decilgrupperna och 60 procent av hushallen 1 den hogsta
decilgruppen bor 1 smahus. Andelen 1 bostadsritt 4r jimnare foérdelad mellan
decilgrupperna, men stiger dock nagot hogre upp 1 inkomstférdelningen
(diagram 6.6).

Diagram 6.7 Boendeformer 6ver inkomstfordelningen

procent

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
EE Hyrestatt [N Bostadsratt
B Smihus

Anm : Se not 75 for avgransning i populationen
Kalla: FASIT och egna berikningar
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6.3.2 Fordelningseffekter

I detta avsnitt studeras storleken pa foérandringen 1 boendekostnad for olika
hushill.” Hur mycket boendekostnaderna férindras beror pi en rad olika
faktorer: boendeform, region och inkomstskikt. Inkomstdimensionen fangas
genom att indela hushallen i decilgrupper efter disponibel inkomst™ och
redovisa uppgifter pa medianvirden i respektive decilgrupp.

Var reform bestar av tva delar: friare hyressittning och dndrad beskattning
av 4gda bostader. Det dr dirfor naturligt att forst redovisa effekterna uppdelade
pa boendeformer. Tabell 6.5 visar férindringen av hushallens boendekostnader
uppdelad pa boendeformer och hushallstyper.

Kostnadsokningen 4r storst f6r hushall 1 bostadsritt och munst f6r hushall 1
smahus. Detta giller for alla hushallstyper oavsett om 6kningen mats 1 kronor
eller procent av disponibel inkomst. Okningen motsvarar 45 procent av
disponibel inkomst f6r hushall 1 hyresritt, 4-6 procent 1 bostadsritt och ca
2 procent 1 smahus. Effekterna skiljer sig nagot beroende pa hushallets
sammansittning. Ensamstaende ligger 1 allmdnhet en stérre del av smna
inkomster pa boende och det ar darfor naturligt att 6kningen 1 boendekostnad 1
hyresritt och bostadsritt utgor en stérre andel av inkomsten f6r ensamstaende
4n fér ssmmanboende. Okningen ir sirskilt stor f6r ensamstaende i bostadsritt

dir medianékningen motsvarar drygt 6 procent av disponibel imkomst.

Tabell 6.5 Forandring i arlig boendekostnad uppdelad pa olika boendeformer
och hushallstyper, medianvarden

A Boende- Disponibel Median-

kostnad, kronor inkomst forandring

Hyresratt Ensamstaende utan bam 9 300 178 400 4,6
Ensamstaende med bam 10 800 265 100 41
Sammanboende utan barn 15 000 394 000 3,7
Sammanboende med barn 17 300 443 900 39

Bostadsratt ~ Ensamstaende utan bam 15 500 237 000 6,3
Ensamstaende med bam 20 400 337 400 6,0
Sammanboende utan barn 20 200 488 700 43
Sammanboende med barn 24 500 586 400 44

Smahus Ensamstaende utan bam 3700 229 000 1,6
Ensamstaende med bam 6 500 358 400 1,8
Sammanboende utan barn 10 000 494 400 20
Sammanboende med barn 14 800 644 800 22

Anm : Tabellens kolumner visar forindringen i boendekostnad i kronor (avrundat till nirmaste hundratal), disponibel
inkomst exklusive kapitalvinster och -forluster fore regelforindringarna respektive medianen av de procentuella
forindringarna inom gruppen ifraga

Kalla: FASIT och egna berakningar

Eftersom obalanserna pa bostadsmarknaden 4r storst 1 storstiderna ar det
naturligt att detta avspeglas 1 kostnadsékningarna. Som framgar av tabell 6.6 ar
de med bred marginal stérst 1 Stockholm och Géteborg dir de motsvarar mellan

75 Vi anvinder fordelningspopulationen i FASIT som baseras pa sk helarshushall, vilket innebir att samtliga vuxna i
hushallet ska finnas i registret 6ver totalbefolkningen i bade bérjan och slutet av undersdkningsaret Fordelnings-
populationen ir avgrinsad jimfért med den totala populationen och innehaller inte hushall dir den disponibla inkomsten
ir noll, hushall med okind hemvist eller hushall dir alla medlemmar ir under 18 ar I denna studie har fordelnings-
populationen avgrinsats yttedigare till att bara omfatta boende i hyresritt, bostadsritt eller smahus

76 Det matt som anvinds 4r disponibel inkomst exkl kapitalvinster och forluster fore regelfrindringarna Inkomsten it
normerad med konsumtionsenheter, se avsnitt 6 3 1
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5 och 10 procent av den disponibla inkomsten beroende pa hushallskategori,
medan kostnadsékningarna 1 Malmé och 6vriga storre titorter 4r ungefir hilften
sa stor, och 6kningen utanfér de storre titorterna bara motsvarar 1 procent av
mkomsten.

Det finns ocksa skillnader mellan olika boendeformer 1 olika regioner. I
appendix finns tabeller f6r varje region. Sammantaget 6kar boendekostnaderna
mer for hyresritt och bostadsritt 4n smahus 1 Storstockholm och Storgéteborg.
I Stormalmé ir 1 stillet kostnadsékningen relativt jamn mellan olika boende-
former. I 6vriga landet 4r kostnadsSkningen st6rst f6r hushall 1 bostadsritt,
omkring 23 procent av disponibel inkomst, medan hushall 1 hyresritt bara har
marginella kostnadsékningar (se appendix, tabell 8.1-8.5).

Tabell 6.6 Forandring i arlig boendekostnad uppdelad pa olika regioner och
hushallstyper, medianvarden

A boendekostnad, Disponibel Median-

kronor inkomst  forandring

Stor- Ensamstaende utan bam 26 100 248 900 10,0
stockholm Ensamstaende med bam 29 300 337 000 8,2
Sammanboende utan bam 33 400 538 600 6,3
Sammanboende med bam 37 400 680 400 54

Stor- Ensamstaende utan bam 24 100 219 500 10,6
goteborg Ensamstaende med bam 25 800 307 100 79
Sammanboende utan bam 27 900 499 600 5,6
Sammanboende med bam 30 000 629 900 45

Stor-malmoé Ensamstaende utan bam 10 200 196 200 45
Ensamstaende med bam 9900 289 200 3,2
Sammanboende utan bam 16 300 464 100 34
Sammanboende med bam 18 100 584 700 3,0

Tatorts- Ensamstaende utan bam 10 300 195 300 4,6
kommuner Ensamstaende med bam 12 300 293 900 39
Sammanboende utan bam 14 700 462 400 3.1
Sammanboende med bam 16 200 585 300 2,7

Ovriga Ensamstaende utan bam 2 200 182 400 1,0
landet Ensamstaende med bam 2 600 285 400 0,8
Sammanboende utan bam 4500 436 500 11
Sammanboende med bam 4 800 560 900 0,9

Anm : Tabellen visar forandringen i boendekostnad i kronor (avrundat till narmaste hundratal) och som andel av
disponibel inkomst exklusive kapitalvinster/ forluster fore regelforindringarna Medianvirden for respektive

undergrupp
Kailla: FASIT och egna berikningar

Siffrorna 1 tabell 6.5 och 6.6 avser medianeffekter 6ver alla hushall. Lat oss nu
ga over till effekterna 1 olika delar av inkomstférdelningen, som illustreras 1
diagram 6.8 — 6.14. Hir bor den forsta decilgruppen tolkas med stor f6rsiktighet.
Den ir en heterogen grupp som innehaller savil ekonomiskt mycket svaga
hushall som hushall med goda ekonomuska férutsittningar, men som mer eller
mindre tillfilligt saknar normal arbetsinkomst.” Nir vi studerar effekter éver
mkomstférdelningen kommer vi dirfor att fokusera pa 6vriga decilgrupper. Den
overgripande fordelningsprofilen framgar av diagram 6.8, som avser alla hushall

77 De kan till exempel ha stora kapitaltillgangar och leva av sparade medel
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oavsett region och boendeform.” Panel a visar, f6ga férvinande, att kostnads-
okningen 1 kronor stiger med disponibel inkomst. Ekonomiskt starka hushall
tenderar att bo pa storre yta och dyrare och far dirfor stérre kostnadsokning 1
kronor. Intressantare ir monstret 1 panel b, som stiller kostnadsékningen 1
relation till den disponibla inkomsten. Hir 4r effekten ganska likartad f6r olika
mkomstgrupper. Bland hushall utan barn finns en svag tendens till att kostnads-
okningen 4r nagot ligre 1 hogre inkomstgrupper, medan tendensen ar den
motsatta bland barnfamiljer, dir kostnadsékningen 6kar nagot med oSkande
inkomst. Skillnaderna 4r dock sma.

Detta relativt inkomstneutrala ménster ar konsekvensen av tva motstridiga
tendenser. Friare och hégre hyror tenderar att framst triffa laginkomsttagare,
som 1 storre utstrickning hyr sin bostad och anvinder en stérre del av sin
mkomst pa boende. Skirpningen av fastighetsskatten, och sirskilt borttagandet
av taket, tenderar att frimst paverka héginkomsttagarna. Dessa bada effekter tar
alltsa 1 stort sett ut varandra. Det 4dr dirfér sirskilt intressant att studera
boendeformerna var for sig.

Diagram 6.8 Forandringar av boendekostnader o6ver inkomstférdelningen
uppdelade efter hushallstyp, alla regioner

a. Férandring i boendekostnad, tusental kronor

Ensamstaende utan bam Ensamstaende med bam
1007 100
20 901
a0 80
— s
£ o £ >
. § 504
g 407 g 404
a0 30
107] 101
1t 2 3 4 5 6 7 8 98 10 1 2 3 4 5 6 7 8 8 10
Sammanboende utan bam Sammanboende med bam
100 100
20 90
80 80
70 70
} «] o
i 3
S 40 S 40
20 20
204 204
10 10
1t 2 3 4 5 6 7 8 8 10 1 2 3 4 5 6 7 8 8 10

Anm : Diagrammen visar forandringen i boendekostnad i tusentals kronor och som procent av disponibel inkomst
exklusive kapitalvinster och -forluster fore regelforandringarna Medianvarden for respektive undergrupp
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b. Férandring i boendekostnader som andel av disponibel inkomst, procent

Ensamstaende utan bamn Ensamstaende med bamn

1t 2 3 4 5 6 7 & @ 10 1t 2 3 4 5 6 7 8 08 10
Sammanboende utan bam Sammanboende med bam

20 20

154 15
€ ¥
§|o< guo-

5-I 54

1 2 3 4 5 6 7 & 8 10 1t 2 3 4 5 6 7 8 8 10

Anm : Diagrammen visar forandringen i boendekostnad i tusentals kronor och som procent av disponibel inkomst
exklusive kapitalvinster och -foruster fore regelforandringarna Medianvarden for respektive undergrupp

Kailla: FASIT och egna berikningar

Diagram 6.9 visar foérandringen 1 boendekostnad f6r hushallen uppdelade efter
hushallstyp och boendeform och uttryckt 1 tusentals kronor respektive procent
av disponibel inkomst. I kronor riknat 6kar boendekostnaderna mer hégre upp
1 inkomstférdelningen. Det framgar av diagram 6.9 (a) att monstret 4r allra
tydligast £6r hushall med barn. Diagram 6.9 (b) visar 1 stillet kostnads6kningen 1
procent av disponibel inkomst. Férdelningsprofilen blir da annorlunda och
skiljer sig mellan boendeformer. F6r hushall 1 hyresritt innebér den friare hyres-
sattningen att bostadskostnaderna bland barnfamuiljer 6kar proportionellt unge-
tar ika mycket 1 alla inkomstlagen, medan 6kningen bland hushall utan barn ér
storre 1 ligre nkomstgrupper. Likartade moénster giller bland boende 1 bostads-
ratt. F6r boende 1 smahus 4r ménstren annorlunda. For barnfamiljer 1 smahus ar
kostnads6kningen vasentligt stérre hégre upp 1 inkomstférdelningen, bortsett
fran decilgrupp 10. Detta avspeglar sannolikt att en stérre del av hushallen
kommer 6ver brytpunkten for taket f6r dagens fastighetsavgift. Bland smahus-
dgare utan barn finns inget tydligt ménster med avseende pa inkomst. I alla
decilgrupper ir kostnadsékningen 1 smahus mindre 4n kostnadsékningen 1 hyres-
och bostadsritt.
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Diagram 6.9 Forandringar av boendekostnader uppdelade efter boendeform
och hushallstyp, alla regioner

a. Férandring i boendekostnad, tusental kronor

Ensamstaende utan bam Ensamstaende med bam
100 100
20 20
80 a0
§ 704 g 709
s £ oo
50 i
3 3w
8 404 8 407
T a0 T a0
20 20
10 10
1t 2 3 4 5 6 7 8 98 10 1t 2 3 4 5 6 7 8 8 10
I Hyresritt [ Bostadsritt I Hyresratt N Bostadsratt
I smahus EE smihus
Sammanboende utan bam Sammanboende med bam
100 100
20 90
80 80
E 70 g 704
60 60
g 50 § 50-1
40 40
30 30
20 20
10 10
it 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1t 2 3 4 5 6 7 8 8 10
I Hyresratt [ Bostadsritt I Hyresratt N Bostadsratt
EE smihus EEEE  Smihus

b. Férandring i boendekostnader som andel av disponibel inkomst, procent

Ensamstaende utan barn Ensamstaende med bam
20 20-
15+ 15
2 ?
g 107 g 107
51 5
1t 2 3 4 5 8 7 8 0 10 i1 2 3 4 5 6 7 8 8 10
B Hyesstt [ Bostadsritt B Hyresatt [N Bostadsrtt
I smahus I smahus
Sammanboende utan bam Sammanboende med bam
20 20
15+ 15+
Em- gm-
51 5-
1t 2 3 4 5 8 7 8 9 10 i 2 3 4 5 6 7 8 8 10
I Hyresratt N Bostadsratt N Hyresratt [ Bostadsratt
N smahus I smahus

Anm : Diagrammen visar forandringen i boendekostnad i tusentals kronor och som procent av disponibel inkomst
exklusive kapitalvinster och -forluster fore regelforandringarna Medianvarden for respektive undergrupp
Killa: FASIT och egna berikningar
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Som redan konstaterats skiljer sig férandringen i boendekostnad kraftigt mellan
olika regioner. I diagram 6.10—6.14 studerar vi darfor f6rdelningseffekterna sepa-
rat for varje region. I Storstockholm 6kar boendekostnaderna vasentligt mer an
medianen for hela landet. Median6kningen for hela landet 1 tabell 6.6 dr 26 000—
37 000 kr, beroende pa hushéllstyp, men som framgar av diagram 6.10 (a) édr det
stora variationer 6ver inkomstférdelningen. Man kan ocksa konstatera att i
Storstockholm ir kostnadsokningarna visentligt hogre for boende i hyresritt
jamfort med andra boendeformer.

Mitt i kronor dr 6kningen av boendekostnaderna relativt jaimn bland Stock-
holmshushall utan barn (diagram 6.10 a). Bara den 6versta decilgruppen berik-
nas fa tydligt storre 6kning jaimfért med de ldgre decilgrupperna. Sett 1 relation
till disponibel inkomst dr dock monstret valdigt annorlunda £6r hushéll utan barn
(diagram 6.10 b). Som konsekvens av att kostnadsékningen i kronor ir relativt
jamnt fordelad dr 6kningen av boendekostnad i relation till disponibel inkomst
regressiv — Okningen i boendekostnader som andel av disponibel inkomst bland
hushall i decilgrupper hogre upp i inkomstférdelningen dr ligre jamfort med
situationen 1 ldgre decilgrupper. Till skillnad fran hushall utan barn 6kar boende-
kostnaderna foér barnfamiljer tydligt ju hégre decilgruppen dr. Okningen i
boendekostnad ar proportionell mot inkomsten f6r sammanboende med barn i
alla boendeformer, medan monstret bland ensamstiaende hushall skiljer sig at
beroende pa boendeform (diagram 6.10 b).
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Diagram 6.10 Forandringar i boendekostnader uppdelade efter boendeform
och hushallstyp, Storstockholm

a. Férandring i boendekostnad, tusental kronor

Ensamstaende utan bam Ensamstaende med bam

100 100
20 20
5 80 5 80
70 70
£ ool £ &l
3 = 3 o
8 404 8 40
30 30
20 20
10 10

1t 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1t 2 3 4 5 6 71 8 0

I Hyresritt [ Bostadsritt I Hyresratt [ Bostadsratt

N smahus N Smahus
Sammanboende utan bam Sammanboende med bam

100 100
20 00
80 80
E 70 g 704
60 60
§ 50 § 50+
S 40 g 40
30 30
20 20
10 10

t 2 3 4 5 8 7 & 0o 10 1t 2 3 4 5 6 7 8 @

B byesst W Bostadsrit BN yest W Bostadsrat

EE smihus EEEE  Smihus

b. Férandring i boendekostnader som andel av disponibel inkomst, procent

Ensamstaende utan barn Ensamstaende med bam
20
154
E
g
& 10
5
1t 2 3 4 5 8 7 8 0 10 i1 2 3 4 5 6 7 8 8 10
B Hyesstt [ Bostadsritt B Hyresatt [N Bostadsrtt
I smahus I Smihus
Sammanboende utan bam Sammanboende med bam
20 20

154

i

N Hyresratt [ Bostadsratt
B smihus

Anm : Diagrammen visar forandringen i boendekostnad i tusentals kronor och som andel (procent) av disponibel
inkomst exklusive kapitalvinster/ forluster fore regelforindringarna Medianvirden for respektive undergrupp
Killa: FASIT och egna berikningar



70

Diagram 6.11 Forandringar i boendekostnader uppdelade efter boendeform
och hushallstyp, Storgéteborg

a. Férandring i boendekostnad, tusental kronor

Ensamstaende utan barn Ensamstaende med bam
100 100
00 20
80 80
g 70 § 70
£ 60 £ s0
3 50 g 50
8 409 8 401
30 304
201 20
10 104
1 2 3 4 5 8 7 8 8 10 1t 2 3 4 5 6 7 8 8 10
I Hyresratt N Bostadsratt I Hyresritt [ Bostadsritt
N smihus B smihus
Sammanboende utan bam Sammanboende med bam
100 100
20 20
80 80
é 70 E 704
60 60
§ 50 g 50
404 40
30 30
204 20
104 10
1 2 3 4 5 8 7 8 @ 10 t 2 3 4 5 6 7 8 8 10
I Hyresratt N Bostadsratt I Hyresratt [N Bostadsritt
EEE smihus EE smihus

b. Férandring i boendekostnader som andel av disponibel inkomst, procent

Ensamstaende utan bamn Ensamstaende med barn

1 2 3 4 5 6 7 8 2

I Hyresritt [ Bostadsratt B Hyesst [N Bostadsrtt
I smihus I smihus
Sammanboende utan bam Sammanboende med bam

1t 2 3 4 5 6 7 8 @ 1t 2 3 4 5 8 7 8 9 10
I Hyresratt N Bostadsratt I Hyresratt [ Bostadsratt
B smihus N smihus

Anm : Diagrammen visar forandringen i boendekostnad i tusentals kronor och som andel (procent) av disponibel
inkomst exklusive kapitalvinster/forduster fore regelforandringamna Medianvirden for respektive undergrupp
Kailla: FASIT och egna berikningar
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Diagram 6.12 Forandringar i boendekostnader uppdelade efter boendeform

och hushallstyp, Stormalmo

a. Férandring i boendekostnad, tusental kronor

Ensamstaende utan bam

1000-tal kronor
3
T

1t 2 3 4 5 6 7 8 @
I Hyresratt N Bostadsritt
N smahus

Sammanboende utan bam

1000-tal kronor
B
1

t 2 3 4 5 6 7 8 0
I Hyresratt N Bostadsritt
B smihus

1000-tal kronor
]
T

10

10

Ensamstaende med bam

1t 2 3 4 5 6 7 8 8 10
I Hyresratt [ Bostadsratt
N Smahus

Sammanboende med bam

1 2 3 4 5 6 7 8 2 10

I Hyresratt [ Bostadsratt
I smihus

b. Férandring i boendekostnader som andel av disponibel inkomst, procent

Ensamstaende utan bam

12
BN Hyresratt N Bostadsrtt
I smihus

3 4 5 8 7 8 9

Sammanboende utan bam

I Hyresratt [ Bostadsratt
N smihus

10

Ensamstaende med bam

1 2 3 4 5 6 7 8 8 10
I Hyresratt N Bostadsritt
I smihus

Sammanboende med bam

Anm : Diagrammen visar forandringen i boendekostnad i tusentals kronor och som andel (procent) av disponibel
inkomst exklusive kapitalvinster/ forluster fore regelforindringarna

Killa: FASIT och egna berakningar
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Diagram 6.13 Forandringar i boendekostnader uppdelade efter boendeform
och hushallstyp, Tatortskommuner

a. Férandring i boendekostnad, tusental kronor

Ensamstaende utan barn Ensamstaende med bam
100 100
00 20
80 80
g 70 § 70
£ 60 £ s0
g 50 i 50
8 409 g a0
30 304
201 20
1 2 3 4 5 8 7 8 8 10 1t 2 3 4 5 6 7 8 8 10
I Hyresratt N Bostadsratt I Hyresritt [ Bostadsritt
N smihus N smahus
Sammanboende utan bam Sammanboende med bam
100 100
20 20
80 80
g 70 E 704
60 60
§ 50 § 50
404 40
30 30
204 20
104 10
1 2 3 4 5 8 7 8 @ 10 t 2 3 4 5 6 7 8 8 10
I Hyresratt N Bostadsratt I Hyresratt [N Bostadsritt
EEE smihus EE smihus

b. Férandring i boendekostnader som andel av disponibel inkomst, procent

Ensamstaende utan bamn Ensamstaende med barn
20 20
151 15+
8 8
g 101 g 107
59 5
1t 2 3 4 5 6 7 8 9o 10 1t 2 3 4 5 8 7 8 0 10
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15+ 15+

2 10 1t 2 3 4 5 8 7 8 9 10
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B smihus N smihus

Anm : Diagrammen visar forandringen i boendekostnad i tusentals kronor och som andel (procent) av disponibel
inkomst exklusive kapitalvinster/forduster fore regelforandringamna Medianvirden for respektive undergrupp
Kailla: FASIT och egna berikningar
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Diagram 6.14 Forandringar i boendekostnader uppdelade efter boendeform
och hushallstyp, Ovriga landet

a. Férandring i boendekostnad, tusental kronor

Ensamstaende utan bam Ensamstaende med bam
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b. Férandring i boendekostnader som andel av disponibel inkomst, procent

Ensamstaende utan barn

Ensamstaende med bam

20 20-
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Anm : Diagrammen visar forandringen i boendekostnad i tusentals kronor och som andel (procent) av disponibel
inkomst exklusive kapitalvinster/ forluster fore regelforindringarna Medianvirden for respektive undergrupp
Killa: FASIT och egna berakningar
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I Storgéteborg aterfinns 1 stora drag ett liknande férdelningsmoénster som 1
Storstockholm, men 6kningen 1 boendekostnad 4r generellt nagot ligre (bade 1
kronor och som andel av disponibel inkomst). Boendekostnaderna 6kar betyd-
ligt mer f6r hyreshushall 4n f6r 4gda bostider (diagram 6.11 a och b).

Som framgar av tabell 6.6 dr den beriknade effekten 1 Stormalmé av
reformerna ungefir hilften sa stor f6r medianhushallet, bade 1 kronor och som
andel av disponibel inkomst, som 1 de andra tva storstadsomradena. Sett 6ver
mkomstférdelningen 4r moénstret ocksa delvis annorlunda jamfért med det 1
Storstockholm och Storgéteborg. Som andel av disponibel inkomst dr kostnads-
okningen 1 stort sett proportionell mot inkomsten fér ensamstaende och sam-
manboende med barn (diagram 6.12 a och b).

Jamtért med Storstockholm och Storgéteborg dr de beriknade kostnads-
okningarna ocksa ungefir hilften sa stora 1 titortskommunerna 1 alla decil-
grupper (diagram 6.13 (a). Som andel av disponibel inkomst 4r de ocksa betydligt
ligre. I decilgrupp 2 och 3 4r kostnadsckningen ungefir 46 procent (diagram
6.13 b), medan motsvarande siffra 1 Storstockholm 4r mellan 7-15 procent. I
diagram 6.14 a och b visas slutligen férdelningseffekterna for olika hushallstyper
1 6vriga landet. Medianhushallet beriknas, som framgar av tabell 6.6, fa den
minsta 6kningen 1 boendekostnad jamfért med andra regioner. Sett 6ver alla
decilgrupper star sig det resultatet — majonteten av kostnadsSkningarna ar
mycket sma och endast 1 de hogsta decilgrupperna finns mer betydande
kostnadsckningar. Reformerna ger effekter som 1 stort sett 4r proportionella mot
den disponibla inkomsten.

6.3.3 Ginikoefficienten

Ett satt att illustrera reformernas effekter pa inkomstférdelningen 1 en enda siffra
ar att berdkna hur Ginikoefficienten paverkas. Ginikoefficienten 4r ett samman-
fattande matt pa spridningen 1 en mkomstférdelning. Mattet antar virden mellan
och 0 och 1, dir O innebir att alla individer eller hushall har exakt lika stora
mkomster medan 1 mnebidr att alla inkomster tillfaller en enda person eller
hushall.

Tabell 6.7 Forandringar i Ginikoefficienten

Ginikoefficient
Fore reformer 0,373
Med friare hyressattning 0,380
Med hogre fastighetsskatt 0,375
Med friare hyressattning och hogre fastighetsskatt 0,383

Anm : Ginikoefficient beraknad pa disponibel inkomst efter boendekostnader, normerad med konsumtionsenheter

For att fanga effekten av 6kade boendekostnader beriknas Ginikoefficienten for
térdelningen av disponibel inkomst minus boendekostnader. Forindringen 1
detta mnkomstmatt beror saledes pa hur férindrngen 1 boendekostnader ar
térdelad. Liksom vid indelningen 1 decilgrupper tar vi hir hinsyn till att hushallen
har olika sammansittning och normerar darfér med s.k. konsumtionsenheter (se
6.3.1).

I tabell 6.7 presenteras indrade Ginikoefficienten 1 tre steg: f6rst med enbart
friare hyressittning, sedan med enbart fastighetsskatt fér dgda bostider och
slutligen med bada dndringarna tillsammans. De berdknade foérindringarna ér
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relativt sma, vilket bekriftar bilden fran diagram 6.8. En friare hyressittning
leder till en 6kning i Ginikoefficienten fran 0,373 till 0,380. Skatteindringarna
tor dgda bostider ger en marginell ytterligare 6kning och kombinationen av bada
reformerna 6kar Ginikoefficienten till 0,383.

Mitt med Ginikoefficienten okar vara reformer saledes inkomstspridningen
ganska marginellt. Detta beror pa en kombination av faktorer. Till en del beror
det pa att hyresgister, som i genomsnitt har en relativt lig disponibel inkomst,
paverkas mer in boende i smahus. Okningen av fastighetsskatten sirskilt for
dyrare hus som 4dgs av hushall med relativt hoga inkomster uppviger inte detta
fullt ut.

6.4 Regressionsanalys

I foregaende avsnitt har vi i tabeller och diagram visat hur férindringen i
boendekostnad hinger samman med hushallets inkomst och andra faktorer som
boendeomride, upplatelseform (hyresritt, bostadsritt eller smahus) och
hushallskategori (ensamstaende och sammanboende, med och utan barn). I detta
avsnitt presenterar vi resultat frin en statistisk analys som beaktar alla dessa
faktorer samtidigt. Vi dr frimst intresserade av inkomstmonstret. Far hushall
med hogre inkomster procentuellt lika stor kostnadsékning som hushall med
ligre inkomster, dvs. dr inkomstelasticiteten f6r 6kande boendekostnad med
avseende pa hushallsinkomsten storre eller mindre dn ett? Om inkomst-
elasticiteten ar storre 4n ett kan vi siga att reformen ar progressiv rensat for
andra faktorer dn hushallsinkomsten, i annat fall ar den regressiv.

Vi skattar en linjir regressionsmodell dir logaritmen av forindringen i
boendekostnad ir en funktion av logaritmen av hushillets disponibelinkomst
(exkl. kapitalvinster och -forluster), ett antal indikatorvariabler f6r boende-
omrade, upplatelseform och hushallskategori samt interaktionerna mellan
indikatorvariablerna och inkomsten.” Nir modellen skattas i logaritmerad form
kan de skattade parametrarna avseende logaritmen av disponibel inkomst tolkas
som elasticiteter. Om elasticiteten ar lika med 1 innebir det att férindringen 1
disponibelinkomsten ir proportionell mot inkomsten, med hinsyn tagen till
hushallskaraktaristika. Interaktionstermerna fangar upp eventuella skillnader i
inkomstelasticitet mellan olika hushéll beroende pa boendeomride, upplatelse-
form och hushillskategori.*

Ett problem fO6r den statistiska analysen édr att logaritmer endast ar
definierade for positiva tal, medan ett betydande antal hushall enligt vira
berikningar far oférindrade eller sinkta boendekostnader. Det ror sig om
ungefir en tiondel av observationerna. Drygt hilften av dessa har dock f6rind-
ringar som dr relativt sma, mellan O och 200 kr i manaden. Ungefir 4 av 5 hushall
som far sinkt eller of6rindrad boendekostnad ligger i spannet 0 till 1000 kr i
manaden. Vi har hanterat detta pa enklast tinkbara sitt genom att skatta den
statistiska modellen for tva urval av hushall, en som bara bestir av de hushall
som fatt 6kade boendekostnader och en som inkluderar alla hushall och dir vi

7 For att minska paverkan av extrema observationer inkluderar regressionsanalysen endast hushill med disponibla
inkomster i den andra till nittionionde percentilen, dvs den ligsta och hégsta percentilen exkluderas

80 Eftersom det inte gér att logaritmera ett negativt virde tilldelas de hushall som fatt sinkta boendekostnader virdet +1
i de regressioner som inkluderar samtliga hushall, dvs de antas ha en 1 allt visentligt of6rindrad boendekostnad

75



76

asatt hushéll med minskade kostnader en hojd kostnad pa en krona. Det visar
sig att resultaten skiljer sig patagligt mellan de bada grupperna och det gir darfor
inte att dra nagra generella och sikra slutsatser fran den statistiska analysen.

Resultaten visas i tabell 6.8 for sex olika modellspecifikationer, tre for
respektive urval. Den enklaste specifikationen 1 de bada forsta kolumnerna
saknar andra variabler 4n inkomst. Darefter inkluderas i f6ljande kolumner f6rst
alla indikatorvariabler 1 niva och direfter ocksa interaktionsvariabler mellan
inkomst och indikatorvariablerna. Ett genomgiende monster ar att elasticiteten
med avseende pa inkomst ar storre nir alla hushall inkluderas och mindre nir
urvalet begrinsas till de hushall som fir 6kade kostnader. Skillnaden hinger
samman med att de hushall som far sinkta kostnader tenderar att ha laga
inkomster. Nir de tas med 1 regressionen stirks darfér sambandet mellan
inkomst och indrade boendekostnader. Andringen ir stor. Den skattade
elasticiteten i den enklaste modellen med bara inkomst, kolumnerna 1 och 2, gar
fran signifikant mindre 4n ett med en elasticitet pa 0,50 till signifikant storre dn
ett med en elasticitet pa 1,25, dvs. fran regressiv till progressiv. Det dr ocksa virt
att notera att regressionerna i dessa tva kolumner har mycket lag férklaringsgrad,
R? ir knappt 7 procent.

I kolumn 3 och 4 inkluderas indikatorvariabler f6r boendeform, hushalls-
kategori och region. Dessa variabler bidrar till ett visentligt 6kat forklaringsvirde
med R? pa 22 resp. 37 procent. Mest sliende ir att de regionala effekterna ir
mycket stora. Exempelvis innebir den skattade koefficienten f6r Storstockholm
pa 1,69 1 regressionen som enbart inkluderar hushall som fatt hogre
boendekostnader, kolumn 4, att ett Stockholmshushall allt annat lika dkar sin
boendekostnad sju ganger sa mycket som ett hushall i 6vriga landet. Parametern
tor disponibel inkomst dr nu skattad till 0,79 resp. 0,47, vilket innebdr att nir
man ocksa kontrollerar f6r region ir regelférindringarna sammantaget entydigt
regressiva. Hela progressiviteten, som uppmiitts i den enklare modellen, beror
med denna tolkning pa att vara reformer paverkar boendekostnaderna mycket
mer i de rika storstadsregionerna 4n i resten av landet.

I kolumnerna 5 och 6 inkluderas slutligen interaktionseffekter mellan dispo-
nibel inkomst och respektive indikatorvariabel. Det innebdr att inkomst-
elasticiteten tillits skilja sig at mellan olika hushédll med avseende pa region,
hushallstyp och upplatelseform. De skattade parametrarna fér indikator-
variablerna och interaktionstermerna dr néstan alla signifikant skilda fran 0, dvs.
det finns statistiskt sakerstillda skillnader i inkomstkanslighet mellan olika
grupper av hushall. Ater skiljer sig resultaten at mellan de bada urvalen. Nir
enbart hushall som fatt hégre boendekostnader inkluderas, kolumn 6, ir
inkomstelasticiteten genomgaende mindre idn ett. For referensgruppen
(sammanboende utan barn boende i smahus i Ovriga landet) ir elasticiteten 0,62
och ingen kombination av interaktionstermer ger en elasticitet storre dn ett. Men
ndr alla hushall inkluderas, kolumn 5, blir bilden mer sammansatt.
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Tabell 6.9 redovisar de skattade inkomstelasticiteterna fran regressionen med
samtliga hushall, beridknade for alla kombinationer av hushallskarakteristika: 3
boendeformer, 4 hushallstyper och 5 geografiska regioner. Elasticiteter med
virde storre dn 1, dvs. kombinationer dir reformerna 4r progressiva, ar marke-
rade 1 gult. V1 ser att reformen tenderar att vara regressiv med elasticiteter under
ett mnom Storstockholm och Storgéteborg, medan den 1 allminhet har en
progressiv profil utanfér titorterna.

Tabell 6.8 Regressioner i log-form

(1) (2) 3) (4) () (6)
In(disp ink) 1,252***  0,504***  0,790**  0,469*** 1317 0,618**
(-0,011)  (-0,005) (-0,013) (-0,007) (-0,024)  (-0,011)
Hyresratt -1,005* 0,277 0,057 0,289***
(-0,014) (-0,005) (-0,174)  (-0,083)
Bostadsratt 0,592***  0,299*** 3467  1,442**
(-0,01) (-0,004) (-0,161)  (-0,072)
Ensamstaende utan barn -0,306*** -0,104** -1,312*** 0,223***
(-0,014) (-0,006) (-0,165)  (-0,076)
Ensamstaende med barn -0,466*** -0,153*** _5372*** _1478***
(-0,02) (-0,008) (-0,272)  (-0,127)
Sammanboende med barmn -0,245** -0,003 -4 950 _2227***
(-0,009) (-0,003) (-0,152)  (-0,067)
Storstockholm 2,735**  1,690™*  8,296™*  2,798***
(-0,013) (-0,005) (-0,156)  (-0,076)
Storgoteborg 2,750** 1,570  9,302**  3,163***
(-0,016) (-0,006) (-0,181)  (-0,083)
Stormalmo 1,282***  0,939***  3773** 1247
(-0,021) (-0,008) (-0,239)  (-0,118)
Tatortskommuner 1,535** 0,848 4735 1210
(-0,013) (-0,005) (-0,157)  (-0,076)
Hyresratt*In(disp ink) -0,162*** 0,01
(-0,029)  (-0,014)
Bostadsratt*In(disp ink) 0,479 -0,190***
(-0,027)  (-0,012)
Ensamstaende utan 0,157*  -0,065™*
barn*In(disp ink) (-0,029) (-0,013)
Ensamstaende med 0,848*** 0,230***
bam*In(disp ink) (-0,046)  (-0,021)
Sammanboende utan 0,745** 0,347
bam"ln(dlsp Ink) (_0'024) (_0’01)
Storstockholm*In(disp ink) -0,964***  -0,192***
(-0,026)  (-0,013)
Storgéteborg*In(disp ink) -1,139***  .0,276***
(-0,03) (-0,014)
Stormalmé*In(disp ink) -0,441***  -0,056***
(-0,04) (-0,02)
Tatortskommuner*In(disp -0,564™*  -0,065"**
ink) (-0,026)  (-0,013)
Konstant -5,913**  _0,446*** 4215 _1239*** _7225*** _2113***
(-0,068)  (-0,031) (-0,083) (-0,043) (-0,145)  (-0,064)
Antal observatoner 629522 562347 629522 562347 629522 562 347
Justerat R2 0,067 0,068 0,216 0,374 0,227 0,382

Anm : I kolumn 1, 3 och 5 har hushall med sankta boendekostnader getts en kostnadsékning om en krona I kolumn 2,
4 och 6 ar urvalet begransat till hushall som fatt 6kade boendekostnader Referenskategorin utgdrs av sammanboende
utan barn boende i smahus i Ovriga landet- *** ** * visar signifikans pa 1, 5 respektive 10 procents niva Robusta
standardavvikelser inom parentes

Killa: FASIT och egna berakningar
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Tabell 6.9 Sammanraknade inkomstelasticiteter

Storstockholm Ensamstaende utan barn
Ensamstaende med bam
Sammanboende utan bam
Sammanboende med bam
Storgéteborg Ensamstaende utan bamn
Ensamstaende med barn
Sammanboende utan bam
Sammanboende med bam
Stormalmo Ensamstaende utan barn
Ensamstaende med bam
Sammanboende utan bam
Sammanboende med bam
Tatortskommuner Ensamstaende utan bam
Ensamstaende med barn
Sammanboende utan bam
Sammanboende med bam
Ovriga landet Ensamstaende utan bam
Ensamstaende med bam
Sammanboende utan bam

Sammanboende med bam
Anm: En elasticitet storre (mindre) in 1 innebir att hushall som har 1 procent hégre inkomst 4n ett annat far en

forindring boendekostnaden som ir storre (mindre) 4n for hushallet med lagre disponibel inkomst, det vill siga regel-
forandringen ar progressiv (regressiv)
Kailla: FASIT och egna berikningar
Effekterna pa inkomstférdelningen 4r sammansatta och later sig inte enkelt
sammanfattas 1 ett enda matt. Enligt Ginikoefticienten skulle reformerna leda till
nagot Okade skillnader 1 inkomst efter boendekostnader. Skillnaderna mellan
olika upplatelseformer, hushallstyper och regioner 4r dock ofta storre 4n skill-
naden mellan inkomstgrupper inom varje kategori av hushall. Kostnaderna stiger
mest 1 Stockholm och Géteborg, dir inkomsterna 4r férhallandevis héga, och
bland hushall 1 bostadsritt och 1 hyresritt, med férhallandevis laga inkomster.
Till bilden hoér ocksa att ett mindre antal hushall, ca 11 procent, far nagot ligre
boendekostnader. Oftast r6r det sig bara om nagra kronor, men fér 2 procent
av hushallen 4r den berdknade minskningen stérre an 1 000 kronor 1 manaden.
Vi har 1 detta avsnitt f6rs6kt ge en bild av den rena inkomsteffekten genom
en statistisk analys som kontrollerar f6r region, boendeform och hushallstyp. Ar
inkomstelasticiteten fér kade boendekostnader storre eller mindre 4n ett? Ar
reformen progressiv eller regressiv med avseende pa mkomstférdelningens Om
vi begrinsar oss till att bara titta pa de hushall som far 6kade boendekostnader
ar slutsatsen entydig att reformen 4r regressiv, viket 4r 1 linje med att
Ginikoefficienten 6kar. kostnads6kningen som andel av inkomsten tenderar att
avta med avtagande mkomst inom alla grupper. Om vi diremot mkluderar de
hushall som far sinkta kostnader blir bilden mer blandad. Utanfér de storre
tatorterna blir nu reformen progressiv, medan den 4r regressiv inom Stockholm
och Géteborg.
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7 Statens finanser och kompensation
till hushallen

Vira forslag till bostadspolitiska reformer leder i sig till 6kade kostnader for
hushallen och som vi sdg i forra kapitlet ar de ojamnt fordelade. Samtidigt 6kar
statens skatteintikter genom den hojda fastighetsskatten och genom den
sarskilda skatten pa fastighetsdgarnas extra vinster till f6ljd av en friare hyres-
sattning. Statens 6kade inkomster kommer i slutindan hushallen till del, antingen
1 form av 6kad offentlig konsumtion och investeringar eller genom 6kade trans-
fereringar och sinkta skatter i Gvrigt. Dirut6ver leder reformerna till samhills-
ekonomiska vinster nir bostadsbestindet utnyttjas effektivare dn idag. Dessa
vinster dr svara att mata men var bedomning ér att de ar stora.

7.1 Offentligfinansiella effekter

Effekterna av vira foérslag pa de offentliga finanserna dr betydande. Totalt
beridknar vi att intidkterna for den offentliga sektorn 6kar med 70 mdkr (tabell
7.1). Det bor noteras att stora delar av bostadsbeskattningen inte ber6rs av vara
forslag. Vara berikningar innehaller inga férandringar i kapitalvinstbeskatt-
ningen nir det galler dgda bostider och inte heller nigon dndring i reglerna for
rintekostnadsavdrag.

Intdkterna fran fastighetsskatt 6kar med drygt 60 mdkr. Dessa hirrér fran
borttaget tak pa fastighetsskatten, en hogre skattesats pa smahus samt den nya
beskattningen av bostadsritter. Av de O6kade intdkterna pa drygt 60 mdkr
kommer ca 48 mdkr frain permanentbostider och resten fran fritidshus och
Ovriga fastigheter. For hyresfastigheter foreslar vi att fastighetsavgiften pa drygt
1 300 kronor per lagenhet slopas. Vidare foreslar vi att 80 procent av det extra
rorelsebverskott som den friare hyressittningen ger upphov till, vad vi kallar den
ofdrtjanta vinsten av friare hyressittning, aterfors till den offentliga sektorn. Det
innebdr att vi fOreslar att en sdrskild skatt pa den ofértjanta vinsten inférs som
tillsammans med bolagsskatten uppgar till 80 procent. Av de resterande 20
procent som tillfaller hyresvirdarna gir en stor del till kommunalt dgda bostads-
bolag, vilket innebir att endast ca 12 procent av den ofértjianta vinsten tillfaller
privata hyresvirdar och inte till den offentliga sektorn.

Ofoértjianta vinster kan berdknas genom jamférelser med lokala bruksvirdes-
hyror eller med hjilp av ettindex som ersitter bruksvardeshyrorna och som stills
samman av SCB. Vi beriknar att den ofdrtjanta vinsten vid fullt genomslag av
friare hyressittning — fér bade nuvarande och nya hyresgister — uppgar till
knappt 27 mdkr och att skatteintidkterna blir drygt 21 mdkr med en beskattning
pa 80 procent.

Den offentliga sektorn far samtidigt minskade intikter genom begriansnings-
reglerna for fastighetsskatten. For pensiondrer och personer med sjuk- och
aktivitetsersittning ér fastighetsskatten enligt gillande regler begrinsad till
maximalt 4 procent av inkomsten. I vira berikningar anviands motsvarande
begrinsning f6r boende i bostadsritt. Det medfor att bortfallet av skatteintikter
sammanlagt 6kar med drygt 7 mdkr. Skatteintikterna minskar ocksa med
sammanlagt 1,4 mdkr till £6ljd av att uppskjuten kapitalvinst vid forsiljning av
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smahus och bostadsritt inte rantebeliggs. Dessutom medfér hogre boende-
kostnader 6kade transfereringar med 3 mdkr 1 form av bostadsbidrag, bostads-
tilligg och ekonomiskt bistind m.m. inom ramen fér nuvarande regelverk.®

Nettot for de offentliga finanserna av vara reformférslag ar 6kade offentliga
intidkter med totalt ca 70 mdkr.

Tabell 7.1 Forandring av finansiellt sparande i offentlig sektor, mdkr

Inkomster 731
Varav
Skatt pa ofortjanta vinster 214
Fastighetsskatt 60,4
Skattereduktion p g a begransningsregel 74
Borttagen ranta pa uppskovsbelopp 1,4
Utgifter -3,0
Varav
Skattefria transfereringar -3,0
Netto 70,1

Kailla: FASIT och egna berikningar

7.2 Kompensation till hushallen

Hushallens inkomster efter boendekostnader minskar nagot mer 4n skatte-
mtikterna 6kar. Skillnaden utgdrs av att dgarna till hyresfastigheter far behalla ca
5 mdkr av den of6rtjanta vinsten till f6ljd av friare hyressittning. Av detta avser
ca 2 mdkr kommunala fastighetsbolag. Foérhallandevis lite licker darfor ut till
puvata hyresvirdar. Med andra ord innebir de féreslagna reformerna nistan helt
en 6verforing fran hushallen till den offentliga sektorn, inklusive de kommunala
fastighetsbolagen, pa ca 72 mdkr.

Teoretiskt 4r det mojligt att genom olika atgirder aterféra detta belopp till
hushallen pa ett sadant sitt att hushallens ekonomi och inkomstférdelningen
torblir opaverkad. Det skulle kunna gbras genom att berdkna hur mycket varje
hushall férlorar eller vinner 1 6kad eller minskad boendekostnad tll féljd av
reformerna och ge respektive hushall en klumpsumma 1 skattereduktion eller
skatte6kning motsvarande nuvirdet av den 6kade eller minskade kostnaden.

Det siger sig sjilvt att detta 4r svart att genomféra 1 praktiken. I stillet ar
man hinvisad till att anvinda skattereduktioner och bidragsékningar som ir rela-
terade till hushallens inkomster, sammansittning, m.m. Gemensamt f6r sadana
atgirder 4r att de tenderar att paverka hushallens incitament att arbeta och
utbilda sig negativt.

Okade marginaleffekter medfér samhillsekonomiska kostnader i form av
snedvridna beslut om arbete och utbildning. Mot detta ska stillas de sambhills-
ekonomuska vinsterna av de féreslagna reformerna. En sadan vinst ar ett
samhillsekonomuskt effektivare utnyttjande av hyresbestandet. I kapitel tre upp-
skattades den samhillsekonomiska vinsten av friare hyressittning till ca 14 mdkr
per ar. Uppskattningen ér grov, vinsten kan vara bade hoégre och ligre och
mnehaller mte heller samhillsekonomiska effektivitetsvinster av en likformig

8t De storsta posterna ir bostadsbidrag och bostadstilligg pa sammanlagt 1,1 mdkr och ekonomiskt bistand 1,8 mdkr
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beskattning av olika upplatelseformer. En annan vinst som ar svar att beridkna ar
en battre matchning mellan anstillda och arbetsgivare pa arbetsmarknaden och
dirmed en bittre fungerande ekonomi. Sannolikt ar vinsten av detta betydligt
storre dn den beriknade vinsten av ett effektivare utnyttjande av bostads-
bestandet.

Det giller saledes att finna atgarder for att kompensera hushallen som har
sa sma negativa marginaleffekter pa hushallens inkomster som maojligt. En atgard
som inte har marginaleffekter dr att sinka mervirdesskatten generellt. Det
gynnar hushallen i proportion till den momsbelagda konsumtionen. Hushéll med
ligre inkomster konsumerar en storre del av inkomsten och en momssankning
darfor tenderar att gynna dem. Den inkomstomfordelande effekten dr dock liten.
Om man vill kompensera f6r inkomstférdelningseffekterna dr man i praktiken
hinvisad till sinkningar av skatten pa forvirvsinkomster. Samtidigt har sinkt
skatt pa arbete, givet progressionen 1 skatteskalan, gynnsamma samhillsekonom-
iska effekter, eftersom det minskar skillnaden mellan nettoinkomst f6r arbets-
tagaren och kostnaden for arbetsgivaren. Sinkt skatt pa laga inkomster har ocksa
positiva sysselsittningseffekter, det blir Ilo6nsammare att arbeta dn att inte gora
det.

Vi har valt att avsta fran att foresld konkreta dtgirder for att kompensera
hushillen for reformerna, frimst dirfoér att sidana har férdelningspolitiska
implikationer. Hur hushallen boér kompenseras och i vilken utstrickning som
inkomstférdelningen bor uppritthallas dr en politisk fraga. Det dr dock klart att
det dar mojligt att kompensera hushallen som kollektiv nastan fullstaindigt f6r de
okade boendekostnaderna som en friare hyressittning och mer likformig kapital-
beskattning innebar.
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8 Appendix

Tabell 8.1 Storstockholm, férandring i arlig boendekostnad, olika boende-
former och hushallstyper, medianvarden

Ensamstaende utan bam 30 200 213700 13,7

Ensamstaende med bam 33000 286 600 1.4
Sammanboende utan bam 37 600 435 000 9.0
Sammanboende med bam 35400 492 500 75
Bostadsratt Ensamstaende utan bam 25100 277 700 8,8
Ensamstaende med bam 28 200 368 100 78
Sammanboende utan bam 31 500 561 000 58
Sammanboende med bam 35700 656 400 5,6
Smahus Ensamstaende utan bam 21100 272 800 6,9
Ensamstaende med bam 25900 435 400 56
Sammanboende utan bam 33800 585 200 58
Sammanboende med bam 40 000 787 000 49

Anm : Tabellen visar forandringen i boendekostnad i kronor (avrundat till narmaste hundratal), disponibel inkomst
exklusive kapitalvinster/ forluster fore regelforandringarna och medianforandring i procent for respektive undergrupp
Kailla: FASIT och egna berikningar

Tabell 8.2 Storgéteborg, férandring i arlig boendekostnad, olika boendeformer
och hushallstyper, medianvarden

inkomst
00

14,4

Hyresratt Ensamstaende utan bam 29 800 1930
Ensamstaende med bam 31400 271 600 11,6
Sammanboende utan bam 37 500 423 800 91
Sammanboende med bam 37700 474 400 8,0

Bostadsratt Ensamstaende utan bam 21600 254 100 8,3
Ensamstaende med bam 24 200 342 400 7,2
Sammanboende utan bam 25 800 513700 53
Sammanboende med bam 27 500 585100 48

Smahus Ensamstaende utan bam 15700 252 600 58
Ensamstaende med bam 17 800 396 900 42
Sammanboende utan bam 25500 545 500 4.6
Sammanboende med bam 28 600 706 600 39

Anm : Tabellen visar forandringen i boendekostnad i kronor (avrundat till narmaste hundratal), disponibel inkomst
exklusive kapitalvinster/ forluster fore regelforandringarna och medianforandring i procent for respektive undergrupp
Kailla: FASIT och egna berikningar
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Tabell 8.3 Stormalmé, forandring i arlig boendekostnad, olika boendeformer

och hushallstyper, medianvarden

A boendekostnad, Disponibel Median-
kronor inkomst foréndring

Hyresratt Ensamstaende utan barn 5800 172 600 3.1
Ensamstaende med barn 3200 254 500 14
Sammanboende utan bam 9200 375500 25
Sammanboende med bam 7 600 411 800 1,9

Bostadsratt Ensamstaende utan barn 12 500 215200 56
Ensamstaende med barn 14 900 320 400 48
Sammanboende utan bam 16 900 452 800 3,7
Sammanboende med bamn 18 200 515700 3,5

Smahus Ensamstaende utan barn 11 900 254 000 44
Ensamstaende med barn 14 000 386 100 34
Sammanboende utan bam 18 200 523 300 35
Sammanboende med bam 20 500 673 000 29

Anm : Tabellen visar forandringen i boendekostnad i kronor (avrundat till nirmaste hundratal), disponibel inkomst
exklusive kapitalvinster/forluster fore regelforandringarna och medianforindring i procent for respektive undergrupp
Kailla: FASIT och egna berikningar

Tabell 8.4 Tatortskommuner, férandring i arlig boendekostnad, olika boende-
former och hushallstyper, medianvarden

A boendekostnad, Disponibel Median-
kronor inkomst foréndring

Hyresratt Ensamstaende utan barn 9100 175 400 46
Ensamstaende med barn 11 500 263 000 43
Sammanboende utan bam 13400 391700 34
Sammanboende med bam 14 900 433 400 34

Bostadsratt Ensamstaende utan barn 12 300 217 700 54
Ensamstaende med barmn 15700 321 200 48
Sammanboende utan bam 16 100 460 700 3,6
Sammanboende med bam 17 800 545 300 33

Smahus Ensamstaende utan barn 6 400 237 100 2,6
Ensamstaende med barn 9 800 370 000 25
Sammanboende utan bam 13 600 507 100 2,7
Sammanboende med bam 16 000 642 700 24

Anm : Tabellen visar forandringen i boendekostnad i kronor (avrundat till narmaste hundratal), disponibel inkomst
exklusive kapitalvinster/forluster fore regelforindringarna och medianforindring i procent for respektive undergrupp
Kalla: FASIT och egna berakningar
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Tabell 8.5 Ovriga lin, férandring i arlig boendekostnad, olika boendeformer
och hushallstyper, medianvarden

Hyresratt Ensamstaende utan barn 100 162 900 ' ' 0,1

Ensamstaende med bam 900 253 100 04
Sammanboende utan bam 1300 358 900 0,3
Sammanboende med bam 2400 402 400 0,6
Bostadsratt Ensamstaende utan bam 5300 195 400 27
Ensamstaende med bamn 8 300 295 800 3,0
Sammanboende utan bam 8700 398 800 23
Sammanboende med bam 10700 505 700 22
Smahus Ensamstaende utan barmn 2200 212 100 1,0
Ensamstaende med barn 2 600 327 100 0,8
Sammanboende utan bam 4 300 460 600 1,0
Sammanboende med bam 4700 588 200 08

Anm : Tabellen visar forandringen i boendekostnad i kronor (avrundat till narmaste hundratal), disponibel inkomst
exklusive kapitalvinster/ forluster fore regelforandringarna och medianforandring i procent for respektive undergrupp
Kailla: FASIT och egna berikningar
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