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FORORD

For ett &r sedan ordnade expertgruppen for studier i offentlig ekonomi (ESO) ett
seminarium om det offentliga bostadsstodet. Underlaget fér seminariet har redo-
visats i rapporten Bostadsstodet — alternativ och konsekvenser (Ds 1989:47).
Utgangspunkten for flera av bidragen var att analysera de ekonomiska verkningarna
av det nuvarande systemet och hur detta skulle kunna forbittras.

1 den hiir rapporten ir perspektivet delvis ett annat. Fil. dr Gunnar Olofsson vid
sociologiska institutionen i Lund f6rsoker beskriva hur bostadsmarknaden blivit en
mekanism for minga hushills formodgenhetsuppbyggnad, och vilka mojligheter som
da dppnats av de statliga subventionerna och reglerna kring dessa.

Rapporten har sitt intresse i tvd avseenden. Den tillfor den aktuella diskussionen om
bostadsstodets utformning ytterligare material, och behandlar bl. a. de tidnkbara
reaktionerna i olika samhillsgrupper p nya regler och reformer. Den tar emellertid
ocksa upp frigan om vilka konsekvenser den hittillsvarande subventioneringen och
férmogenhetsuppbyggnaden kan 4 under ldng tid framéver, t. ex. ndr kommande
generationer drver det kapital som nu byggts upp. Det 4r ett perspektiv som delvis
gir utdver frigan om bostadssektorns utformning.

I likhet med vad som giller f6r andra rapporter till ESO stér forfattaren sjilv for
virderingar och slutsatser.

Stockholm i maj 1990

EXPERTGRUPPEN FOR STUDIER
I OFFENTLIG EKONOMI

Daniel Tarschys
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0 UPPTAKT

Den engelske samhillsforskaren Peter Townsend har i sitt arbete om fattigdomens
och viilfirdens fordelning i Storbritannien foljande pregnanta passage om boende
och bostadsmarknad:

"... boendekostnaderna kan ses i forhdilande till bostadens kvalitet och
upplételseform. Den kan ses i forhallande till hushillens inkomster. Och de
kan ses i férhallande till uppbyggandet av hushéllens fsrmogenheter och
#ganderiittigheter 6ver hela livsforloppet... Bostadsmarknaden miste
analyseras som en institution som dstadkommer 1angt mer in att ut-
Jjimna utbud och efterfrigan. Den 5tersf(apar, for att inte séiga

direkt skapar, ojimlikhet i samhillet."

Har bostadsmarknaden i Sverige under 1970- och 1980-talen vidmakthillit gamla
formogenhetsklyftor eller t. o. m. skapat nya? Joachim Vogel, sociolog och lev-
nadsnivaforskare pd SCB, tvekar inte om svaret pa frigan:

"... alla &ver 40 - 50-&rsildern har ... varit med om en enastdende viirde-
stegring pd bostadsmarknaden.(...) De som bor i sméhus och bostadsritter -
mer dn 70% av befolkningen - har kunnat tillgodogora sig enastiende in-
flationsvinster. Den som for 20 - 25 4r sedan kopte ett statsbelinat smahus
har ofta kunnat se sin kontantinsats bli tjugodubblad och viixa till en miljon-
formbgenhet... En del av dessa inﬂationsvinsterzhar naturligtvis realiserats
under dren genom beldning eller forsiljning... ”

LO-skriften Valfirdsstaten och sparandet konstaterar att 1980-talets utveckling -
med stigande riinta, stigande aktickurser etc. - bort leda till att ojimlikheten i
friga om formogenheter skirpts. Det har ocksd sannolikt skett, men



"en stor och vixande del figer sin bostad och det har hittills formétt att
begrinsa koncentrationenSav formoégenheter. De stora forlorarna 4r de som inte
har ndgra tillgingar alls."

Mellan 1972 och 1983 har bankspararna gitt med minus 120 miljarder kronor,
medan de som ldnat till bostéider och aktier gitt med 220 miljarder plus i
nettoformégenhet. Formdgenhetssverflyttningarna under 1970-talet berodde pa en
kombination av stark inflation (med stora debitorvinster for lAntagare) och starka
realviirdestegringar pi igda fastigheter (dgarvinster):

"Till en del betalades expansionen av smihusboendet och dirmed formé-
genhetsutj@imningen av generisa subventioner frén staten, som i sin tur fick
14nefinansiera dessa subventioner till dyra reala rintor. De som inte bor i
egen igd bostad och som méter allt higre reala boendekostnﬁder ir forlorare.
Detta ér det storsta formdgenhetspolitiska problemet vi har."

Denna rapport diskuterar nigra aspekter av de processer p4 den svenska bos-
tadsmarknaden som &kat férmégenheten hos hushill som #ger sin bostad, antingen

som eget hem eller som bostadsritt.5



1 BOSTADEN - EN FORMOGENHETSMASKIN?

Under de sista tjugofem aren har andelen hushill som bor i dgda bostdder starkt

okat i manga linder; det giller i Sverige, Danmark och Storbritannien. Samtidigt

har dessa dgda bostdder okat kraftigt i virde. Investeringar i bostadsbyggande och
konsumtion av bostéider har framjats av regeringarnas ekonomiska politik. Forméanliga
bostadslén, skattereduktion for bostadsrintor och gynnsam beskattning av bostider-
nas avkastning och férmogenhetsviirde har varit viktiga inslag i regeringarnas
bostadspolitik.

Forskare i olika lander har uppmirksammat bostadsmarknadens ﬁndringar.6 De
pavisar att de sista tjugofem &ren har Jett till stor formogenhetstillvixt for de
generationer #gare som kunnat tillgodogora sig vinsterna. En del av dessa vinster

har realiserats av hushdllen redan nu, men en stor del ligger latent och kommer

att utlosas successivt genom beléning, forsiljning etc. Den formdgenhetsomfordelning
som skett via bostadsmarknaden kommer under l4ng tid att sétta sina spér. Det

giller &ven Sverige. De ekonomiska och sociala effekterna av de gingna rens
skeenden kommer att kvarstd éiven efter de dndringar av beskattningsregler,
subventionssystem, lineregler etc. som sker med skattesindringarna 1990-1992. De
kvarstdr dven om de processer som varit verksamma under de gingna decennierna

skulle avstanna eller upphora.
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Denna rapport bestar av fyra kapitel. Det forsta presenterar kort rapportens
problemstillning och bakgrund. Det andra analyserar smahussektorns skattemissiga
formansbehandling under 1970- och 1980-talen, och hur omfattande den kan vara
enligt ndgra olika antaganden och berikningsmodeller. Avsikten dr att mer i detalj
visa hur skatte- och skatteavdragssystemet for smihus subventionerat en formdgen-
hetsuppbyggnad hos dgarna. Det tredje kapitlet beskriver hur bostadsrétterna

under 1980-talet i storstdderna och vissa andra expansiva orter blivit ett férmogen-
hetsattraherande objekt, som dverfort mingmiljardbelopp till bostadsriéttshavare. I
det fjarde och sista kapitlet diskuteras bostadsmarknadens formdgenhetsskapande
och formdgenhetsomfordelande formaga. Kapitlet provar att diskutera de sociala
och politiska konsekvenserna av de formogenhetsdverforingar som kommit minga
dgare till del.

1.1 Bakgrund

De sista 15-20 &ren har statens och kommunernas direkta bidrag och indirekta
subventioner till boendet Skat dramatiskt. Statens och kommunernas samlade
subventioner - i form av rintebidrag till nyproduktionen, kostnaderna for skat-
teavdrag for dgda bostider, bostadsbidrag etc. - uppgér till ca 40 miljarder per
ar.” For 1989 anges officiellt 43 miljarder som realistisk uppskattning. Statens
nettosubventioner till boendet anges till ca 38 miljarder. Bostadsbidragen uppgér
till ca dtta miljarder, riintebidragen till nyproduktionen uppgér till ca 17, och
skatteeffekten av rinteavdragen uppgdr till ca 18 miljarder. (Ser vi till skatteef-
fekten pa riinteavdragen och inte tar héinsyn till schablonintiikten, som &r en
skatt, skulle den uppga till sex miljarder mer, dvs. nirmare 24 miljarder for 1989).
Fastighetsskatten drar 4 andra sidan in ca fem miljarder till statsbudgeten.8

Boendemdnstret har dndrats kraftigt under perioden. De flesta bor nu i bostiider
som de "dger", och inte "hyr". Manga sméihus har tillkommit. Dirtill har bostadsriit-
terna (i ekonomiskt avseende) i praktiken #ndrats frin att ha varit en utvidgad

form for hyresritt till att mera likna en begriinsad dganderdtt. Tabell 1 visar
fordelningen av det svenska ligenhetsbestindet i mitten av 1980-talet.



Tabell 1. Antal bostadsligenheter efter upplitelseform 1985. (1000-tal.)

Agarkategori Antal Andel av samtliga
Agardisposition

1. Agda smihus 1635 42%

2. Bostadsriitter 624 16%
Hyresdisposition

3. Allminnytta/stat

fkommun 917 24%

4, Privata fler-

familjshus/6vrigt 687 18%
Summa 3863

Kiilla: Statistisk arsbok 1988, tab. 123. (Baserat pA FoB 1985).

Formogenheterna har vuxit kraftigt for dem som igt fastigheter, villor och bo-
stadsritter. Det giller sdvil institutioner, akticbolag som enskilda dgare.

Rapportens frigestillningar ar :

1.  Finns det ett samband mellan bostadsmarknadens foriindring, den offentliga
bostadspolitiken, sirskilt subventionernas omféng och inriktning, och formdgen-
hetstillviixten hos fastighetsigare, villaiigare och bostadsrittshavare?

2. Vilken roll hiiri spelar reglerna for beskattning av olika former for boende

och fastigheter?

3.  Vilka konsekvenser, bide fordelningspolitiskt och av mer generellt slag fir
formogenhetstillviixten bland de som #ger sin bostad?

Har den dgda bostaden varit en féSrmdgenhetsmaskin, en rikedomsmagnet?
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1.2 Den bostadspolitiska bakgrunden

Bostadsmarknadens och bostadsfinansieringens problem och fordelningsméssiga
effekter har uppmiirksammats under 1dng tid. En serie offentliga utredningar om
bostadskostnaderna, bostadsfinansiering etc, har format diskussionen och politiken
sedan mitten av 1950-talet. Under 1970-talets andra hilft var bide inflationen,
virdestegringen pA fastigheter och férmégenhetsomférdelningen pifallande. Ingemar
Hanssons visar i Bostadsfinansiering och bostadsbeskattning under inflation
vilka f6ljder kombinationen av reella och nominella principer i friga om 14n och

beskattning far, och hur inflationen forstirker subventioneringen av égda bostider.”

1 den allminna debatten fick Sandelin och Séderstens bok Betalt for att bo (1978)
stor genomslagskraft. De visade, bl. a. med stdd av understkningar av Bo Sandelin
(1977), att 1970-talet inneburit en stark formogenhetsomflyttning till hushéll med
dgda bostider.

Realbeskattningsutredningen (SOU 1982:1-3) visade hur kombinationen av hég
inflation, riinteavdrag och ett nominellt 13nesystem medfort stora dverflyttningar
av formogenheter frdn sparare till 1dntagare, sirskilt till dem med tillgingar i
fasta vdrden.

Hanssons alternativ i friga om bostadsfinansiering och bostadsbeskattning - med
real- eller indexlan som grund - fick genklang i en offentlig utredning, men blev
inte politisk verklighet. Realbeskattningsutredningens forslag blev ej politiskt
aktuellt. S4 ej heller Sandelin & Séderstens alternativ - en hojning av schablonin-
tikten.

Skatteuppgérelsen 1981 ledde till en minskning av rénteavdragens virde fér hog-
inkomsttagare (frin upp mot 80% ner till 50% av rinteutgifterna). Dirtill minskade
takten i upprakningen av fastighetspriserna vid berdkning av reavinsten, genom

att de forsta fyra dren undantogs. Skattereformen infér 1990-talet kommer att
minska riinteavdragens virde ytterligare, med en siinkning till 40% 1990, och en
ytterligare siinkning till 30 % 1991.

Niir skatteuppgérelsen 1981 genomfordes hade redan prisstegringen under 1970-
talet didmpats. Forsta hilften av 1980-talet priglades av sakta stigande nominella
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priser, och dirmed fallande reala priser pA smihus. Realinkomsterna stagnerade
eller foll under samma period; byggandet bromsades kraftigt.

De bostadspolitiska subventionerna har totalt sett vuxit kraftigt under 1980-talet.
Till subventionerna hor rintebidragen, bostadsbidragen, och skattebortfallet for
rinteavdragen. Hoga byggnadskostnader for nyproduktionen, tillsammans med héga
rintekostnader gor att rintebidragen Skar kraftigt. Detsamma giller kostnaderna
for rinteavdragen i nyproduktionen; skuldbeloppen i nybyggda hus vixte kraftigt
under 1980-talet. Forsiljningen av smahus utldser nya rinteavdrag for de nya
dgarnas allt storre 14n. Subventionernas och skattebortfallets storlek &r i hog grad
beroende av rintenivdn och byggkostnadernas utveckling. (Subventionerna kan
omviint pdverka byggnadskostnaderna - koparna kan forviintas bli mindre pris- och
réntekinsliga pd grund av subventionernas art och omfattning). De stora och
omfattande subventionerna pa bostadsomradet skulle i princip kunna minskas
kraftigt med en ligre rintenivd och ddmpad inflation, dvs. i sista hand kan de
paverkas av regeringens politik.

Subventionerna till boendet, inkl. skattebortfallet, behandlas i debatten som

- ett statsfinansiellt problem (subventionerna &r for stora och for dyra)

- som ett rittviseproblem (subventioner till byggandet av bostadsritter i Stock-

holm kritiseras t. ex. for att de direkt kan kapitaliseras; jmf S&dersten 1989)

- som en snedvridning av konsumtionen; subventionerna leder till $verkonsumtion

av bostidder, och skapar didrmed effektivitets- och allokeringsproblem.

- kostnadsdrivande ; férekomsten av subventioner miniskar kostnadskinsligheten pa
marknaden och i nyproduktionen.

I forslaget till nytt inkomstskattesystem, Reformerad inkomstbeskattning (SOU
1989:33) behandlas bostadssubventionerna (rianteavdragen, reavinstbeskattningen,
den 16pande bostadsbeskattningen) frdn dels ett statsfinansiellt perspektiv, dels ett
effektivitetsperspektiv. Avsikten med forslaget dr att minska fSrméinsbehandlingen
av dgda bostdder som sparform och investeringsobjekt, och den generella subven-
tioneringen av bostadskonsumtion. En stor del av skattereformen skall finansieras

genom minskande bostadssubventioner. 10
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1.3 Hushdllen, bostaden och formogenhetsparadoxen

I varje stérre stad och i varje region kan vi se nya stora férmogenhetsigare dir
fastighetsmarknaden #r rikedomens killa. P4 riksplanet kan vi notera borsens
fastighetsbolag. Av Sveriges 20 férmbgnaste privatpersoner fann Affarsviriden i
maj 1988 att hilften vunnit sin formogenhet i byggbranschen och pa fastighets-

marknaden.3

Men hushillssektorns nettoformogenhet inte dkat under 1980-talet. Villor f6ll
realt i pris 1980 - 1985. Nettoformogenheten i dgd bostad gick i fasta priser
ner 1978 till 1985 (jmf Jansson och Johansson 1988). Jmf #ven tabell 2 nedan.
Inteckningsskulderna gick ndgot upp realt, ach skuldprocenten steg frin ca
30 till ca 40%.(a.a.)

Tabell 2. Sammansittningen av svenska hushills deklarerade formégenhet 1 1987
ars priser.

Ar 1975 1978 1983 1984 1985 1986 1987

Dekl. tillgangar

(marknadsviirde) 1388 1500 1346 1387 1440 1641 1559
varav: )
eget hem
(markn.virde) 544 653 535 529 522 530 574
aktier/oblig. 93 175 144 149 170 265 176%)
Bankmedel 193 191 196 213 208 255 261
Dekl. skulder 414 492 487 534 554 679 602
Nettoférmodgenhet 974 1009 858 853 885 960 953

Killa: Inkomstfordelningsundersokningen 1987. SM Be 21 SM 8901, tab. 43, 44, 45
och 46. (SCB:Stockholm 1989). Smirre avvikelser mellan tabellerna ej justerade.

*) Uppgiften undervirderar aktievirdet for 1987. Fr. o. m. 1987 kan aktier tas upp

till 75% av marknadsvirde

Tabell 2 visar att aktier vuxit i betydelse som formdgenhetsobjekt under 1980-
talet, medan den andel som eget hem utgor kulminerade 1978 (med dess hoga
marknadspriser).
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Bland skulderna aterfinns dven inteckningsskulder for bostadsritter. Formégenheten
redovisar bara de upptagna deklararerade viirdena pa ca tio miljarder. 121
formdgenhetssumman i denna tabell kan vi ocksa ligga marknadsvirdet av bostads-
riitterna, vilket ger ytterligare ca 100 miljarder f6r 1987 - jmf kap. 3 nedan.

Totalt sett har siledes hushdllssektorns nettoformogenhet i form av villor, fri-
tidshus etc. inte okat. (Ligger vi ddremot till bostadsriitterna s har nettofér-
mogenheten i hushdllssektorn 6kat.) Samtidigt hivdar vi, liksom en serie forskare
i andra linder, att de ingdende enskilda hushdllens nettoformogenhet i form av
"eget kapital" i sméhus, fritidshus etc. i regel har 6kat, och tkat riitt kraftigt.
Ligger vi till bostadsritterna s blir formogenhetsindringen mycket stor. Hur skall
denna paradox forklaras?

De hushdll som gick in p& bostadsmarknaden under 1970-talet har i genomsnitt

okat sin marknadsvirderade nettofsrmdgenhet med (minst) skillnaden mellan sitt
ingdende marknadsvirde och det nu gillande. Vid stigande marknadsviirden - dvs.
vid varje tillfille nér fastighetens nuvarande marknadsvirde 6verstiger kopeskillingen
- och det egna ursprungliga kapitalet ej forlorat i viirde 13 har hushéllets
formogenhet okat, dvs. bostadsmarknaden har 6verfort formodgenhet till hushdllet i
friga.

Vi kan illustrera vad som sker for det enskilda hushéllet p tv4 sitt, i de nominella
respektive de fasta prisernas viirld. Biigge visar hur varje enskilt ingéende hushall
successivt kan dka sin nettofdrmdgenhet 1 dgd bostad, samtidigt som hushéllssek-
torns totalférmogenhet dr konstant. Hushillssektorns sammanséttning dndras genom
nytillkommande hushll med hdga skuldandelar, vilket forklarar hushallssektorns
konstans.

Utvecklingen i nominella priser lyfter fram det "egna kapitalets” tillvixt - hur det
aker snilskjuts pd inflationen. De 16pande prisernas verklighet motsvarar
vardagsverkligheten. Man amorterar stegvis sina skulder, och det egna "sparandet
vixer, De rintor man som lintagare betalar rabatteras via skatteavdragen, och
ingdr i hushillets 16pande boendekostnader. Virdestegringen tillfaller hushillet som
en foljd av dgandet, som en naturlig och sjdlvklar rittighet. Den kan ocksi

framsti som en beldning f6r uppoffringarna att klara de 16pande kostnaderna och
det spartving som amorteringen innebir. (Jinf kap. 4 nedan)

"



marknadsvirde (nominelit)

nominell virdestegring

lineskuld (nominell)

tid

Ar dessa formogenheter reella eller fiktiva? Fir nigot hushall det bittre for att
virdet p dess fasta egendom stiger? Man maste ju bo ndgonstans. Det man fér ut
for sin bostad méste man ha for att skaffa en likvirdig nigon annanstans. Detta

dr ett av de politiskt kraftfullaste argumenten mot en realisationsvinstbeskattning.
Taxeringsvirdena, och dirmed fastighetsskatter och schablonintikter stiger pa sikt
for alla hushéll. Den formodgenhet som man oavsiktligt blivit delaktig av kan

framstd som en vardagens forbannelse. 14

L4t oss i stillet se hushdllens formdgenhetssituation i ett annat perspektiv, de
fasta prisernas virld. "Nettoférmogenheten” uppstr hir p4 grund av inflationens
nerskrivning av den ingdende laneskulden (plus amorteringarna). Vi f&r hir ex-
emplifierat begreppet "debitorvinst” (jmf Bonke och Skifter Andersen 1980).

I fem 4r kring 1980 lig de nominella priserna ritt stilla. Realvirdet av sméhus,
fritidshus etc. sjénk. De fastigheter som under denna period producerades eller
sildes hade sannolikt samma lineandel som tidigare &r. Dessa fem 4r ledde dérige-
nom till en minskning av den beriknade "nettoformogenheten” pa det samhilleliga
planet, genom au skuldandelen av bruttovirdet steg (nya hus, rebeldning av gamia
hus). Under denna period bromsades tillviixten i nettoférmdgenhet upp, dd fas-
tighetsvirdena for fem arsklasser av nytillkomna fastighetsigare stannade i vixten.
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p - . marknadsvirde (realt)
(inflationens 14nenedskrivning)

laneskuld (real)
-

tid

Efter 1983-84 bor "nettoférmogenheten” i smahus, fritidshus etc. iter ha borjat
viixa. Samtidigt har bostadsritternas nettoférmogenhet radikalt stegrats.

En utplaning av fastighetspriserna och dirigenom férmogenhetstillviixten i likhet
med vad som skedde &ren kring 1980 forvintas komma som en f6ljd av skattere-
formen - dvs. i form av en uppbromsning och eventuellt en mindre minskning av

vissa hushdlls ft')rmiigenhet.l5

P4 ett samhiilleligt plan visar detta sig som en kraftig minskning av "nettoformdgen-
heten" i igda smihus (summa marknadsvirde minus inteckningslin) for hushéllssek-
torn som helhet. For varje enskilt hushdll som #ger sin bostad i lingre tid blir
effekten en plat eller en svag nedging i formogenhetstillvixten.

Under 1970-talet skedde en kraftig real formégenhetstkning i dgda sméhus, frimst
genom att inflationen minskade virdet av skulderna. Under 1980-talet har samma
utveckling kommit #gare av bostadsritter till del. Nigra hundra miljarder
kronor har dverforts via bostads- och fastighetsmarknaden till stora grupper
av villadgare och folk med bostadsritt. Det har inte skett till alla i dessa
kategorier, och mycket mer till vissa 4n till andra.

Rapporten diskuterar de effekter som kombinationen av skatteregler, inflation och
besittningsformer haft fér hushallen, frimst i friga om formdgenheter. Den be-
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handlar inte férmégenhetstillviixten i fastighetsbolag eller for dgare av hyresfas-

tigheter. 16
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2 SKATTER, AVDRAG OCH SKATTESUBVENTIONER
FOR AGDA BOSTADER!?
2.1 Bakgrund till ridande beskattningssystem

Skattesystemet éndrade i borjan av 1900-talet karaktir i och med att inkomst-
beskattning infordes. Beskattningen av jord, varor, inforsel och konsumtion hade
tidigare varit statens huvudsakliga inkomstkillor. Dessa levde kvar men inkomstbe-
skattningen blev gradvis statens och kommunernas huvudsakliga inkomstkilla.

De inkomster som togs upp till beskattning var 16neinkomster, driftséverskott och
kapitalinkomster. En hyresfastighet gav t. ex. upphov till beskattningsbara intékter
nir hyrorna dversteg driftskostnaderna. Egen bostad kom i analogi hirmed att ses
som en kiilla till avkastning. Detta kom att formuleras i termer av forminsvirde,
och beriknas som en fiktiv intikt. Tankegingen byggde pd en parallell med fastig-
hetsiigande som rorelse. Férminsvirdet motsvarade den alternativa inkomst som
skulle kunna ha kommit villaiigaren till del om han/hon hyrt ut sin fastighet. Frén
den (fiktiva och tillskapade) "intidkten" fick driftskostnaderna dras.

Fram till 1955 tillimpades denna s. k. konventionella beskattningsmetod pd savil
flerfamiljshus som egnahem. Bruttointikten, som bestod av sdvil kontanta hyres-
inkomster som ett uppskattat hyresvirde av figarens egen bostad, togs upp som
inkomst. Frén bruttointiikten fick avdrag goras for “"omkostnader", dvs. kostnader
for brandférsakring, reparation, underhdll och rintor pé linat kapital.18
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Hyresvirdet av den egna bostaden skulle om m&jligt uppskattas utifrin géillande
hyreslige pd orten. Eftersom en hyresmarknad for villor ofta saknades kom olika
typer av schabloner att tillimpas. En viss procent av taxeringsvirdet var den
vanligaste formen.

1953 ars reform

1953 inférdes den nu géllande s. k. schablonmetoden for inkomstbeskattning av
egnahem. 19 Den konventionella metoden gav skattemissiga underskott for ett stort
antal fastigheter. De totala skatteintikterna blev dédrfor smi. Totalt sett svarade

de d4 nédra 600 000 villorna i landet f6r mindre &n en procent av den sammanlagda
taxerade inkomsten. Eftersom antalet egnahem 6kade kraftigt ansigs en reform
angeldgen. Syftet var inte att skiirpa inkomstbeskattningen av villadgare. Den
framriknade inkomsten skulle inte bli hogre i genomsnitt "in den inkomst som
framkommer vid berékning enligt nuvarande regler och metoder".

Syftet med 1953 &rs reform var att bibehélla skatteutfallet p4 sin ddvarande niva
och att ge det en ny principiell ram.

I diskussionen kring 1953 &rs reform framhivdes inkomstbeskattningen av bostiider
som en beskattning av bostaden som kapital. Skiilet till att en- och tvifamiljs-
fastigheter 6verhuvudtaget skulle beskattas sdsom forvirvskilla var att dgaren i
allminhet hade ett eget kapital placerat i fastigheten. Dérefter jimfordes villa-
#garens stillning dels med hyresgiistens, dels med "andra" kapitaléigares. Medan
hyresgiistens bostadskostnad normalt innefattar réinta p4 hela det kapital som #r
nedlagt i fastigheten, rymmer villadgarens 16pande bostadskostnader endast riin-
tekostnaderna for det 14nade kapitalet. P4 s siitt besparas villafigaren en del av
rintekostnaderna. Denna besparing borde betraktas som avkastning p det egna
kapitalet. En liknande slutsats foljde av jimforelsen mellan villasigaren och andra
kapitaligare. For att behandla bostadséigande p4 samma sitt som annat kapital-
dgande borde nyttjandevirdet, dvs. den icke monetariserade avkastningen av
bostadskapitalet, beskattas enligt samma principer som annan kapitalavkastning.
Tv4 alternativa metoder for att uppskatta denna avkastning skisserades.
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Beskattning av det egna kapitalet

Den forsta metoden bestod i en direkt beskattning av det egna kapitalet definierat
som skillnaden mellan fastighetens virde och det i fastigheten nedlagda l&nade
kapitalet. Den beskattningsbara intiikten av detta kapital skulle beriknas schablon-
missigt utifrin en viss faststilld procentsats (fiktiv riinta) och avdragsritten for
sivil reparationer som rinteutgifter skulle avskaffas. Genom att riintekostnaderna
for fastigheten inte lingre skulle vara avdragsgilla enligt denna metod, skulle den
beskattningsbara intiikten bli oberoende av riintenivan p& det I14nade kapitalet.
Dessutom skulle virdet av det egna kapitalet folja forindringarna i fastighetens
virde.

Denna metod innebar emellertid en rad praktiska problem. For det forsta gillde,
d4 som nu, generell avdragsritt for rinteutgifter i inkomstbeskattningen, Darfér
skulle det bli svért att skilja icke avdragsgilla rintekostnader for bostadslén fran
avdragsgilla rintekostnader for andra 14n, och "...de skattskyldiga skulle kunna
foranledas att vidtaga arrangemang i syfte att férdela gélden pa ett sétt som
medférde det fordelaktigaste resultatet ur skattesynpunkt.”

For det andra skulle denna metod innebira en orittvis behandling av dem som
saknar eget kapital och ddrfor tvingas belina hela eller storre delen av fastig-
hetsviirdet till en jimforelsevis hog rinta. Utan avdragsriitt skulle skillnader i
rintekostnader till foljd av olika tillging till kapital inte kunna mildras. Mot
bakgrund av den faktiska utvecklingen av skattesubventionemna till bostadséigare
de foljande decennierna 4r detta en intressant synpunkt, eftersom den innebar att
rinteavdragen sigs som ett siitt att utjimna bostadskostnaderna mellan hushall
med olika stora initiala tillgingar.

Det alternativ som antogs anslét till den schablonmetod som utvecklats i praxis.

Det innebar att bostaden skulle betraktas som ett féretag med en fiktiv bruttointikt
i form av en viss procent av hela fastighetens virde. 20 Fran denna bruttointikt
skulle avdrag f4 goras fér de faktiska rintekostnaderna pa det lanade kapitalet

och tomtriittsavgilden. Metoden forutsatte att intiktsprocenten gjordes rorlig

eftersom den "i hogre grad #én som gillde vid det forstndmnda alternativet borde

vara beroende av det allmiinna rénteliget”. Procenttalet borde dirfor inte lagfistas
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utan faststillas av Kungl. Maj:t. Den dévarande finansministern féreslog emellertid
lagstiftning med motiveringen att "alltfor tita lindringar av talet /borde/ undvikas".

Debatten om procenttalet i remissvaren och i riksdagen hade uteslutande handlat

om dess storlek. Procenttalets férhallande till det allminna réinteliget var avgérande
for utfallet av villabeskattningen. Valet mellan lagstiftning och arligt regeringsbeslut
hade ft‘)rmodligeﬁ inte ndgon avgdrande betydelse for hur detta férhillande sedan
utvecklades. Lagstiftningen har inte hindrat att procenttalet #ndrats vid ett flertal
tillfillen - i motsatt riktning mot réntenivin. Ddremot kan det vara viirt att

notera att det inte frin nigot hall framfordes férslag om en automatisk koppling
av procenttalet till rintenivan, vilket skulle ha utgjort en kraftigare markering av
regeringens avsikt att uppritthélla reformens syften.

Riitten till avdrag for reparationer och underhéll slopades. Bruttointiikten skulle
beriiknas utifrdn en ligre procentsats som antogs rymma ett schablonmassigt
bestimt avdrag (i form av en viss procent av taxeringsvirdet) fér underhdll och
reparationer. Detta procenttal skulle dock inte ha ndgon sjilvstindig betydelse
utan utgjorde bara ett led i argumentationen for den féreslagna intéktsprocenten
pé tre procent.

2.1.1 Schablonmetoden - skattekilla eller subventionsform

Syftet med 1953 &rs reform var att stéivja en fortsatt svirkontrollerad 6kning av
underskottsavdragen. Dirfor skapades ett nytt skatteinstrument, intiiktsschablonen,
som i princip skulle kunna anviindas bide for att mildra och for att skiirpa villa-
beskattningen. I den min rintenivin dverstiger intéiktsschablonen fungerar niimligen
denna skatteform som en subvention och inte som en skatt. Villabeskattningens
motsigelsefulla karaktir av bide skatte- och subventionssystem utgoér grunden
for dess politiska komplexitet. Dirfor skall vi se nirmare pi hur schablonpro-
centen ursprungligen faststilldes samt p3 hur forhllandet mellan avdragsgilla
riintor och den skattepliktiga intéikten utvecklats sedan reformen genomfordes.

Till 1953 &rs taxering, dvs. fére schablonmetodens inférande, hade riksskattenéimnden
rekommenderat de lin, dér hyresviirdet redan fore reformen faststilldes schablon-
massigt, att sitta intdkten till fem procent av taxeringsviirdet. Detta riktmiirke 1ig
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sedan till grund for finansministerns resonemang kring schablonintéktens storlek i
det nya systemet. Enligt finansdepartementets egen undersokning uppgick de tidigare
avdragsgilla kostnaderna for reparationer, brandfdrsikring och virdeminskning
normalt till tvl procent av taxeringsvirdet. En schablonintiikt pd tre procent av
taxeringsvirdet skulle dirfor uppfylla kravet pi oforindrad skattebelastning

for villafastigheter. Genom en slump sammanfoll detta procenttal med gillande spar-
banksrinta, dvs. med "den avkastning dgaren skulle erhdlla, om han placerade sitt
jamforelsevis lilla kapital, som det vanligen &r friga om, pi ett sitt som eljest

kunde tinkas ifrigakomma, exempelvis genom insittning i sparbank”. Eftersom den
avdragsgilla rintan pa det 1dnade kapitalet i allméinhet 6versteg tre procent skulle
emellertid den "beriknade réintan pd det egna kapitalet”, dvs. den beskattningsbara
nettointikten av bostadskapitalet, ofta komma att understiga tre procent‘21 Det som
till slut visade sig vara en "skiilig"” beskattningsbar riinta p4 eget kapital kan

dérfor snarast beskrivas som den tidigare anviinda hyresschablonen minus en
kompensation fér den begriinsade avdragsritten, som gjorde forslaget socialt och
politiskt acceptabelt. Nigon storre skillnad mellan intéktsschablonen och den d&
gillande nominella rintenivin fanns emellertid inte.

Schablonmetoden tillimpades for forsta gingen vid 1955 &rs taxering. Men redan i
samband med 1957 4rs allménna fastighetstaxering, da taxeringsvirdena hojdes
kraftigt, siinktes emellertid intiiktsprocenten med en halv procentenhet. Ett extra
avdrag p8 200 kr inférdes for dem som var bosatta i den egna fastigheten, dvs. i
princip for alla permanenta bostadshus men inte for fritidshus. Atta &r senare, vid
1965 4rs allmiinna fastighetstaxering, sinktes procenttalet ytterligare till tvd
procent. Intiktsprocenten dndrades med andra ord i motsatt riktning mot den
allminna rinteutvecklingen. I stiillet fér att anpassa schablonintikten till "det
allmiinna rénteliget" kom den att avvika alltmer. Motiveringarna var att en anpass-
ning till det allminna réinteliget skulle innebdra en kraftigt kad beskattning av
1agt belanade egna hem. Den ursprungliga tanke som metoden formulerades utifran,
néimligen som en metod for att beskatta det egna bostadskapitalet, forfoll.

Sedan 1968 tillimpas en progressiv intiktsberikning med skilda schabloner for
olika skikt av fastighetsvéirdena. Den absoluta merparten av alla egnahem hamnade
emellertid inom det ligsta skiktet dir schablonintiikten endast uppgick till tva
procent.
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Aven de forindringar som 4gt ram under 1970- och 1980-talen har gjorts i samband
med de allméinna fastighetstaxeringarna. Liksom tidigare har de i huvudsak gillt
skiktgrinserna och det s. k. extra villaavdraget och inte motiverats av eller f6ljt

rinteutvecklingen - snarare tviirtom. 22

2.1.2 Bostaden som konsumtionsvara och som kapital

Debatten kring villabeskattningen priiglas av tv3 forhillanden. For det forsta s&
fungerar finansieringssystemet och skattereglerna, s som bostadsbeskattningen
nu ir utformad, i hog grad som kommunicerande kiarl. Om man i dag begriinsar
rintesubventionerna i finansieringssystemet, genom snabbare upptrappning av de
garanterade riintorna, si okar i stillet skattesubventionerna till f6ljd av husigarens
okade réntekostnader och -avdrag.23 For det andra #r bostadspolitiken, av sociala
och politiska skil, mycket trégrorlig pd grund av att bostider finansieras Gver en
mycket 1dng tidsrymd och utgér en stor post i hushéllens budget. D4 befolkningen
anpassar sina bostadsinvesteringar till de subventioner som finns binds ocksd
samhillet som helhet till den kostnadsstruktur som subventionerna bidragit till.
Storre forindringar kan dérfor inte géras utan betydande sociala konsekvenser.

Det s. k. paritetslinesystemet infordes 1968. Syftet var att avskaffa de generella
kapitalsubventionerna till bostadssektorn. For att sd verkligen skulle ske miste
emellertid 14nevillkoren anpassas till kostnadsutvecklingen i nyproduktionen genom
arliga politiska beslut. Till foljd av de mycket kraftiga riinte- och byggkostnads-
stegringarna kring 1970 anségs en sidan anpassning vara politiskt om&jlig att
genomfora. En storre del av kapitalkostnaderna &n avsett kom dérfor att finansieras
genom utékad statlig beldning, Eftersom avdrag fick goras bade for lantagarens
faktiska riinteutgifter och for de rintekostnader som finansierades genom kad
statlig beldning kom systemet ocksA att innebiira kraftigt 6kade skattesubventioner
till smihusiigamna.

1 propositionen om riktlinjerna for den framtida bostadspolitiken infor 1974 ars
bostadspolitiska riksdagsdebatt konstaterade bostadsministern att villabeskattningen
i praktiken snarare kommit att fungera som en subvention till boende i egna hem
#in som en beskattning av villakapitalet. Samtidigt po4ngterar ministern att
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"detta st6d 4r en forutsittning for att flertalet villadgare skall ha ekono-

miska mojligheter att bo kvar i sina hem. Det kan dirfor inte komma i friga

att i nigon ndmnviird omfattning minska dessa férméaner f6r hushail som bor

i egna hem av normal storlek och standard.”
Denna del av skattesubventionerna betraktades nu med andra ord av
bostadsministern som férenlig med den socialdemokratiska bostadspolitiken. Ddremot
ansigs det

"direkt stotande att samhiillet stodjer boendet i villor som till storlek och
standard visentligt Sverstiger normala villor. Milet bor vara att de hushiil
som viljer att bo i sidana villor ocks skall betala den faktiska kostnaden
for boendestandard som dverstiger den normala.”

Villabeskattningens utformning paverkar valet av besittningsform och dérigenom
ocksi byggandet, som till viisentlig del kommit att inriktas p sméhus med dgande-
ritt for hushill med storre inkomster, Trots detta avvisades en skirpning av
villabeskattningen av "...hdnsyn till villaigandets stora spridning bland hush&ll med
mitiliga bruttoinkomster, framst barnfamiljer och pensiondrer” och for att det

stéd till boende i egna hem som villabeskattningen i praktiken utgjorde ansigs

vara "en forutsittning for att flertalet villadgare /skulle/ ha ekonomiska mojligheter
att bo kvar i sina hem". Resultatet blev att man genom en dkad differentiering av
ldnevillkoren skulle forséka uppnd kostnadsneutralitet mellan olika boendeformer -
hyres-, bostadsriitt och eget hem. Problemet med att skatteférmanen Skar med
inkomsten fick ddremot férbli olost.

Atta &r senare, 1982, togs skattesubventionerna upp ur ett lite annorlunda perspek-
tiv. 1974 gillde diskussionen i forsta hand skattesubventionernas betydelse for
byggandets inriktning och for de 16pande boendekostnadernas férdelning mellan
olika boendeformer och inkomstgrupper. Debatten utgick med andra ord frin
bostaden som konsumtionsvara. Attiotalets diskussion priiglas av att bostadens
kapitalkaraktiir har blivit mer framtridande. Vid sidan av de statsfinansiella
konsekvenserna av villabeskattningen #r det framfor allt dess snedvridande effekter
P4 sparandet i ekonomin och pd formogenhetsférdelningen som stir i fokus. Direk-
tiven till 1982 4rs bostadskommitté konstaterar att 1953 4rs skattesystem i praktiken
inte lingre svarar mot den ursprungliga principen att beskatta en berdknad avkast-
ning pé det egna kapitalet. Nir systemet infordes svarade intiktsprocenten, som
konstaterats ovan, i huvudsak mot den di gillande réntenivéin. Utvecklingen pd
kapital- och fastighetsmarknaden har emellertid #ndrat bilden.
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Skattereformen 1981 ("den underbara natten") innebar en uppgorelse som bl. a.
gilllde avdragsrétten. Fullt genomford innebar reformen att subventioneringen av
rinteutgifterna via inkomstbeskattningen maximerades till 50 procent, senare

47 procent och for 1990 40 procent. Dirmed blev skattesubventionernas relativa
storlek, dvs. deras andel av rinteutgifterna, mindre beroende av huséigarnas inkomst.
Fortfarande giller dock att subventionen 6kar med storleken p4 lanet, vilket
generellt sett tenderar att gynna héginkomsttagare i hogre grad. Vidare kom-
penserades den begrinsade avdragsriitten med en allmin sénkning av marginalskat-
terna, vilket ocksi i storre utstrickning gynnade hush8ll med héga inkomster.

213 Haltande skatteprincip och viixande skattesubventioner

Sammanfattningsvis var syftet med 1953 4rs beskattningsmetod att sikra eller
"komma 4t" den expanderande skattekiilla som sparande i eget hem utgjorde. Den
infordes i en tid d4 det frimsta hindret 14g i de flytande griinserna mellan bostads-
investeringar och bostadsf6rvaltning och d4 réintenivi och inflation var relativt
laga. Virdestegringar pa fastigheter sigs d inte som en normal foreteelse utan
bosparande jimstilldes med banksparande vad gillde méjligheterna till avkastning.

Med stigande rintenivé och fastighetspriser kom metoden emellertid att f3 en
annan innebdrd och std i motsittning till bostadspolitikens férdelningspolitiska
mélsittningar. I konflikten mellan ambitionen att beskatta villasigarens egna kapital
och det politiskt och socialt motiverade kravet att motverka drastiska hjningar

av villadigarnas boendekostnader i samband med de allminna fastighetstaxeringarna
segrade den senare. Genom att intiktsschablonen inte anpassades till den stigande
rédntenivin uppstod den "asymmetri” som ligger till grund for de under 1970- och
1980-talen kraftigt vixande skattesubventionerna. Tabell 2.1 redovisar de tva
elementen i asymmetrin - intdktsprocenten och bostadslinerintan, som fram till
november 1986 var reglerad. Dessutom redovisas den genomsnittliga rintan pd
banksparandet, dvs. den niva som det ursprungligen var tinkt att intdktsprocenten
skulle ha motsvarat.
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Tabell 2.1. Asymmetrin i villabeskattningen 1956 - 1986.5

Ar(1) Intikis- Reglerad Rinta p&
procent(2) bostads- bank-
l4neriinta(3) sparande(4)
1956 3.0% 3.9%
1960 2.5% 4.9% 4.75%
1964 2.5% 5.1% 4.75%
1968 2.0% 6.2% 4.75%
1972 2.0% 7.3% 4.75%
1976 2.0% 9.3% 7.75%
1980 2.0% 11.5% 10.75%
1982 2.0% 13.0% 10.25%
1984 2.0% 11.6% 10.75%
1986 2.0% 11.6% --
Kallor: SFS

Riksbanken: Kredit- och valutagversikt
Riksbankens Arsbok 1956, 1960, 1964
Allmin Manadsstatistik

Asymmetrin bestir i att avdrag beviljas fér de nominella riinteutgifterna medan
hyresvirdet eller bruttointiikten kan sigas vara beriknad utifrin en “skilig”
realrinta p bostadskapitalet. Schablonmetoden har aldrig varit fullstindigt sym-
metrisk utan ett visst métt av skattesubvention har funnits dnda sedan metoden
inférdes (liksom dessférinnan). Vad som hint under framfér alit 1970- och 1980-
talen 4r att asymmetrin okat kraftigt till f61jd av den stigande réintenivan. Samtidigt
har bdde antalet egnahem och fastighetsviirdena okat, vilket resulterat i en kad
lanestock och dkade rinteutgifter/avdrag. Sammantaget har detta medfort att
skattesubventionerna till villa- och fritidshuséigare okat s4 kraftigt under de tvd
senaste decennierna att de, vid sidan av rintebidragen, kommit att bli den helt
dominerande subventionsformen till bostadssektorn.

P4 trettio 4r har intiiktsschablonen minskat med en tredjedel, samtidigt som den
allmiinna riintenivin har stigit kraftigt. Symmetrin har utvecklats till en sax med
allt mer gapande skinklar, och avstindet mellan intéktsschablonen och skuldriintor-
nas niv4 ir under 1980-talet mycket stort.
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214 Marknad och politisk process

Varfor har den symmetriska konstruktionen med en jimvikt mellan rintenivd och
schablonintiikt brutit samman? Vari ligger det problematiska i rekommendationen
att &teruppritta intentionerna i den géllande fastighetsbeskattningen genom att
drastiskt hdja schablonointiikten? Det finns flera mojliga forklaringar. Fastig-
hetsidgarnas motstind mot skattehdjningar &r en viktig delforklaring. Det dr vidare
svart att argumentera for att skattligga nyttjanderitten av en fastighet som dr
skuldfri.

Vissa ekonomer menar att det inte ir villabeskattningens principer utan deras
tillimpning som ir problemet. Héjer man "bara" schablonintikten till en passande
nivd och/eller "enbart” medger avdrag for de reala riinteutgifterna ( dvs. ej for
inflationen) si skulle det ridande systemet fungera néirmast perfekt. Denna teo-
retiskt vil motiverade och tekniskt genomfrbara modell presenteras i olika of-
fentliga utredningar och av olika bostadspolitiskt inriktade nationalekonomer. Det
giller de som under 1980-talet burit upp tankarna pi en realbeskattning (jmf SOU
1982:1-3). Det iir ocksa den syn som Bo Sandelin och Bo Sodersten ligger i dagen
i Betalt for att bo. Deras modell bygger p4 en nationalekonomisk tankeging som
ar frimmande for vardagslivets hushillsekonomi.

Principiellt ir positionen Litt att logiskt argumentera for. Varfor 4r det socialt,
ekonomiskt, och inte minst politiskt om&jligt att sammankoppla nivan for scha-
blonintiikten och riintenivin pd nytt? De reformer som har genomforts i Sverige
ifriga om bostadsbeskattningen har inte f6ljt Stdersten /Sandelins forslag. I
Danmark restes motsvarande argument av Bonke och Skifter Andersen i en analys

av bostadsmarknadens fordelningsmissiga verkningar, en rapport i den danska
ldginkomstutredningen (Bonke och Skifter Andersen 1980). Inte heller i Danmark har
bostadsbeskattningens reformering foljt forslaget att skriva upp schablonintiktens
niva. I England avskaffades schablonintikten helt 1963; brittiska beddmare menar att
forslaget att dterinfora schablonintiktsberdkningen dr politiskt omdjligt ( en

"dead duck" enligt t. ex. Glennerster 1985).

Under de sista 20-25 &ren har verkligheten i dessa stycken radikalt forindrats.
Konstruktionens olika delar har fallit ifrdn varandra. Den ursprungliga symmetrin
kan inte Aterupprittas. Det senaste kvartsseklets utveckling har gjort det omdjligt
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eftersom stora och viktiga sociala grupper da skulle f4 en besviirlig situation.

Dirtill bryter det ekonomiskt-teoretiska modellperspektivet mot vardagens ut-
giftsfilosofi. Varfor skall pensioniiren med sin skuldfria fastighet behéva betala en
hog skatt for nigot han redan betalt? Synen pd bostaden som bruksvirde och som
kapitalp'laccring ir forankrad i skilda livsformer och i de erfarenheter som gors i
skilda regioner. Det "skuldfria" boendet representerar en annan social verklighet och
utopi dn det optimalt beldnade egendomsobjekiet (Jmf kap. 4 nedan). Vilka ldngsik-
tiga moraliska och ideologiska forindringar skapar kombinationen av inflation,
virdestegring och reavinstmajligheter i olika samhéllsgrupper? Vad hiinder med den
oOsterlenske smibonde som kan f en miljon for sin fyrlingade gird, med utsikt

Over havet, av t. ex. ndgon som tagit del av virdestegringen i Stockholms innerstad;
med de gamla socialdemokratiska HSB-fistena frin 1930- och 1940-talen, vars
samtliga innevanare nu har faut en tillgdng, vird upp till en miljon; eller med
lokalbefolkningens barn i t. ex. Bohuslin som inte kan konkurrera med
storstadsborna pi jakt efter genuina sommarndjen?

Fastighetsbeskattningens symmetri vilade dirtill pd en jamvikt mellan skeenden i
radikalt olika samhilleliga sférer, kapitalmarknaden och den politiska processen.
Rantenivan och intiktsschablonen faststills under helt olika forhillanden. Rintenivin
dr ett resultat av kapitalmarknadens dynamik. Intéiktsschablonen faststills i en
politisk process, med dess krav pd positiva beslut. Marknadens anonyma opaverkbar-
het ifrdga om rintenivin konfronteras med riksdagens Sppenhet for pitryckningar

nir det giller skattesatser, schablonintiktsniv4 etc.

1 dag #r det inte fruktbart att se problemet som om det "bara" vore friga om att
tillimpa reglerna efter den ursprungliga avsikten. Situationen ir nu i grund féréind-
rad.

22 Skattesubventionernas omfattning
Skattesubventionernas omfattning dr beroende av hur de definieras, dvs. vad man

viljer som referenspunkt. I det foljande redovisas tre olika berikningar av deras
omfattning.
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2.2.1 Den direkta budgeteffekten av de skattemiissiga underskotten
for smé- och fritidshuskapitalet

Det synsitt som hittills tillimpats inom bostads- och finansdepartementen innebér

att endast den skatteminskning som de aggregerade skatteméssiga underskotten av
hushéllens bostadsinnehav medfor betraktas som skattesubvention. Vad som beriiknas
ir med andra ord hur statsbudgetens saldo skulle forindras om sivil utgifter som
intiikter av villa och fritidshuskapitalet helt och héllet undantogs frin beskattning.

I tabell 2.2 redovisas berdkningar av de sammanlagda skattesubventionerna till

villor och fritidshus 1971-1986 utifrin detta perspektiv. Som framgér brits den

reala 6kningen av skatteeffekten efter 1982, dvs. efter det att den ovanndmnda
begrinsningen av avdragsriitten borjade triida i kraft.
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Tabell 2.2. Skattesubventioner till villa- och fritidshusigare 1971-1986.
Miljarder  kr.#
A B C D E F G
In- Schab-Avdrag  Netto- . Beriknad Garan-Total - Deoi
komstlonin- intikt skatte- tibe- skatte- fasta
ar ikt effekt skatt- effekt - priser
avC ning (D+E)

1971 15 3.7 - 21 - 11 03 - 038 - 19
1972 15 4.0 - 25 - 13 03 - 10 -22
1973 1.7 49 - 32 - 1.6 03 - 13 - 27
1974 18 59 - 4.1 - 25 04 -21 - 3.9
1975 3.0 7.7 -49 -29 05 -24 -39
1976 3.1 93 - 6.3 - 38 06 - 32 - 4.7
1977 3.0 113 - 82 - 49 0.6 - 43 - 57
1978 4.6 119 -73 - 44 0.6 - 3.8 - 4.6
1979 49 133 - 84 -50 06 - 44 - 49
1980 49 17.3 -12.4 -74 0.7 - 6.7 - 6.7
1981 7.0 22.6 -15.6 -94 1.0 - 84 -17
1982 7.0 232 -16.2 -97 1.0 - 8.7 -13
1983 7.4 253 -17.8 -10.7 1.1 96 -74
1984 7.6 27.5 -20.0 -11.0 1.1 - 99 -170
1985 7.6 30.7 -23.1 -11.6 1.2 -104 - 69
1986 7.5 312 -23.7 -11.9 1.1 -10.8 - 6.7

Anm, Pga av avrundning stimmer kolumnerna inte alltid Sverens. -

Kiilla: Riksrevisionsverkets taxeringsstatistiska undersokningar publicerade i Statis-
tiska Meddelanden, SCB.

222 Skattesubventioner definierade som bristande neutralitet i
kapitalbeskattningen: Bostaden som investeringsobjekt

Den definition av skattesubventionerna som dessa berdkningar utgir frin innebér
att den mycket 1iga beskattningen av det egna, obelinade bostadskapitalet inte
betraktas som en skattesubvention. Som bl. a. Hansson (1977) och Persson (1989)
pépekar iir detta inte sérskilt tillfredsstillande. En bittre definition erhdlls om

man utgdr frin att en subventionsfri kapitalbeskattning karaktiiriseras av neutralitet
i den meningen att kapitalinkomster och kapitalkostnader behandlas lika. En
skattesubvention kan d4 definieras som brister i symmetrin.
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Kapitalkostnaderna bestdr av riintekostnaderna och tomtrittsavgilden. Intiikterna,

4 andra sidan, utgdrs av forminsvirdet av det egna kapitalet. De 4r mindre entydiga
att faststiilla, Man kan tiinka sig tvi alternativ. I det ena jimstiller vi forminsvir-
det med ’alternativintiikten’, dvs. den avkastning som #garen skulle fi om det

egna kapitalet frigjordes och investerades pd annat hall. I det andra alternativet
sitts formansvirdet lika med den utgift dgaren skulle haft om han/hon varit
tvungen att linefinansiera hela fastighetsvirdet.

Eftersom det ir troligt att alternativintikten for det egna kapitalet varierar
beroende p dess storlek har vi for enkelhets skull valt det senare alternativet.
Vidare har vi antagit att den utgift figaren skulle ha haft om det egna kapitalet
hade l4nefinansierats ir den som giller for nyproducerade bostéder med statliga
14n, dvs. dens k bostadsl&neréintan.26

Skattesubventionernas totala viirde beriiknas enligt den metod som brukas vid scha-
blonbeskattningen. Férméinsvirdet av det egna kapitalet faller ut som skillnaden
mellan forméansviirdet for hela fastighetsviirdet och de avdragsgilla kostnaderna.
Det totala marknadsmissiga fastighetsviirdet har berdknats utifrin taxeringsstati-
stiken.

Av denna beriiknade nettointiikt har endast ett viirde motsvarande schablonintik-
ten tagits upp till full beskattning. Darutdver har underskottsfastigheternas garan-
tibelopp beskattats kommunalt. Skattesubventionen uppgér dérfor till skillnaden
mellan beriiknad nettointiikt och schablonintiikten plus den kommunala garantibe-
skattningen.27

Resultatet av berikningarna framgér av tabell 2.3. Som synes har skattesubven-
tionerna enligt detta synsitt varit omkring tre ginger storre 4n den direkta
budgeteffekten av de skattemissiga underskotten si som de redovisats i tabell 2.2.
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Tabell 2.3. Skattesubventioner till smé- och fritidshussgare beriknade enligt prin-
cipen om neutralitet i kapitalbeskattningen, 1971-1986. Miljarder kr.

A B C D E F G H
In- Brutto- Ut- Netto- Schab- Skatte- Garan- SUBVENTION
komst intikt gif- intidkt lonin- effekt tibe- 16-  fas-
&r ter (A-B) tikt skatt- pande ta
ning priserpriser

1971 12.3 33 9.0 1.5 3.8 0.3 35 82
1972 13.6 35 101 1.5 4.3 0.3 40 8.8
1973 15.7 43 114 1.7 49 0.3 46 94
1974 18.8 5.5 134 1.8 7.0 04 66 124
1975 28.1 68 213 2.9 11.0 0.5 105 17.2
1976 36.1 87 274 3.0 14.6 0.6 14.1 206
1977 45.2 109 343 3.0 18.8 0.6 18.2 24.0
1978 55.4 11.7 438 4.6 23.5 0.6 229 276
1979 64.6 133 513 49 27.8 0.6 272 304
1980 81.0 18.0 63.0 4.9 349 0.7 342 342
1981 95.6 233 723 7.0 39.2 1.0 382 349
1982 95.2 245 70.7 7.0 38.2 1.0 372 313
1983 92.5 26.6 659 7.4 35.1 1.1 340 26.1
1984 89.5 28.8 60.8 7.6 29.3 1.1 282 20.1
1985 97.0 327 643 7.6 28.4 1.2 272 18.1
1986 87.3 320 553 7.5 239 1.1 228 142
Kiillor: SCB SM serie P Fastighetsprisstatistik

SCB SM serie N 1974:75, 1980:15 (taxeringsviirden)

SCB SM serie N, RRVs taxeringsstatistiska

underskningar

Bostadsstyrelsen/Boverket

Riksbanken: Kredit- och valutadversikt
223 Skattesubventioner definierade som bristande neutralitet i

bostadsbeskattningen: Bostaden som konsumtionsvara

Denna definition av skattesubventionerna till bostadssektorn dr emellertid inte
heller oproblematisk. Bl. a. innebir den att minskade skattesubventioner och
forsimrat budgetsaldo kan bli resultatet av en och samma foréndring. Ju hogre
beldnade fastigheterna 4r desto mindre blir nimligen skattesubventionen eftersom
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det egna kapitalet d& minskar. Samtidigt bkar den negativa cffekten pi den of-
fentliga budgeten eftersom rinteavdragen dkar vid okad beldning.

Forklaringen till denna paradox ligger i att vi, i var definition av skattesub-
ventionerna, utgitt frin att sma- och fritidshusen dr investeringsobjekt samtidigt
som vi accepterat den ridande principen i den svenska skattelagstiftningen som
sdger att rinteutgifter normalt finansieras med obeskattade medel utan att detta
betraktas som en subvention av den l&nefinansierade verksamheten. Denna princip
kan kanske vara rimlig i de fall da 14n anviinds for att finansiera en verksamhet

som renodlat kan betraktas som en investering. D4 de dven anviinds for att finan-
siera konsumtion eller di grinsen mellan konsumtion och investering &r otydlig blir
den emellertid, som princip betraktad, mer tvivelaktig.

Diirfor vill vi slutligen presentera en tredje definition, som ocksa den utgir frin
principen om neutralitet i beskattningen. Men i detta fall betraktas bostaden som
en konsumtionsvara och kravet pi neutralitet innebir att boende i alla besitt-
ningsformer skall beskattas lika. Eftersom inkomstbeskattningen av bostadsritter
#r snarlik den som giller for smahus ndjer vi oss hir med att endast jimfora
beskattningen av de senare med den som giller f6r hyressektorn. En subvention
kan d4 identifieras dels om vissa kostnader i den ena besittningsformen finansieras
med obeskattade inkomster medan de i den andra finansieras med beskattade
medel, och dels di endast den ena boendeformen ger méjlighet till forméinligt
beskattade eller skattefria intikter i vid mening.

I den svenska inkomstbeskattningen gynnas de som bor i eget hus jimfort med
hyresgisterna i bida dessa avseenden. Medan hyresgiistens rdntekostnader i prak-
tiken betalas med beskattade medel, betalar egnahemséigaren sina rintor med
obeskattade medel. Vidare saknar hyresgisten den forman som bostadséigaren
erhiller genom den 13ga beskattningen av det egna kapitalet. En grov uppskattning
av subventioneringen av smé- och fritidshusen visavi hyreslidgenheterna skulle
dirfor kunna beriknas enligt foljande.

Summan av rinteavdragen och férménen av att slippa rinteutgifter pd det egna
kapitalet kan approximeras till fastighetens marknadsviirde multiplicerat med
bostadslénerintan. 28 Berikningar av "bruttointikt" och skattesubvention enligt
denna definition redovisas i tabell 2.4. En viss dverskattning av bostadséigarnas
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fordel gentemot hyresgésterna ger emellertid dessa berdkningar eftersom riinte-
bidragen dr generdsare for flerfamiljshusen 4n fér smahusen i syfte att kompensera
for just skillnaden i beskattning.

Tabell 2.4. Skattesubventioner till smi- och fritidshuséigare beriknade enligt
principen om neutralitet mellan besittningsformerna, 1971-1986. Miljarder kr.

Inkomst- Brutto- Schablon- Skatte-
ir intikt intdkt subvention
1971 12.3 1.5 5.4
1972 13.6 1.5 6.1
1973 15.7 1.7 7.0
1974 18.8 1.8 10.2
1975 28.1 29 15.1
1976 36.1 30 19.9
1977 45.2 3.0 25.3
1978 55.4 4.6 30.5
1979 64.6 49 358
1980 81.0 49 45.7
1981 95.6 7.0 53.2
1982 95.2 7.0 52.9
1983 92.5 7.4 51.1
1984 89.5 7.6 45.0
1985 97.0 7.6 44.7
1986 87.3 7.5 39.9

S,

Killor: SCB SM serie P Fastighetsprisstatistik
SCB SM serie N 1974:75, 1980:15 (taxeringsvirden)
SCB SM serie N; RRVs taxeringsstatistiska
undersékningar
Riksbanken: Kredit- och valutabversikt

2.3 Summering

Paradoxen ir att den beskattningskonstruktion man 4stadkom for egna hem limnade
dérren vidéppen for en dramatisk okning av undei'skottsavdragen. Man inférde ett
sitt att berdkna intikter av fastighetsiigande i syfte att skapa en ny skattekilla.

Det utformades pa ett sidant sitt att det blev ett av de storsta hilen i skattkistan.
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Kombinationen av schablonintiikt och skatteavdrag var tekniskt och teoretiskt
enkel och elegant. De politiska, hushéllsekonomiska och tekniska svarigheterna att
vidmakthélla denna konstruktions urspungliga och avsedda symmetri viixte under
trycket av inflationen. Stigande marginalskattesatser innebar, nér avstindet mellan
schablonintdkt och riintenivi viixte, en kraftigt viixande subventionering av kost-
naderna for dgda bostider. Denna subventionering bidrog kraftigt till stigande
formogenheter for de hushéll som dgde sina bostéder.

Agda bostiider kan fungefa som formogenhetsattraherande objekt dirfor att bo-
stadspolitiken och fastighetsmarknaden befinner sig i ett kraftfilt mellan skilda
logiker, som vi diskuterat i detta kapitel: dels bostidernas dubbelkaraktiir av
konsumtionsvara och investeringsvara, dels blandningen av nominella och reala
principer i friga om finansiering och beskattning.

Det #r dganderitten som kanaliserar effekterna av inflationen, beskattningsreglernas
blandning av nominella och reala principer, efterfrigedverskott pd bostadsmarknaden,
beskattnings- och taxeringssystemets efterslipning i forhillande till marknadspriser-
na, forindringar i nybyggnadskostnaderna och dndringar i subventionssystemen
(momsreduktioner, rintebidrag etc.) till dgarens formogenhet.

23.1 TvA exempel pi tekniska skattereglers formdgenhetseffekter

Subventions- och beskattningsmonstret ger som vi ovan visat 13ga 16pande kostnader
under innehavstiden for dgda bostiider. Sidana sjunkande reala l6pande kostnader,
som alstrats av inflation och skatteregler ger higre priser som kan kapitaliseras

vid férsiljning eller beldning. Schablonintiktsprocenten har regelmissigt sénkts vid
fastighetstaxeringarna. Diskrepansen mellan riintenivl och schablonintiikter har

vuxit efterhand. (jmf tabell 2.1 ovan).

Skatteutgifterna - t. ex. hushillets kostnader for schablonintikten - 4r en del av

den digda bostadens kostnader. De sjunker som andel av marknadsvéirdena ju lingre
man befinner sig frin den senaste fastighetstaxeringen. Aven denna kostnadsminsk-
ning kan kapitaliseras. Som ingdende kostnad fér koparna blir den i sin tur ett
argument for att inte 14ta taxeringsviirdenas stigning sl fullt igenom beskatt-
ningsmissigt.
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En méjlig utvig for att neutralisera en del av denna eftersliipningsdynamik vore
t. ex. att intill niista reguljira fastighetstaxering, faststilla taxeringsvirdet pa en
fastighet till 75 procent av kpeskillingen.

For #gda fastigheter kan en interimistisk &rlig upprikning goras med fastighetspris-
indexets orts- eller regionvariant (eller med annat relevant index, t. ex. for
hyreskostnader). Detta skulle dimpa den nu ridande efterslipningens effekter pd
formoégenhetsbildningen, genom att direkt forbinda fastighetspriserna med (i princip)
prispiverkande kostnader.

Taxeringsvirdet p4 en bostadsritt kan likaledes siittas till 75 procent av kopeskil-
lingen, och en justering ske vart femte 4r (pd t. ex. forenings- eller ortsbasis).
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3 BOSTADSRATTERNA PA DEN SVENSKA
BOSTADSMARKNADEN 29
3.1 Bostadsritten som besittningsform

Historiskt finns tre skilda besittningsformer pa den svenska bostadsmarknaden:
hyresritt, dganderitt och bostadsriitt. ’

Bostadsritten dr en mellanform mellan dgande- och hyresriitt. 1 Sverige ir den
knuten till kooperativa l6sningar for forvaltning av flerfamiljshus. Bostadsrittens
sdrskilda innehill har karakteriserats som varierande mellan en "utvidgad form av
hyresriitt eller inskriinkt form av 4ganderiitt” (Neergaard 1988).

Med den forsta lagen frin 4r 1930 utformades bostadsrittens besittningsform som
en siganderitt med vissa begrinsningar. Inskrinkningarna var av tre slag.

1) Bostadsritthavarens fria férfoganderiitt begriinsades av att det var friga om
ldgenheter i flerfamiljshus. Bostadsrittsforeningen svarar for de delar av fastigheten
som ligger utanfor de enskilda ligenheterna, dvs. gemensamma utrymmen och
funktioner. Forhdllandet mellan (bostadsritts)féreningen och den enskilde inne-
havaren fixeras.

2) Det dr féreningen som stir for merparten av de 14n som krivs for att finani-

sera byggandet av huset. Den enskilde bostadsrittshavaren stir fér en mindre

andel, den egna insatsen.
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3) Fér det tredje fanns under lang tid ingen mojlighet att pantsitta och déirmed
beldna en bostadsritt. Det betydde att dess egendomskaraktir var begrinsad.

Mellan 1942 och 1968 ridde priskontroll pi dverlitelser som ett sidostycke till
hyresregleringen. Under denna tid viixte antalet bostadsritter kraftigt. Synen pa
dem som "utvidgade hyresritter” pAverkas starkt av just priskontrollen pa &verlatel-
Ser.

Tabell 3.1. Bestdnd av bostadsritter 1933-1985, totalt och fordelat pd huvudgrupper.
I 1000-tal.

Ar Totalt  dirav dirav diirav
bestind HSB Riksbyggen privata
1933 33 10 - 23
1945 92 33 8 51
1960 294 105 50 139
1965 402 158 73 171
1970 445 213 97 135
1975 505 238 112 155
1980 584 256 120 198
1985 623 281 136 196

Kiillor: Bostads- och byggnadsstatistisk arsbok
HSB:s verksamhetsberittelser
Riksbyggens verksamhetsberittelser
De privata beriknade som residual.

1968 avskaffades prisregleringen p4 bostadsriitter, och 1971 kom en ny lag som
tydliggjorde dganderiittskaraktiren. De enskilda innehavarnas stillning mot fore-
ningarna stiirktes. Den som har en bostadsriitt kan friare forfoga dver den (vid
forsiljning t. ex.). Foreningen kan dock stadga om en tidsbegriinsad hembudsskyl-
dighet.

Sedan 1983 kan bostadsritter pantsittas. Bostadsriittshavarna kan f4 1ingfristiga
hypoteksién. I dag #ir bostadsriitten (i ekonomiskt avseende) en #iganderiitt med
egen profil.
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Bostadsritternas kapitalkostnad: férening och medlem

Ma@nadsavgiftens storlek bestdms av driftsutgifterna och kapitalkostnaderna. De
senare t;estﬁms av reglerna for finansieringcn.30 Vid nybyggnation utgér stora
rintebidrag, och amorteringstiden ir 1ang, vilket ger férhillandevis 1iga kapital-
kostnader.

Huvuddelen av de 14n som krivs for att finansiera fastigheten bérs av bostadsritts-
foreningen. Kostnaderna for dessa 14n (efter rintebidrag etc.) tas ut i form av en
ménadsavgift, som ocksi rymmer driftskostnader, amortering etc.. Amorteringen
tillférs medlemmarnas andelar, som dirmed viixer som del av fastighetens/fore-
ningens viirde.

De 14n som finansierar bostadsriittsféreningen 4r nominella. Deras realviirde sjunker
i takt med inflationen. For nybyggda fastigheter stiger samtidigt den rénta som
skall betalas, genom att réintebidraget successivt avtrappas. Manadsavgifterna

stiger i nominella termer i takt med awccklingeh av rintebidragen. Den "debitor-
vinst" som uppstir pd grund av inflationen - skillnaden mellan virdets uppging

och 13nens reala urholkning - kommer de enskilda bostadsrittsigarna tillgodo,
genom att marknadsvirdet pa bostadsritter stiger snabbare &n féreningen amorterar
av sina lan.

En bostadsritts kapitalkostnad bestir av tv4 delar, en del for vilken bostads-
rittsféreningen svarar, via hypoteksidn, och annan lingsiktig finansiering med
sikerhet i fastigheten. Riintor och amorteringar pd denna del, minus eventuella
rintebidrag etc., betalas i form av ménadsavgift av bostadsrittsdgaren. Den andra
delen bestar av bostadsriittshavarens insats, som i teorin skaffas genom bosparande,
Atminstone for forstagangskopare. Vid andrahandskop och i realiteten for forsta-
gingskoparna sker det med egna eller ldnade medel.

Ju ligre minadsavgiften dr, desto higre brukar insatsen vara. En ligre 16pande
kostnad kapitaliseras i hdgre andelsvirde. Skillnader i 16pande kostnader mellan
olika féreningar inom samma region kompenseras i princip genom skillnader i
insatserna ( dvs. priserna), sa att de 16pande drifts- inkl. kapitalkostnaderna, allt
annat lika, motsvarar varandra. (jmf nedan)
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Under 1980-talet har mojligheterna att beldna bostadsritter 4ndrats drastiskt. I
dag kan en kipare f4 1ingsiktiga hypoteksldn, med amorteringstider p4 upp till 50
ar, medan regeln for 10-15 &r sedan var 14n med korta 16ptider och harda krav pA
avbetalning.

Ju ldttare det dr att £3 14n, ju lingre amorteringstiden #r, ju ligre (den relativa)
riéintan &r, desto hogre kan prisnivin dirfor bli, di de 16pande kapitalutgifterna i
form av ménatlig och 4rlig likviditetsbelastning sjunker. Nir l4nemajligheterna
stiiller hushll med och utan egna resurser mera lika niir det giiller mojligheterna
att skaffa sig en bostadsriitt stegras prisnivin genom att fler kan konkurrera om
objekten.

32 Bostadsritternas priser

De sista 10 - 15 dren har priserna pd bostadsriitter stigit sivil nominellt som i
reala termer (dvs. hastigare #n inflationen). Se tabell 3.2. Jag anviinder HSB:s
statistik, som torde redovisa nigot ligre priser 4n genomsnittet for alla bostads-

rﬁtter.?’ 1

Skillnaden mellan olika delar av landet ir stor. Virdestegringen ir storst for
Stockholmsregionen. De &vriga storre stiiderna féljer vil med, liksom expanderande
orter som Uppsala och Lund. Se tabell 3.3.
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Tabell 3.2. Prisutvecklingen i HSB:s bostadsrittsbestind. (Pris per ldgenhet
i 1000 kr).

Ar nominellt nominelit realt realt index
pris index pris* (1974=100)
1974 9,5 100 9,5 100
1975 10,3 108 9,4 99
1976 12,5 132 10,3 108
1977 18,7 197 13,9 146
1978 24,8 261 16,8 177
1979 33,2 349 20,9 220
1980 41,5 437 23,1 243
1981 40,2 423 19,9 209
1982 47,7 502 21,6 227
1983 53,7 565 22,4 236
1984 57,7 607 22,3 235
1985 66,2 697 23,8 251
1986 85,832 903 29,7 304
1987 126,2 1328 42,0 450
1988 181,6 1912 57,1 601

* Efter justering enligt KPI
Kiillor: HSB:s Gverlatelsepriser 1974-88; Konsumentprisindex (Statistisk Arsbok)

Tabell 3.3, Reala priser for omsatta ldgenheter efter region inom HSB:s bestind
1974-1988. (I 1 000 kronor, 1974 4rs priser). Genomsnitt f6r hela omsittningen.

Ar Hela landet Stor- Stor- Stor-
utom stor- Stockholm Goteborg  Malmd
stadsomridena

1974 8,7 10,3 14,4 8,6

1975 8,6 10,0 14,7 8,0

1976 9,1 13,5 18,1 8,0

1977 10,5 20,6 23,1 9,3

1978 11,8 _ 294 25,7 11,3

1979 13,8 40,0 30,8 13,2

1980 14,3 43,8 31,6 14,0

1981 11,6 31,0 26,0 14,1

1982 12,5 38,7 30,1 13,8

1983 12,8 41,4 30,1 13,2

1984 11,7 42,8 34,0 12,0

1985 12,2 47,7 40,0 12,7

1986 15,0 64,0 51,4 17,2

1987 19,3 100,3 75,5 31,0

1988 27,9 120,2 88,7 46,0

1989 36,8 122,1 94,7 54,9

Killor: HSB:s 6verlételsepriser 1974-89: Konsumentprisindex (Statistisk Arsbok)
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Efter en svacka under 1980-talets forsta hilft dkar priserna snabbt. Tabell 3.4
visar utvecklingen 1988-1989.

Tabell 3.4. Genomsnittspriser pé bostadsriitter i Sverige 1988-89 enligt Svensk
Fastighetsférmedling. I 1 000 kronor,

juli 1988 juni 1989 Olkming procent
Hela landet: 263 296 13%
Stockholm 536 609 14 %
Géiteborg 307 338 10 %
Malmé 167 201 20 %
Killa: Svensk fastighetsformedling.
321 Inflation, insatsviirde, féreningens skuld

Ju mer féreningens nominella 14neskuld sjunker i viirde genom inflationen, desto
storre andel av fastighetens/ligenhetens viirde faller p4 den enskilde bostadsriitts-
havarens andel. Ju liigre kapitalkostnad per kvadratmeter som tas ut i form av
minadsavgift, desto stdrre kan kostnaden for den egna andelen bli. Liigre ménadsav-
gifter kapitaliseras i insatsens virde.

Tabla 3.1. Forhillandet gamla och nya bostadsriitter

Ny bostadsriitt Gammal bostadsritt

{------ egen insats ------------ }
(= pris vid forsiiljning)

{----- foreningens skuld-------—- } -
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For kvalitets- och ligesmissigt likviirda bostadsritter bor vi forvinta oss att
koparen dr beredd att betala samma pris. Insatserna varierar omviint med
driftskostnaderna. 33 Rintenivan for en ny forenings ldn piverkas av rintebidraget.
Kostnaden bestims av den faktiska rintenivin och skuldens storlek. Nivén for
foreningens rinta i en gammal férening ligger hégre, men skulden 4r mindre.
Agarens egen riinteutgift bestims av den egna skuldens (= linets) storlek, dess
riinta och den relevanta marginalskattesatsen (dvs. riinteavdragets skatteeffekt).

Priset pd en #ldre bostadsriittslégenhet betingas bl.a. av ménadsavgiften som i sin
tur bestéims av foreningens drift- och kapitalkostnader. Dirtill pdverkas det av
rintesatsen pa 14n med sikerhet i bostadsriitt, villkoren fér amorteringar av linen
till insatsen och av koparens skattesats och avdragsseffekt.

Det betyder att:

a) Ju l4ttare amorteringsvillkor, desto hgre priser.

b) Ju ligre real rintenivd, desto hdgre priser.

¢) Ju ligre nettokostnad for réntor, desto hogre priser.

d) Ju mer attraktiva dldre bostadsritter 4r (p& grund av lige, kvalitet, omgiv-
ningar etc.), desto hdgre pris far dessa relativt de nya.

) Ju ligre foreningens skuld ir, desto hgre virderas den egna andelen (allt annat
lika).

Prissviingningar och prisdifferenser

De sista dren har bostadsritternas pris stigit snabbare én for villor och egna hem.
Till en del beror det pi att marknaden och dess Idnefinansieringsformer &r relativt
ny. Till en del beror det pd en statistisk synvilla. Kopeskillingarna for bostadsritter
redovisar priset bara pa insatsen/andelen. Den underliggande finansieringen i form
av de 1in som 3vilar bostadsrittsforeningen redovisas inte som kpeskilling. Vid
forsiljning av villor och radhus redovisas hela viirdet, dvs. summan av den egna
insatsen och de kvarliggande 1anen. 34

Bostadsritter finns som regel i flerfamiljshus. Boendemissigt 4r hyresldgenheter
ett funktionellt alternativ. Skulle tillgingen p hyresligenheter 6ka, och deras
hyror hillas nere, skulle sannolikt prisnivin p& bostadsritter hillas tillbaka,
Atminstone till den niva dir de samlade ménadskostnaderna méts.
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En medelstor stad som Lund har atskilliga bostadsrittsféreningar. Kapitalkostnaderna
och dvriga driftskostnader varierar kraftigt mellan féreningarna. Tabell 3.5 redovisar
variationen i bide totalkostnad per kvadratmeter och i driftskostnader.

Tabell 3.5. Hogsta/lagsta kostnader i bostadsrittsféreningar (HSB) i Lund 1988
(kr/kvm).
Hogsta Ligsta

Arsavgift totalt 391 190.
Kapitalkostnader 257 23
Underhall 84 0
Virmekostnader 87 31

Killa: Arsredovisning 1988, HSB Mellersta Skéne.

I minga HSB-foreningar i Lund ligger &rsavgiften kring 200 kr/kvm; det géller

t. ex. stora foreningar frin 1950-talet och bérjan av 1960-talet. For en trea p4 80
kvm ligger en sddan avgift ("hyra") ca 1 000 - 1 500 kronor i ménaden Ligre #n
for motsvarande hyresldgenheter. 15 000 kr per 4r i ligre 16pande kostnader mot-
svarar ett insatspris upp till 250 000 kr (kapitaliserat efter sex procents rin-
tekostnader efter skatteavdrag). Skillnader i driftskostnaderna forklarar sdledes
prisskilinader mellan bostadsritt och hyresritt pA upp till en kvarts miljon for en
tre- till fyrarumsléigenhet. Lagger vi dirtill ligesriintor och méjligheten att pd en
triingd marknad fi en bostad si dr dagens insatsvirden begripliga.35

33 Bostadsriitt och férmégenhet

En stor lucka i redovisningen av hushéllens formgenheter utgérs av bostadsriitterna
(jmf Jansson och Johansson 1988). Beriiknar vi bostadsritternas fsrmogenhetsvirde
utifrdn deras aktuella marknadsvirde ligger vi &skilliga tiotals miljarder till
nationalférmégenheten. Hushéllens deklarerade form&genhet av bostadsriitter dr
liten, och starkt underskattad i taxeringsmaterialet.

Bostadsrittsfastigheternas formogenhetsvirde tillskrivs foreningarna som juridiska
personer. Den formelia definitionen av taxeringsvirdet berdknar fastighetens viirde
efter dess avkastning som hyresfastighet.
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En alternativ definition utglr frdn marknadsvirdet. Fastighetens virde blir dd
summan av bostadsritternas marknadsviirden plus de skulder som vilar pi fas-
tigheten.

Skillnaden mellan dessa principer framgir av tabell 3.6. Vi har dir beriiknat
marknadsvirdet s att vi till bostadsritternas summerade marknadsvirde ligger
summan av de skulder som foreningarna har. Det motsvarar kopeskillingen, mark-
nadsvirdet, for villor.

Tabell 3.6. Bostadsrittsfastigheternas formogenhetsviirde - dels som marknads-
virden, dels som taxeringsvirden. Miljarder kronor, l6pande priser.

Marknadsvirdet p4 sum- Taxeringsvirde for
Ar man av bostadsritterna bostadsritts-

= total formdgenhet fastigheterna
1980 39 23
1981 53 29
1982 62 32
1983 69 31
1984 76 32
1985 83 34
1986 104
1987 136 38

Killor: HSB:s 6verlitelsestatistik; IKU 1980-1987, SCB.

Not: Marknadsvirdet = summan av bostadsritternas marknadspriser + summan av
bostadsrittsfastigheternas skulder. Taxeringsvirdet dr himtat frin SCB:s Intikts-
och KostnadsundersSkningar dren 1980-1987.

For 1985 innebiir denna alternativa defintion att vi p4 samhiillelig niva far en
okning av den redovisade formogenheten i bostadssektorn med ca 50 miljarder; we
&r senare nira 100 miljarder.

3.3.1 Hushéllens formogenhet i bostadsritter

Skall vi diiremot se nettofdrmdgenheten frin hushillens sida s blir riknestycket
ett annat. Den ir, om vi skall fortsiitta jimférelsen med villamarknaden, lika med
summan av marknadsvirdena minus de av hushdllens lin som 4vilar bostadsritten.
I den nu ridande taxeringsverkligheten tas bara insatsens formella viirde upp. En
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stor del av samtliga bostadsriittsliigenheter faller helt vid sidan av formdgenhets-
redovisningen. .

Foga #r kiint om de 14n som 3vilar bostadsrétterna. En del av de starkt stigande
riinteavdragen under posten "kapital” torde hirstamma frén bostadsriittslan. Genom
l4neliberaliseringen och prisstegringen under senare ir kan en storre 1dneandel
férvintas for nytillkomna bostadsriitistigare. Riksbankens statistik ver bostads-
instituten visar att utldning till personliga 14n f6r bostadsriitter har tkat och

torde vid slutet av 1989 uppg4 till mer &n 15 miljarder kronor bara i bostads-
instituten (bortsett frin de 14n som tas i annan form i banker).36

Tabell 3.7. Utl&ning per &r till egeninsatser for kop av bostadsritter. Milj kr.,
6pande priser.

Ar 1985 1986 1987 1988 jan-juni  Stock

_ 1989 1989
Milj. 814 2841 2246 3974 2976 12553
k.

Killa: "Bostadsinstitut", Sveriges Riksbank, Kreditmarknadsavdelningen.

Samtidigt utvidgas den implicita formégenheten i det vriga bestdndet. De hir
vilande férm&genheterna kan realiseras genom forsiljning, beldning, eller i sista
hand vid arvsoverlitelse.

34 Bostadsritter som férmogenhetsform under 1980-talet

Gor vi en forsta, mycket grov uppskattning av det samlade potentiella bruttofér-
mogenhetsvirdet for hushillen av insatserna 1988 utifrin HSB:s prisstatistik skulle
det ge ca 110 miljarder kronor.37) Tredje kvartalet 1989 4r motsvarande férmgen-
hetsvirde ca 135 miljarder. Det 4r en markant okning sedan borjan av 1980-talet.

En motsvarande berdkning skulle fér 1980 ge ett virde av ca 24 miljarder. Priserna
har under senare &r stigit kraftigt. Stark efterfrigan, det minskande bostadsbyggan-
det i storstidderna och inte minst dndrade 1anevillkor har skjutit priserna i hojden.
Dessa viirdestegringar och formogenheter ar lika reella/fiktiva som for aktier och
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andra fastigheter. Alla bostadsritter kan inte omedelbart och pd en glng siiljas

till denna prisnivi - jmf aktiemarknaden. Det gor dock inte dessa bostadsrittsviirden
mindre verkliga som potentiella formdgenheter : de kan belénas, &rvas, dverforas
etc. En del av dessa kopeskillingar har sin grund i motsvarande 14n (som for
hushallen redovisas bl. a. som underskott av kapital).

Ca tio procent av HSB:s bostadsriitter Sverlits arligen; 1988 och 1989 nigot under
30 000. Overlatelsebeloppen for bostadsriitter i de tre storstadsomridena var for
HSB 4r 1988 nigot under fyra miljarder kronor, i dvriga landet totalt ca 1,5
miljarder.38

HSB:s andel av samtliga bostadsritter var r 1985 45 procent. Antar vi att HSB:s
bestind iir representativt for hela bostadsrittsbestindet skulle Sverlitelsesummor-
na, forsiktigt beridknade, uppga till ca tolv miljarder ar 1988.39 Ca 5.7 procent kan
kanske antas motsvara ursprungliga grundavegifter till féreningen. En okiind andel
av det resterande beloppet gér till att 15sa existerande 14n.

Nybel&ningsgraden ér inte kiind, och torde variera enormt med tanke pi kiparnas
tidigare bostadskarridr, och med priset.40 Antar vi att ett belopp motsvarande den
genomsnittliga grundavgiften (50 000 kronor) utgdrs av eget kapital, si nybelinades
1988 mellan 4tta och nio miljarder fér kp av bostadsritt (jmf tabell 3.7 ovan). Vi
vet inte heller var siiljarna tar viigen.41 Vissa Ligenheter siljs p4 grund av dodsfall
(verldtelse via arv); vissa siiljer for att flytta till hyresritt, 8lderdomshem,

langvard etc.; dter andra for aut flytta till storre/mindre bostadsritt, eller mellan
orter; ytterligare andra viixlar frin bostadsritt till villa.

Hushillens formdgenhet i bostadsritter har under 1980-talet vuxit med ca 90
miljarder kronor. I genomsniit 4r denna formdgenhetstillviixt ca 135 000 kr per
hush4ll; dvs. utdver den ingiende grundavgiften och forsiljningsviirdet i slutet av
1970-talet.

Genomsnittet dr fiktivt. Variationerna i friga om storlek och lige betyder oerhort
mycket. P4 minga mindre och krympande orter &r 6kningen marginell. For Stockholm
#r 1980-talets implicita nettoformogenhetstkning i genomsnitt mellan 250 000 och
300 000; for stora och villbeliigna ligenheter flera ginger s mycket.
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135 000 kronor dr genomsnittsbeloppet for dem som bott i ligenheten under 1980-
talet och sélt 1988/89, eller som har den kvar och kan riilkna med (minst) detta
belopp #ven i framtiden. For de bostadsriitter som bytt éigare under perioden far
beloppet delas mellan de ing&ende hushéllen, allt efter vilka perioder de innehaft
ldgenheten.

34.1 Subventioner och "klipp" pa bostadsriittsmarknaden

P4 en bostadsmarknad med starkt efterfrigetryck blir nyproducerade bostadsriitter
Atrdviirda, liksom de prisreglerade egnahemmen. Dels som mojlighet att komma in
p4 bostadsmarknaden med en rimlig ekonomisk insats, dels som mojlighet till
snabba och starka virdestegringar. Bo Sodersten har argumenterat for att dessa
dverforingseffekter i Stockholmsomradet dr omfattande, dir ritt plats i rétt ko

kan ge stor utdelning. Skillnaden mellan det pris som k&pare #r villiga att betala -
sivil som insats som l6pande - och de subventionerade kostnaderna i nybygg-
nationen skapar dessa forhillanden. Sodersten kritiserar att de statliga subven-
tionerna pa detta vis omedelbart kan foras 6ver i de stockholmska bostadsréttsiigar-
nas fickor, pengar som skulle ha gjort storre nytta i andra regioner, och att man
subventionerar en verksamhet som 4nd4 skulle ha kommit till stind (S6dersten
1989). En annan kritikpunkt mot "lotteriet” 4r att det inte bara i4r regionalt
skevférdelat utan sannolikt ocksd socialt. 42

Skall vi férsoka sammanfatta vad det 4r som leder till relativ prisstegring pa
bostadsritter si blir det bl. a. féljande forhallanden pa bostadsmarknaden:

- ju Ligre de l6pande kapitalkostnaderna och skattebelastningen av bostadsritter
relativt andra boendeformer blir, desto hdgre pris;

- ju mera hyrorna i hyresbestindet stiger, desto hogre Sverlatelsepris pd bostadsrit-
ter;

- ju hdgre priserna i nyproduktionen stiger, desto storre prisdkning pd ildre bos-
tadsritter;

- ju hogre efterfrigetryck pd bostiider i regionen (p4 grund av arbetsmdjligheter,
inflyttning, hushallssplittring etc.), desto storre prisstegring pa bostadsritter;

- ju mera pendlingskostnaderna i tid och pengar frin nybyggda periferiomriden
stiger, desto mera kan centralt beligna bostadsritter oka;
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- ju bitre 1dnemdjligheter som infdrs fér bostadsriitter - med lingre
amorteringstider etc. - desto hdgre overldtelsepriser kan béras inom samma lik-
viditetsgrins.

De processer som skulle kunna leda till ligre Sverlitelsesummor pé redan existerande
bostadsriitter - eller minskande Skningstakt - kan da férviintas vara:

a - forsdmrade (dvs. stringare) lanevillkor;

b - skiirpt beskattning som leder till hdgre 15pande kostnader (hir tinker jag pi
sidant som avdragsbegrinsning, formogenhetsskatt, fastighetsskatt etc.);

¢ - siinkning av hyresboendets relativa pris;

d - minskning av efterfrigetrycket i expansiva regioner (vid ekonomisk nedging,

vid regionalpolitisk omdirigering etc.).

I skattereformen foreslas (b), samtidigt med att hyreskostnaderna stegras. Nybygg-
nationens pris forvintas stiga, vilket allt annat givet torde gynna dldre bostadsriit-
ter. Okningen av kostnaderna for nyproduktionen, t. ex. genom momsSkningen,
kan férvintas leda till en virdestegring i det dldre bestindet. TCO-ekonomen
Roland Spént ger foljande kommentar till denna del av skattereformen:

"Genom... att fordubbla momsen pd nybyggen driver man upp priserna pi hela
det svenska bostadsbestindet. Férdubblad byggmoms ger statenca 4 - 5
miljarder; hyrornga héjs och fastighetspriserna stiger sannolikt med éver
100 miljarder".

Den samlade effekten av skattereformen for bostadsriitternas prisutveckling dr
svarbedémd. Okad beskattning av bostadsritter, minskande virde av skatteavdrag
p4 14n bor allt annat lika démpa priserna. Avvecklas subventionerna till nybygg-
nationen hastigt, och byggnadskostnaderna inte ddmpas, sd kommer det #ldre
bostadsrittsbestdndets priser att stiga.

Den starka stegringen av viirdena p4 fastigheter, bostider och bostadsritter i
storstadsregionerna och sirskilt d& Stockholm har lett til! en regional omférdelning
av féormogenhetsmassan. Denna omférdelning har sin rot i olika
virdestegringsmonster pi olika (regionala) bostadsmarknader.
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35 Bostadsritter som formogenhetsutjimning?

Férmogenhetstkningen bland bostadsrittsigare kan analyseras utifrdn skilda infalls-
vinklar, A ena sidan kan vi se att dgandet av egendom ger resultat i form av
misjliga"ansprak pé samhilleliga viirden (konsumtiénskapacitet) som svirligen
kunnat uppnds i form av sparande p4 arbetsinkomster ; dvs. for alit fler hushall
kommer egendomsigande, sirskilt i bostadssektorn, att utgéra en viktig och viixande
resurs som killa till konsumtion, fér agerande pA kapitalmarknaden etc.

Bostadsritter dr en mdjlig viig att upphiva stora delar av hyresboendet. I Stor-
britannien har en dryg miljon ldgenheter i kommunal &go mellan 1980 och 1987
Overforts via férsdljning p4 gynnsamma villkor till de boende.* Detta ir en
engdngsoverforing av egendom av stora mitt. Skulle vi genomféra detsamma i
Sverige, t. ex. med Sverforing av sig hiilften av det allminnyttiga bostadsbestin-
det, skulle det innebira en avsevird formdgenhetsspridning.

Antag att utforsiljning skulle ske til! sddana priser att kommunernas bostadsbolag
ersitts fér nedlagt kapital. Antag att de nybildade bostadsrittsforeningarna dértill
Svertar de ingdende skulderna, Hilften av det allménnyttiga bestindet blir 440 000
ligenheter. Den ingdende samlade skulden utgér for dessa 66 miljarder kronor.
(IKU 1987). Ligg dirtill en insats p4 i genomsnitt 30 000 kronor - totalt 13
miljarder (i nivd med de konverteringar som HSB genomfort p4 vissa orter under
1980-talet). Antag vidare att marknadsviirdena si sminingom skulle ldgga sig pd
2/3 av 1988 4rs bostadsrittspriser. Vi skulle di fi en engingsomférdelning av
formogenheter till dessa hyresgister i storleksordningen 120 miljarder
kronor.4> (Nuvarande bostadsriittsiigare skulle enligt samma antagande f4 sina
virden minskade med en tredje,del).46

Kopplas detta samman med en lagstiftad rétt for hyresgister i det privatigda bo-
stadsbestindet att bilda bostadsrittsféreningar utifrin nu géllande taxeringsvirden
pa hyreshusen (limpligt uppjusterade) skulie vi ha en situation med fullt utbyggd
"4gardemokrati" pA bostadsomridet. P4 den bostadsmarknad som har det stdrsta
efterfrigetrycket, Stockholms innerstad, har den senare processen redan 16pt langt.
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36 Omvandling till bostadsritter i Stockholms innerstad

"Under aren 1980-1988 har 18 000 nya bostadsrittsligenheter tillkkommit genom
ombildningar, vilket motsvarar mer #n var tionde ligenhet i det privatigda hyres-
husbestind som fanns 1980... Antalet ombildade fastigheter dr 735 (594 i innerstaden,

141 i ytterstaden).” 47

I borjan av 1980-talet deltog HSB i stora ombildningar. P4 senare ir 4r det privata
bostadsrittsforeningar som stir for verksamheten. Intresset frin hyresgisternas
sida dr givet mot bakgrund av de stora prisstegringarna p bostadsriitter. Siljarna
kan samtidigt fa ut ett bra pris genom denna uppstyckning.

Totalt omvandlades 22 000 ligenheter till bostadsritter under 4ren 1978-1988. 1
innerstaden fanns enligt fastighetskontoret 1983 ca 37 000 bostadsritter. Nistan

10 000 dirav hade tillkommit mellan 1978-1983 pi grund av ombildningar. 1984-
1988 tillkom genom ombildning ytterligare ca 8 300. Upp mot 40 procent av dagens
bostadsrittsbestind i Stockholms innerstad har tillkommit genom ombildning fran
hyresriitter under det senaste decenniet.

1988 ars genomsnittliga pris pd en insatsligenhet inom tullarna var ca 900 000
kronor. Riknar vi med en egeninsats i samband med ombildning p4 100 000 kronor
s har omvandlingen av hyresritter till bostadsritter lett till en formbgenhetssteg-
ring hos de berdrda hushéllen pa ca 14-15 miljarder kronor. Det blir &tskilligt fler
miljondrer dn vad tips, lotto, och V65 lyckats producera under detta decennium.

37 Marknaden for bostadsritter under 1980-talet: fem exempel

P4 1970-talet var det pd villamarknaden som man kunde "fA betalt for att bo”,
Under 1980-talet ir det, som vi ovan sett, bostadsritternas priser som har stigit
snabbt. Dagens Nyheter sammmanfattar 1980-talets bostadsmarknad i Stockholm med
rubriken ""Konsten att bo ihop en miljon &r historia" (DN 30.12.89). "P4 tio &r
kunde boendeviirdet stiga lika mycket som summan av tio irs 16n." (Och skatten

pa denna inkomst var inte mer #n ca 15 procent, mot ca 50 procent for 16nein-
komster). I genomsnitt har en trea i Vasastan haft foljande pristrappa:

1970: ca 50 000; 1980: ca 300 000; 1990: ca 1 300 000 kronor.
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Négra "bostadskarriirer" fir belysa 1980-talets bostadsrittsmarknad. Utifrdn dessa
skall jag diskutera generella utvecklingstendenser och problem, bide med avseende
pa formdgenhetsaspekten och pd samspelet mellan skatte/subventionsystemen och
virdestegringen.

Exempel 1 : En familj kdpte 1983 en centralt beldgen bostadsritt i Stockholm

(3 r.o.k.) for 330 000. De siljer den 1989 for 1,2 miljoner. Fér ungefir samma
summa koper de en villa i en norrférort. De fir en ansenlig reavinstskatt pd
forsiljningen av ligenheten (ca 250 000). Den vinst som &terstér, ca 600 000 i
dagens penningvirde, gor att de framover fir en 14g manadskostnad fér réntor pa
14n for sin nya bostad. 8

Exempel 2: Ett medeldlders par silde i bérjan av 1980-talet sin villa i en forort
till Stockholm. Kopeskillingen riickte till att ocks barnen fick var sin mindre
bostadsritt. Sex &r senare flyttar det ena till Lund. Forsiljningen av ligenheten
ger efter sju &r niirmare 500 000. Det som &terstér efter skatt riicker niistan till
en rymlig fyra i ett vilbyggt HSB-omride frin 50-talets mitt, i en stad med stark
efterfrigan pd ligenheter.

Exempel 3: I Lund byggdes under miljonprogrammets dagar ett antal radhusomraden
med hyresriitt. Nagra av dessa forvandlades vid 6vergingen mellan 1970- och 1980-
tal till bostadsritter inom HSB. Hyresgisterna fick pa ett enkelt, billigt och
fordelaktigt sitt mojlighet att Sverta sina ligenheter. For ett mindre belopp, och

utan en hjning av de 16pande utgifterna klev hyresgisterna in i en annan besitt-
ningsform, bostadsriitten. Efter nigra ar siljer en f. d. hyresgiist sin bostadsritt.

Det ger ca 300 000 i 6verskott, efter skatt. Hon flyttar till sin smalandska hemstad
med detta som startkapital.

Exempel 4 : En person flyttade till Lund for tio &r sedan. Han kopte en HSB-
ligenhet (3 r.o.k.) i ett 50-talsomride f6r det di hoga priset av 50 000, men med
14ga ménadsavgifter. 1989 erbjuder Sparbanken honom att beldna ldgenheten. Det
#r Lt att £3 14n pé upp till 85 procent av det aktuella marknadsvirdet, minst

300 000. Lanet dr pa 50 4r, med flera amorteringsfria &r, med en rinta pa tvi
procent dver bankernas ldngfristiga inlining. Genom l4net frigér den nuvarande
innehavaren den implicita virdestegringen.
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Exempel 5: En organisation hyrde en féreningslokal av HSB. Ett villkor var att
den person som stod for kontraktet for organisationens rikning formellt sett var
medlem i HSB. Dirigenom borjade han bospara. Efter ett drygt decennium finner
denne medlem att de &r han sttt i HSB:s k& varit virdefulla. Hans "kobricka" dr
guld vird. Priset pA nybyggda bostadsritter stiger mycket snabbt. Han kan fi en
ny ligenhet i ett attraktivt lige, med en insats p& 100 000 kr. Ligenheten far raskt
ett marknadspris pd en miljon.

Exemplen ovan visar p& nigra generella problem. En del av dessa dr gemensamma
for alla dgda bostidder. Andra 4r specifika for bostadsritterna.

I) Det iir stora skiilnader i priser och prisokningstakt mellan olika regioner och
marknader. Priserna pd smihus och bostadsritter stiger snabbt i expansiva regioner
och pé orter med knapphet pd bostider. Det giller storstider, universitetsorter

etc. | andra regioner stir de stilla. Hur skall olikheterna i prisutveckling forklaras?
Priserna bestidms av utbud och efterfrigan. De bestdms av bostadsproduktionens
omfattning och inriktning, den lokala arbetsmarknaden och bostads- och
skattepolitiska regler.

Regionala prisskillnader gor det mojligt att byta en liten mot en stor bostadsriitts-
ldgenhet. Samma forhéllande giiller p4 hyres- och smahusmarknaden, och avspeglar
efterfrigesituationen. Exemplen visar att formégenhetskillnader mellan centrum och
periferi vuxit fram. Vad innebir den for formogenhetsfordelningen i landet? Via
bostadsmarknadens formdgenhetsomfordelande formaga "Gversitts” regionalt olika
utveckling pd arbetsmarknaden, investeringar etc. till dkande skillnader i viirdet

av dgda bostider. 49

IT) Bostadsmarknaden utvecklas i ett samspel mellan "rena" marknadsforhéllanden
och den politiskt/administrativa regleringen. Skattemissiga regler pverkar hushillen
och marknaden. Andring av en bostads upplitelseform fran hyresritt till bo-
stadsritt kan som framgar av exempel 3 A stora konsekvenser. Overgéng till bo-
stadsritts- eller digandeformen gor atr innehavaren kan tillgodogora sig virde-
stegringen.

III) Skatt p4 realisationsvinst férekommer i exemplen 1, 2 och 3. Nir ett hushall
flyttar till ett omride med l4ga priser idr problemet ett annat 4n niir flyttningen
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sker inom samma region. I biigge fallen har vi en konflikt mellan tv4 olika prin-
ciper. Den ena #r att inkomst av kapital, hér i form av realiserad vérdestegring,
skall beskattas. Den andra dr att man skall kunna flytta sitt kapital mellan olika
objekt utan att rorligheten beskattas. Men byte av bostad inom #dgande- eller
bostadsrittsdelen av marknaden forutsitter att man siljer det ena objektet for att
kunna képa niista. Denna kollision kommer till uttryck i debatten om "flyttskatten".

3.8 "Flyttskatten"”

"Flyttskatten" blir ett problem niir ett hushill rér sig antingen sidledes pd en och
samnma marknad, eller frin 14g till hog prisniva. Skall man byta sin #igda bostad
méste den forst forvandlas till penningform. Nir bostadskapitalet byter skepnad
till penningkapital dr det realiserat, och faller dirmed under lagen om realisations-
vinst.

Nir en vara, eller ett foremil bytes mot ett annat dr det ett enkelt byte:
(l)Bostad1 - Bostad2

Nir bytet formedlas av pengar giller i stillet:
(2) Bostad - Pengar - Bostad,

Vid varje byte enligt (2) sker avbriinningar i form av transaktionskostnader for
lagfarter, miklararvoden etc., utdver direkta kostnader fér flyttning. Uttryck nr 2
bestdr av tvi skilda bytesoperationer, férsiljningen och kopet:

1

(22) Bostad; - Pengar’, och i en senare fas:

Pengar, - Bostad,

Realisationsvinstskatten kommer in som en extra transaktionskostnad i bytet:
3) Bostad; - Pengary (..transaktionskostnader, skatter..) Pengar2 - Bostad,

Reavinstskatten framstdr som en skatt pa flyttning. Men #igda bostidder miste
realiseras, och dirmed anta penningform, for att byta dgare. Det ir inte flytt
ningen, utan realiseringen av bostadens virdestegring som utldser skatten. Den
ekonomiska verkligheten och skattesystemet utgér inte fran uttrycket (2) ovan,
utan frin (2a). Vad som i vardagsverkligheten framstir som blott och bart byte av
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bostad, ir p grund av dgandeformen tvi distinkta skeenden, forsiljningen och
kopet. Ett gammalt (dgande)rittsforhallande avslutas och ett nytt uppriittas. Ur
bostadsbytarens perspektiv blir en eventuell realisationsvinst en "skatt p flyttning",
en skattekil som lagts in i byteskedjan.

38.1 Flyttning, realisationsvinst och "flytutskattens" férlorare - och

vinnare ?

Nir ett hushdll flyttar inom en region s sker det inom samma prisbildnings-
ménster och -niv4. Reavinstskatten blir en belastning. Nigot berdvas hushillet.
Hushallet fr en sdmre ekonomisk situation d& det blir svirare att anskaffa en
likvirdig bostad - vilket innebir en bostad med samma beldningsgrad som tidigare.
Virdestegringen &r hushdllets "egen", si linge man bor kvar.

Realisationsvinstskatten forsvarar flyttningar och skapar "inldsningar" fér vissa
hushall, men kan underlitta for andra. Den kan bromsa en lokal flyttning (genom
skattens "inldsningseffekter" och ett mindre utbud). Reavinstskatten leder ocksa
till att det pris som den inom regionen flyttande kdparen ir villig att betala

faller, d4 dennes kontantinsats sjunker. Reavinstskatten gor det ddrfér mojligt for
hushdll med mindre resurser frin tidigare boende (hyresgiister, inflyttare) att
konkurrera om bostiderna. Nir inldsningseffekten inom en marknad/region dkar
minskar dirigenom samtidigt utestingningseffekten gentemot dem som #r utanfor
en given marknad eller region.

Stigande priser pa dgda bostiider skirper formogenhetsskilinaderna mellan dem som
dger och dem som hyr. Dirtill hojs tréskeln for icke-figare att komma in pa
marknaden for 4gda bostiider.

Utvecklingen under 1980-talet har lett till 6kning av de regionala fsrmdgenhets-
skillnaderna. Varje enskilt hushll kan i en given situation realisera sin (implicita)
formdgenhetstkning genom att sdlja och flytta till en ‘annan region, f en hyres-
ldgenhet etc. Skilda prisnivier och prisutveckling i olika regioner gor det mojligt
att viixla in en liten bostad mot en stdrre. Prisuppgéngen i de expansiva orterna
och regionerna formedlas via flyttstrémmarna ut i landet (jmf exempel 2 och 3).
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Ettan i Stockholms innerstad kan ricka till bdde villa och en mindre sommarstuga
i en annan region.

De problem som reavinstskatten reser dr siledes mer allminna : varfor vi har
skatt p4 kapitalvinster, hur den beskattningsbara vinsten skall definieras och niir
och i vilket omfang den skall tas upp for beskattning. I jimforelse med andra slag
av kapitalvinster har realisationsvinster pé 4gda fastigheter och pé bostadsritter
varit gynnsamt behandlade. En uppskovsregel uppskjuter uttaget av skatten, om
man kdper en ny och dyrare villa. Ur den boendes synpunkt dr det samma sak
som att mellanledet i uttrycket (3) ovan férblir vilande, dvs. att det ser ut som (2).

Varfor beskattas kapital som flyttas frin en form till annan? Det 4r den realiserade
och inte den implicita virdestegringen som beskattas. Varfor skall reavinster pi
bostidder beskattas? Ett svar dr kravet pa likformighet mellan olika slags kapital-
vinster. Reavinstskatt for just bostiider kan dirtill ses som en "aterbetalning” av
de subventioner som gjort boendet mojligt i startfasen.

Virdestegringen pd bostiider kan for dess innehavare visa sig pd olika sitt. Vi fir
skilja mellan dem som séiljer/flyttar, och dem som bor kvar.

a) Den som bor kvar fir i det nuvarande systemet en implicit virdestegring. Denna
kan forbli vilande - vilket torde vara normalfallet - men den kan ocksé realiseras
genom att digaren tar upp ett 1an. Ett 14n med siikerhet i bostaden kan ses som en
realisering av viirdestegringen, om man néimligen betraktar ldnetransaktionen som
att man silt bostaden till sig sjélv. Efter att ha tagit ut 14net har bostadsriitts-
havaren (eller villafigaren) en ny kostnadssituation. Beldning #r et fortida uttag

av virdestegringen, i en etapp fore avyttringen.

Den som bor kvar i sin bostadsrittskigenhet kan i genomsnitt rikna med att
ménadsavgiften ("hyran") utvecklas gynnsamt. Virdestegringen pa sméahus visar sig
normalt som stigande taxeringsvirden och efterhand som stigande beskattning (fas-
tighetsskatt och schablonintikt). I dagsliget ir det inte fallet med bostadsriitter.

Det kan komma att iindras i samband med nya skatteregler for bostadsriitter.

b) For den som under 1980-talets senare del sdlde sin bostadsritt uppkom i normal-
fallet en realisationsvinst. P4 marknader med stor efterfrigan blir priserna hoga.
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Exemplen 1, 2 och 3 ovan visar pd markanta realisationsvinster i sidana fall. Men
i borjan av 1970-talet var situationen den omvinda i méinga delar av landet.

I ett livsperspektiv sker realiseringen av formégenhetsdkningen obénhorligen for
varje hushll; om inte annat realiseras den som arv. Att #irva en bostadsritt r i
sjilva verket skattemiissigt formanligt, jamfort med andra tillgingar. Det virde
som tas upp ir andelsvirdet, dvs. formdgenhetsviirdet blir 14gt viirderat. Eventuell
realisationsvinstskatt kan hirigenom skjutas framét i tiden.

39 Konvertering

Den virdestegring som tillkommit den f. d. hyresgisten i exempel 3 har sin grund
i en juridisk f6rvandling av besittningsformen, en konvertering. Den direkta
storleken p& denna "konverteringseffekt" framgr av skillnaden mellan den insats
som den forste bostadsrittshavaren far betala och det pris som insatsen fir pd
marknaden. Jimfort med situationen innan #indringen av besittmingsformen s har
personen i exemplet sannolikt fitt "betalt fér att bo" under ett decennium. Per &r
har férmbgenheten vuxit med 30 000 - 35 000. Realisationsvinsten dverstiger de
samlade ménadsavgifterna.

Ett annat exempel pa juridisk @ndring av upplitelseformen 4r s. k. frikép av
bostadsrittsradhus, som varit timligen vanliga.

3.10 "Betalt for att std i ko": Den moraliska karriéiren

Nya bostider i Sverige dr starkt subventionerade. Merparten fordelas via koer i
kommunens bostadsformedling, banker, HSB och enskilda bostadsféretag. Vilka kser
som finns och vad som fordelas via dessa skilda kéer skiljer sig starkt mellan

olika kommuner. Reglerna for fortur och for att g vid sidan om kéerna skiljer

sig ocksd 4t mellan kommuner, byggfiretag och kooperativa organisationer.

Grundliggande 4r att kon 4r ett alternativ till marknaden (som hir éir detsamma
som tillgang till pengar). Via koer fir hushillen tillging dels till bostad éver
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huvud taget, dels till ligesmiissigt eller ekonomiskt attraktiva bostader. Vi vill hir
uppmiirksamma de fall niir kéer ger tillgdng till kraftigt subventionerade bostider.

Den som far képa en nybyggd villa eller en insatsléigenhet via koer till nypro-
duktionen fir som regel ocksi en tillging, som iir direkt kapitaliserbar (eventuellt
efter nigra irs hembudsskyldighet). Det blir uppenbart nér nigon i praktiken kan
silja sin kélapp (genom att t. ex. silja en ny bostadsréttsligenhet direkt, utan att

ens flytta in). Detta "lyft" uppkommer genom att marknaden blandas med den
administrativa kon som tilldelningsprincip. De spektakuliira fallen bromsas ofta med
regler om hembud (insatsligenheter) eller priskontroll vid forsiljning.

Vintetiden ordnar tillsammans med ett méttligt bosparande kon till attraktiva
bostadsritter. Hur skall man t. ex. se pa de starka och omedelbara formdgen-
hetsstkningar som kan tillfalla den som via ko fitt en bostad? Det &r en oavsiktlig
konsekvens av en bristsituation, en tillfdllighet. Det kan ocks8 tolkas som en
formogenhetsverforing till férutseende grupper (underforstitt medelklass och
mellanskikt). Nér kSordningen regleras av medlemsskap, eller ett lngsiktigt och
systematiskt sparande kan tilldelningen tolkas som en belning for det beteendet.

Sparandet, kon och viintan 4r viktiga led i den "moraliska karridr" som en bo-
stadsrittshavare av tradition forvintas ha avverkat innan han/hon flyttar in. Det

#r kanske dessa tecken p4 ansvar, férutseende och korrekt beteende som bildar

den outtalade moraliska legitimeringen av det stéd och de subventioner som tillfaller
dem som d#ger sina bostider, jimfort med dem som hyr?

De exempel pi jag hiir beskrivit kan te sig obetydliga jimfort med de stora och
spektakuldra klippen pd aktie- eller fastighetsmarknaden. Formogenhetsskningen f6r
bostadsrittshavare har t. 0. m. gjort férmbgenhetsférdelningen i samhillet ndgot
jdmnare, genom att den delvis tillfallit grupper som i mindre utstrdckning har

annan formégenhet. Det dr mingden av de hushill som blivit delaktiga i denna
formogenhetsdkning som ir intressant, och inte minst dess betydelse for dessa
hushéll.



61

4 BOSTADSMARKNAD OCH FORMOGENHETSOMFOR-
DELNING: NAGRA SOCIOLOGISKA FRAGESTALLNINGAR

I rapporten har vi analyserat hur smahussektorns skatteméssiga forménsbehandling
kan beriknas, och visar hur stor den varit under 1970- och 1980-talen enligt olika
berdkningsmetoder (kap. 2 ovan). Kapitel 3 skildrar den roll som bostadsrittsmark-
naden under de senaste femton &ren har spelat for formogenhetsbildningen. I detta
kapitel skall vi diskutera skatte- och avdragssystemets formdgenhetsékande subven-
tioner och féSrmégenhetsexplosionen pd bostadsriittsmarknaden i ett bredare samman-
hang.

For det forsta framhivs (i avsnitt 4.1) betydelsen av att digandet blir en allt vik-
tigare nyckel for fordelningen av samhélleliga virden. I den svenska och skan-
dinaviska vilfirdsmodellen har arbetsinsatsen historiskt varit nyckeln till lev-
nadsstandard och den sociala tryggheten (“the industrial achievement model" i
Titmuss’ sprakbruk), kompletterad av medborgarbaserade rittigheter (t. ex. barnbi-
drag och folkpension). Under senare &r tycks formogenheterna, aktier, fast egendom
och egna hem bli allt betydelsefullare fér hushéllens ekonomiska och samhilleliga
situation. Denna férskjutning stiirker dter familjens betydelse som formedlare av
ekonomiska resurser och sociala villkor.

For det andra (i avsnitt 4.2) vill jag argumentera for att vardagslivets forstéelse av
den egna bostaden, utifrin tinkesiitt som #r gemensamma for sméfolkligt/lantliga
skikt och (lone)arbetare, férhindrar ekonomiska och skattepolitiska ingrepp som
skulle justera eller bromsa den formdgenhetstverféring som bostadsmarknaden
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producerat i t. ex. 1970- och 1980-talens kombination av hig inflation, hdga
marginalskatter och 1ag eller t. 0. m. negativ realréintenivi, med en 1ig och fallande
intdktsschablon. Varje fastighet antas avkasta ett "forméinsvirde" som beskattas som
inkomst (jmf diskussionen i kapitel 2 om schablonintikten). Konstruktionen av ett
sddant férménsvirde dr logisk utifrin en teoretisk stindpunkt. Den innebir att en
egnahemsigare analytiskt kan uppdelas i tvd skilda, men varandra kompletterande
viisen o0 ; dels en fastighetstigare, dels en hyresgist, som i egenskap av dgare hyr

ut till sig sjilv. Detta forutsitter att fastigheten och huset ses som en kapitalvara,
och inte som ett bruks- eller konsumtionsféremdl. Det strider mot en vardagsfor-
stdelse av att man skall kunna bo "skuldfritt" (jmf diskussionen i kapitel 2). Den
socialdemokratiska bostadspolitikens huvudlinje har velat se boendet som en social
riittighet, och det understrukit det ndrmast omoraliska i att se bostider som
16nsamma investeringar. Till sist soker jag i avsnitt 4.3 knyta den 6kande betydelsen
av #igda bostiider till en viktig ideologisk tankefigur, den egendomsigande demo-
kratin.

4.1 Vilfiardsstat, marknad och dgande

Ett av vilfirdsstatens mal #ir att minska ménniskors utsatthet som varusiljare och
varuk&pare pa skilda marknader. Minniskors existens frikopplas frin forsiljningen
av arbetskraft. Socialforsikringarna forviintas skydda ménniskorna gentemot 16near-
betets risker i form av dlderdom, sjukdom, arbetsolyckor och arbetslshet. Bide
socialférsikringar och produktion av offentliga tjénster antas gbra ménniskors
existens mindre marknadsavhingig. Lonearbetets "varu-karaktir” inskrénks - vi fir
en "av-varufiering" ("de-commodification”). Den "sociala bostadspolitiken" i Sverige
4r en del av detta projekt. Det har inneburit expansion av det allméinnyttiga
bostadsbestindet; en stram styrning av bostadsproduktionen via markpolitik och
finansiell styming; konsumtionsbidrag for att anpassa bostadskonsumtion till
hushéllens behov och inte deras (arbetsmarknadsbestimda) betalningsférméga.

Viilfirdsstatens uppbyggnad och expansion kriivde stigande skatter. Stigande mar-
ginalskatter, full sysselsittning och stigande realinkomster, gav i férening med
stigande inflation starka incitament till allt fler hush&ll att éga sin bostad. Sam-
tidigt har #gda bostiders karaktir av att vara (viirdeSkande) investeringar &kat.
Individer/hush3ll fér i allt hogre grad rollen av "kapitalsubjekt". Betydelsen av
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egendom i form av sparmedel, aktier, egen fastighet, fritidshus etc. véxer.
Egendomen blir viktigare ju storre del av existensbetingelserna som kan pdverkas
eller siikras via eget kapital, som dels ger kapitalinkomst, dels tjdnster (bostad,
varaktigt konsumtionskapital etc.).5 1

4.1.1 Agandets innebord: virdestegringens omfattning

Virdestegringen och realisationsvinsterna p4 bostadsmarknaden blir viktiga sociala
fenomen, genom sin utbredning, omfattning och relativa storlek och for att de
innefattar allt bredare sociala skikt och grupper. Den som under 1980-talet har

gt en bostadsrittsligenhet i en storre stad har kunnat f& en realisationsvinst pa
mellan en kvarts och trekvarts miljon. Ett perspektiv pé sociala innebdrden av ett
sadant belopp &r att jimféra med vad som skulle krdvas for att spara samman en
motsvarande summa via ménatlig avsittning till allemanssparandet.

Sparar nigon 500 kronor i minaden och vi ridknar med en genomsnittlig &rsréinta
P4 tio procent, si har denne efter fem &r ca 40 000, och efter tio &r ca 105 000

kr. 250 000 i reavinst motsvarar di ca 4 000 sparade kronor ménatligen om vi ser
till fem &r; 500 000 ca 3 000 sparade kronor per minad om tidsperspektivet ér tio
&r. (Hir riknat efter allemanssparandets hitillsvarande forutséttningar om skat-
tefrihet for riintor).

1 forhéllande till de genomsnittliga sparmdjligheterna i hushillen dr 1980-talets
reavinster stora. Virdestegringen pé bostiider och férmdgenhetsomforingen har stor
betydelse for enskilda hushalls fsrmogenhetssituation. Den pdverkar inte hushallssek-
torns stillning i sin helhet, men skillnaderna mellan hushdll som #ger respektive

hyr sina bostédder vixer.

Vilka foljder fir dessa virdestgeringar och férmdgenhetsomfordelningar for ménni-
skors definition av tillvaron, t. ex. for att virdera avvigningen mellan l6ner respek-
tive formogenhetsavkastning? Vad betyder det for virderingen av frihet och

trygghet, om allt storre delar av existensen forankras i dganderittsansprik? Det

#r i denna bredare ram som bostadsmarknadens, skattesystemets och bostadssubven-
tionernas formpgenhetsdistribuerande verkningar blir socialt, politiskt och ideologiskt
intressanta.
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412 Bostadségande och vilfirdsstatens nya skikt

Okningen av andelen Higda bostider och virdestegringen sker samtidigt med att
nya sociala skikt formas. Utbyggnaden av vilfirdsstaten ledde till en kraftig
Skning av offentligt anstillda, inte minst vil utbildade mellanskikt inom skola,
sjukvard, socialtjinst och forvaltning. Denna expansion Skade skatteuttaget. Den
ledsagas sedan mitten av 1960-talet av inflation. Socialforsikringssystemet ledde
till en offentlig fonduppbyggnad (AP-fonderna). Urbaniserihgen under efterkrigstiden,
de stigande realinkomsterna och bostadspolitikens ambition ledde till ett kraftigt
expanderande byggande. AP-fonderna var viktiga som kiilla fér finansieringen av
bostadsbyggandet. I bostadspolitikens repertoar ingick ocksa'skilda former for
subventionering av bide produktion och konsumtion av bostider. 1960- och 1970-
talen innebar en dkning av sivil allminnyttiga hyresomraden och bostadsriitter
som (och efterhand allt mer) sm&hus med #ganderiitt.

Kan vi se bostadsmarknadens utfall under perioden 1965-1990 som ett kombinerat
generations- och klassfenomen, diir viixande, vilutbildade mellanskikt i en viss
dlderskohort katapulteras in i en férmogenhetsbildning? Utgor bostadsmarknaden,
med sina sirskilda subventionsformer och egenskaper en link mellan vilfirds-
statens expansion och mellanskiktens formégenhetsékning? '

De sista 20-25 4ren har stora grupper av flera generationer gjort stora férmogen-
hetsvinster via bostadsmarknaden (jmf citatet av Vogel ovan). Norska samhills-
forskare poingterar de starka kombinerade effekterna av generationen / kohorten,
bostadsigandet och regionen (Barlindhaug 1988, Overbye 1988). Storstadsregionerna
tillsammans med nigra universitetsorter svarar for en stor del av den fSrmégen- .
hetstkning som har sin rot i bostads- och fastighetsmarknaden. Bostadsmarknaden
har geografiskt centraliserat den nya formégenhetsbildningen.

Det #r i huvudsak de generationer som nu ir i den yngre och ildre medelildern som
under tiden 1965-1990 blivit bostadsmarknadens vinnare, genom kombinationen av
subventionsystem och skattesystem, priskontroll pi forstagdngsférsiljning av villor
och bostadsriitter, och inflationen. Dessa generationer har nu mindre 14n och stérre
formogenheter. Skatten p kapitalinkomster sjunker, medan kostnaderna for att
l&nefinanisera boendet okar. Norska forskare hiivdar att forindringarna i Norge
infor 1990-talet, med sénkta skatter pa kapitalinkomster men mindre subventioner
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till bostadsbyggandet, leder till att de generationer som var 1970- och 1980-talens
vinnare 4n en géng tar hem spelet (Barlindhaug 1988, Overbye 1988). De forind-
ringar som den svenska skattereformen medfor i detta avseende &r enligt Joachim
Vogel

"... angriper inte sjilva formogenhetsbildningen. Det dr inte reavinstbeskattnin-
gen som skirps utan subventionerna som stryps, allts en dtgird som i forsta
hand viinder sig mot de‘%im“ vill komma in pi bostadsmarknaden, dvs. ung-
domar eller invandrare.”

For nytillkommande generationer kommer den samlade verkan av skattereformen
och momsskattebreddningen sannolikt bli:

- héjda rosklar for tilltride till marknaden

- ligre 16pande subventioner, som leder till hgre 16pande kostnader och en lingre
tids likviditetsbelastning

- minskande férmogenhetstillskrivning

Formogenhetsfordelningen i Sverige kommer for 14ng tid att priglas av de dver-
foringar som bostadsmarknaden genererat under tiden 1965-1990. En skiljelinje
kommer att g mellan dem som varit delaktiga i "den stora omférdelningens” epok
och dem som stétt utanfor. I niista generation kommer betydelsen av forildrarnas
bostadskarridr att visa sig i form av skilda startkapital (eller som dverféringar av
fast egendom i form av arv eller gdvor - jmf den stora andel av fritidshusen som
redan i dag férmedlas via arv).

42 Besittningsformer och livsformer

Bcsittningsformema5 3 har under efterkrigstiden snabbt forindrats i det svenska
sambhillet. Urbaniseringen och moderniseringen av det svenska bostadsbestindet
medférde en snabb expansion av hyresligenheter och av bostadsritter, absolut och
som andel av bestindet.

Det finns tre grundldggande besittningsformer pd den svenska bostadsmarknaden:
hyresriitt, dganderitt, bostadsrit. >4 Agande- och hyresritt finns som former i
alla industrialiserade (vist)linder. Bostadsritten dr en blandform med sirskilda
kinnetecken som ir ovanligt utbredd i Sverige. Hyresmarknaden bestdr i Sverige
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av tvd i dagens lige ungefir lika stora delar, dels de allménnyttiga bostadsbolagen,
dels privata hyresvirdar. (jmf tabell 1 pd s. 11)

Besittningsform och byggnadsform sammanfaller i hog grad. Enfamiljshus &r typiskt
tigda, medan flerfamiljshus typiskt dr hyres- eller bostadsriitt.

Agda bostiider och fastigheter 4r formogenhetsattraherande objekt. Aganderitten

4r en mekanism varigenom samhilleliga skeenden - av typen skattesystem och
subventioner, regionalt obalanserad utveckling, regionala inkomstskillnader, &ndrad
konsumtionsstruktur, bostadsbrist, stigande byggpriser etc. - kan férvandlas till
privata formdgenheter. 1 sin mest tillspetsade och tydliga form framtréader detta pd
bostadsrittsmarknaden i Stockholms innerstad.

Hushll som bor i éigd bostad har normalt haft en bostadskarriir med formogen-
hetstikning.55 Aven vid fallande reala priser kan vi iaktta nettofsrmégenhetsoknin-
gar hos Higarhushall, t. ex. beroende pa stor skuld. Agarvinsten beror definitions-
missigt pd dgandet. Det ir via dganderiitten som inflationens "nedskrivning" av
14nen (debitor-vinsten) tillfaller Zgaren till det belinade objektet.

Den andel av befolkningen som bor i éigd bostad 6kade med nio procent under tiden
mellan 1975 och 1985. Andelen som inte #ger sin bostad minskade frin totalt 42.6
till 33.9 procent.s6 Samboende/gifta #iger sin bostad i markant hogre utstrickning
in ensamstiende. Smihusvigen medférde att “... barnfamiljernas égande av perma-
nentbostiider har 8kat starkt, frn 66 till 81 procent (sméhusvagen)."5 7 Fordel-
ningen av dem som &ger sin bostad framgér av tabellen nedan.
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Tab. 4.1. Andel av befolkningen som iiger sin bostad. Utvecklingen 1975-198S efter
social stiillning.

Andel som #ger sin bostad 1985 Andring
1975-1985

Arbetare 60.4 +9.9

Tjdnstemén 70.2 +11.5

Formdgna 89.9

Utldndska arbetare 38.8

Samboende m.barn 80.9 +14.7

Samboende u. barn 67.1 +9.6

Ensamstiende 41

Kailla: Vogel 1987, tab. 5.8 och 5.9. Not: "Férm&gna" avser personer son tillhor
hush4!l med minst 400 000 i taxerad férmogenhet (1981 &rs penningvirde). Gruppen
omfattar ca 200 000 personer i Sverige.

42.1 Besittningsformernas sociala mening och forankring

i
Aganderitten har som attribut den egna kontrollen, sjilvforvaltningen. Det gor
igandet av den egna bostaden till en sjélvklar och énskvird form for olika politiska
grupperingar - liberala, konservativa men ocks for arbetarrorelsen. I den norska
arbetarrdrelsens efterkrigsprogram sades "...at alle skulle eie sitt eget hjem" (5.9).
och samtidigt fanns kravet "at ingen skulle eie andres hjem".5 8 Makten over det
egna boendet #r tilltalande for sjdlvforvaltningstraditionen inom arbetarrorelsen.
Bostadsritten som besittningsform kan ses som uttryck for onskan att inom fler-
familjshusets ram sjiilv dga, men inte vara underlagd ndgon annans fganderitt.

Aganderiitten till hyresfastigheter rymmer bide makt ver andra och majlighet till
viirdestegring. Det var privatigda bostadsfastigheter som var utgingspunkten for or-
ganiseringen av hyresgister i Skandinavien. Virden var bostadsmarknadens parallell
till arbetsgivaren, och fastighetsigarfreningen svarade mot arbetsgivarforeningen.
Det allmiinnyttiga boendet gér privatvirdarna verflodiga. Men det rubbar inte
hyresgiisternas villkorliga underordning under en frimmande &gare. Bristen pd
sjilvférvaltning, inflytande och egen kontroll beklagas bittert i stora delar av det
allminnyttiga bostadsbestdndet.
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Svensk bostadspolitik har forsokt vidga hyresrittens inneh4ll i riktning mot dkat
inflytande, okat besittningsskydd etc. Fortfarande 4r hyresriittens materiella
innehdll 1dngt mindre in de rittigheter som foljer av dgande.

422 Bostadstigande och livsform

At #iga sin bostad har olika innebdrd i olika situationer. P4 landsbygden och pa
mindre orter, inklusive bruksorter och vissa sméstider, &r sméhus den férhirskande
och normala boendeformen. Frdnvaron av andra alternativ gor en kalkylerande
hallning till olika boendeformer till en abstraktion.

Vi bor ifriga om bostadsmarknaden skilja mellan regioner som dr enhetliga (dvs. i
praktiken dem med klar dominans av smihus) och dem med blandade besitttnings-
former. En tabli ger foljande indelning:

Besittningsform/Ortstyp Tillvixt Stagnation
Dominans av sméhus ) 2
Blandade upplitelseformer 3 “)

Den svenska bostadsdebatten rér frimst cell 3. Dir blir samspelet mellan olika del-
marknader tydligast. Det dr ddr som priserna stiger snabbast, och det 4r frimst

hiir som bostadsmarknaden skapat nya formdgenheter under 1970- och 1980-talen.
Tablén ger en uppdelning av bostadsmarknaden utifrin objektiva marknadskarak-
teristika. Dessa olika situationer kan forviintas pdverka beteendet hos hushillen,
dvs. s& att instéllningen till rdnteavdrag, skatteregler, realisationsvinster varierar

i olika regioner efter forekomst och betydelse. Till dessa variationer i de regionala
och ekonomiska forutsittningarna kommer forhallanden av sociologisk karaktir.

423 Bostad och livsform

Betydelsen av bostaden, dess utformning och besittningsform, skiljer sig 4t mellan
arbetare, bonder, sméftretagare, tjéinsteméin och akademiker.



69

I ett inflytelserikt arbete har Thomas Hgjrup visat att kategorin "livsform" dr
anvindbar i analysen av levnadsforhallanden. 59 Han skiljer mellan tre huvudsakliga
livsformer: l6nearbetets, karridrens, och den sméfolkligt/rurala, De skiljer sig at i
hur livet rent konkret leves, vilka socialitets- och umgingesformer som ir for-
hirskande, hur grinsen mellan arbete och fritid ser ut, vilken betydelse grann-
skapet respektive arbetskollegor har som umginge, vilken roll som tradition och
trygghet respektive rorlighet och avancemang spelar i struktureringen av livsférlop-
pet.

Bostaden och digandet av den egna bostaden har olika innebdrd och mening for

olika livsformer. For "karridrlivsformen" &r bostaden och hemmet underordnat det
karridirstrukturerade livsférloppet. Boendet &r en biljett till riitt socialt sammanhang.
Den konkreta bostaden kan ideellt sett forsakas fér ndgot biittre. I ett instrumen-

tellt och rérlighetsanpassat perspektiv blir bostadens varu- och kapitalkaraktir av
yttersta vikt.

Lonearbetslivsformens typiske representant ér industriarbetaren. Denna livsform
innefattar ocksi andra underordnade l6nearbetare, inklusive offentligt anstillda.
Bostaden och boendet ger mojlighet att utveckla intressen och ambitioner som inte
kommer till uttryck i ett underordnat arbete. Att Zga sin egen bostad &r ett uttryck
for att man #r herre i eget hus. Hir giiller sjilvstindighet och inte underordning.
Griinsen mellan arbete och fritid &r skarp.

1 sméfolkligt/smiborgerliga livsformen ingér bostaden i ett livsmonster dér griin-
serna mellan fritid/arbete, mellan formell/informell ekonomi, mellan nitverk och
annan verksambhet inte &r strikta. Boende och ekonomisk aktivitet gir ofta ihop (jmf
bonder, smaféretagare, hantverkare m. fl.). Trots detta dr bostaden i denna livsform
frimst begriplig utifrin dess nyttighetsaspekt och inte som ett medel att ackumulera
kapital.

Hgjrups idealtyper ticker bara en del av befolkningen, och det finns blandnings-
och dvergingsformer. I minga delar av landet har "Socialgrupp III", eller "LO-
hushillen" drag av bide l6nearbetets och en sméifolkligt/smiborgerlig livsform.
Karriirlivsformen kan i storstadsomriden kombineras med skilda boendemonster
(villafororter, innerstad, bostadsritter etc.). I en storstadsregion behdver inte
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karridr vara forenad med geografisk rorlighet, vilket kan ge stabiliteten ett hogre
bruksviirde.

De olika livsformerna ger oss anledning att férvinta olika forhéllningssitt till dgd
bostad, och till betydelsen av digandets kontroll- och sjilvstindighetsaspekt i
forhdlande till det kapitalforvaltande perspektivet. Vi kan dérfor anta att synen

pé den egna bostaden som konsumtionsvara respektive investeringsvara ir férankrad
i skilda sociala miljt')er.60 Det gér en skiljelinje mellan den folkliga sjilvforstéel-
sen av #gd = sjilvforvaltad bostad och synen pd villan som ett inslag i en in-
vesteringsportf6lj, som vi kan finna i ekonomernas homo—economicus-utopi.61
Oviljan och svérigheten att kunna se den egna bostaden som en kapitalvara, som
avkastar en "intikt", och som skall beskattas d&ven nir den dr firdigamorterad har
rotter i vardagsforstielsens idé att man skall kunna bo "gratis", bortsett frin
driftskostnader, nir man bor skuldfritt. Detta &r begripligt utifrin l6nearbetarens
eller den sméfolkliga livsformen. Motstindet mot t. ex. radikalt hojda schablon-
intikter, fastighetsskatter etc. iterfinns inte bara i formdgna villaomriden - det

finns ocks4 bland glesbygdsbor och socialdemokratiska pensionirer i egna hem, som
inte kan 6vertygas om att de kan/bdr beldna sina hus och pé si vis klara av att

betala de dkade skatterna. 62

43 Bostadsigande och "den egendomsiigande demokratin"

Det “"egna hemmet" har varit en efterstrivad malsittning for industriarbetare och
tjinstemin, Det ger sikerhet, méjlighet att pdverka kostnaderna, och frihet frin
overgrepp frin hus- och markiigare. Kontrollen dver bostadssituationen i den
framvixande industrialismen och i bruksmiljén var viktig for féretagsledningarna,
med mdjlighet att vriika tredskande och strejkande arbetare.

Urbaniseringen medforde att byggandet och forvaltningen av hyresbostiider blev
egna sjilvstindiga kapitalistiska sfirer. Men vissa foretagare sig andra mojligheter
#in hyreskasernerna, De ville knyta 16nearbetarna nérmare till foretaget. Det kunde
ske genom att upplata mark for egen bostad. Ibland kunde de dven ge 14n pd
rimliga villkor. Denna form for indirekt bindning antogs gora arbetarna mera
instillda pA kompromisser och férhandlingar och mindre stridsvilliga.
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Det finns en rad sociala, ideologiska och politiska aspekter pd bostadséigandet i det
europeiska 1900-talets bostadspolitik. Den $vergripande frigan ér hir vilket bostads-
mdnster som den forda politiken skall frimja. Finns det t. ex. skil att frimja

ndgon upplételseform framfor andra? De bostadspolitiska skiljelinjerna i Sverige
har handlat om finanisieringen och vilken typ av stéd och subventioner som skall

g4 till bostadssektorn och hur de skall férdelas mellan de olika besittningsformerna
(bostadsritt, allménnytta, egna hem). 63

Skall politiken t. ex. frimja #gandet av den egna bostaden? Det finns olika argu-
ment for detta. Eit skl 4 att Higda bostéider kan forvintas bli bittre underh4llna,
genom det egna arbetet och omsorgen. Men 4gandet av den egna bostaden kan
ocksd placeras in ett storre och vidare ideologiskt kraftfilt.

Det kan t. ex. kopplas till den "egendomsiigande demokratin”. Den ger en politisk-
ideologisk ram for att tolka ndringar i bostadsmarknadens dgande- och formogen-
hetsstruktur. Tanken om en "property-owning democracy” utformades ursprungligen
av det engelska Tory-partiet, och lanserades som ett alternativ till Labours vision

av vilfirdsstaten. Det betonade digandet som grundval for friheten och individens
myndighet. Agarspridning via breddat aktieinnehav var ett alternativ till forstat-
ligande. I Sverige var "dgardemokrati” en av hégerns ledande paroller vid valet
1960. Aven hir var det ett alternativ till den socialdemokratiska versionen av
villfardsstaten.

Den “egendomsiigande demokratin” har ett politiskt-visiondrt inslag. Det har
kraftfullt och mest uttalat tillimpats i Storbritannien under 1980-talet, med dess
massiva subventionering och systematiska frimjande av det lilla dgandet i form av
utférsiljning av kommunala bostider och aktier i statliga foretag pd formanliga
villkor. Forsiljningen av en dryg miljon kommunala bostdder mellan 1980-1987 hade
inte bara en ekonomisk, utan ocksi en politisk innebérd. Den brittiska regeringen
Snskade frimja enskilt gande bide som led i ett direkt forverkligande av sina mal
och som medel att skapa och befista lojaliteter. I Storbritannien styrdes utveck-
lingen mot ett alltmer omfattande sjilvigande, en "igardemokrati”, pd bostadsmark-
naden av en politisk vilja. I Sverige kan expansionen av "dgardemokratin” pa bo-
stadsmarknaden forklaras genom samspelet mellan hushallens val, inflationen och
skatte- och subventionsystemens funktionssiitt under 1970- och 1980-talen. Men de
1angsiktiga sociala och politiska effekterna av en viixande "dgardemokrati” beror
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mer pd de ekonomiska foljderna (t. ex. i friga om férmbgenhetsfordelning) och
mindre pd den eventuella avsikten bakom éndringen.

Stutord

Bostadsmarknaden kanaliserade ca 100 miljarder kronor under 1980-talet till gruppen
av bostadsrittshavare. Under 1970~ och 1980-talen har de hushall som égt smahus
blivit delaktiga i en omfattande fSrmdgenhetsdkning, Detsamma giller de som 4gt
fritidshus, for att inte tala om hyres- och kontorsfastigheter. Dessa omfordel-
ningseffekter var inte avsedda, men likvil drastiska. En avsikt bakom skattereformen
och den foljande #ndringen av bostadspolitiken ir att bromsa den férmdgenhets-
omférdelning som beror pé skatte- och subventionsystemens utformning. Som en
foljd av skattereformen (begrinsning av rinteavdragen, 8kad fastighetsbeskattning)
forvintas virdestegringen p bostiider avstanna ; i nigra scenarier viintas direkta
prisfall.

Formogenhetsoverforingen till dem som #gt sina bostidder under 1970- och 1980-
talen yttrar sig nu som skillnader mellan olika hushills fsrmdgenhet, konsum-
tionsférméiga etc. De langsiktiga verkningama visar sig i nista generation, som en
skillnader i de arv som kommer att tillfalla dem vars foréldrar figt respektive hyrt
sina bostiider.

Bostadsmarknaden har under 1980-talet samtidigt blivit tydligare socialt uppdelad.
Den sociala sammansitiningen i smdhus och bostadsritter har breddats samtidigt
som den renodlats i allmédnnyttans hyresbestand.64 Ensamstiende, invandrare och
korttidsutbildade arbetare dr klart dverrepresenterade i allminnyttans hyresomriden

i stddernas utkanter. Denna sociala uppdelning pd bostadsmarknaden sammanfaller

i stigande utstrickning med en ekonomisk, mellan dem som #dger sina bostiider och
kan tillgodogora sig en virdestegring) och dem som hyr.
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NOTER:

1. Peter Townsend, Poverty in the United Kingdom (Penguin: Harmondsworth,
1979), s. 505. (min dversittning och kursiv).

2. Citat ur artikeln, "Ungdomarna ir foriorare”, Dagens Nyheter 23.7.1989.

3. LO, Vilfardsstaten och sparandet (Stockholm, u.4.), s. 26.

4. a.a.,s. 28.

5. Uppsatsen har sin bakgrund i forskningsprojektet "Den offentliga omférdel-
ningens former - avdrag, bidrag, skatt", finansierat av Delegationen for social
forskning (DSF).( Projektets nr: DSF projekt nr 85/A 71.1.) Det utgér frin Titmuss’
teori om "the social division of welfare", vars poiing ir att analysen av socialpolitik
och omférdelning inte kan begrinsas till den "offentliga vilfirden" ("social welfare").
Denna ir bara en del av ett lands socialpolitiska system, som ocksd rymmer "fiscal
welfare" och "occupational welfare". "Fiscal welfare" avser skattesubventionerade
och avdragsbaserade fordelningsssystem, t. ex. privata pensions- och sjukforsikrin-
gar, rinteavdrag for bostadsrintor etc. "Occupational welfare” dr forminer som #r
knutna till arbetet, friimst "fringe benefits".

Samma problem eller uppgift kan 1osas p olika sdtt - med offentliga bidrag,
med skatteavdrag, med lagstiftning, med olika kombinationer av privata och of-
fentliga system etc. Olika I6sningar och system kan vara funktionella alternativ.
Titmuss visade att systemen hade olika sociala och férdelningsméssiga profiler -
"social welfare" var progressivt omfordelande (dvs. fran bittre till sdmre stiillda),
medan de tvd andra systemen var regressivt omférdelande. En viktig skillnad
ligger i systemens (olika) synlighet och dirmed mojligheten att med politiska
beslut direkt pdverka dem. '

Bostadsmarknaden subventioneras i bdde produktions- och konsumtionsledet.
Det sker med sivil direkta bidrag som mer dolda skattenedséttningar och subven-
tioner. Skattesubventionerna ir stora i bostadssektorn. Skatteavdragen for digda
bostider ir det viktigaste inslaget i det svenska "fiscal welfare-systemet. Bos-
tadspolitikens och bostadssubventionernas fordelningsmissiga verkningar, och
skattesystemets betydelse har beskrivits i tidigare rapporter (Hort 1987, Hort 1989,
Olofsson och Hort 1987, Olofsson 1989, Neergard 1988).

6. Jmf t. ex. Overbye 1988, Barlindhaug 1988, Hill 1989,

7. Riknar vi pi ett siitt som anknyter t. ex. till Hansson 1977, LeGrand 1982 etc.
blir beloppet dn hogre. Jmf kapitel 2 nedan for vidare diskussion och for beriknin-
gar om subventionsomfinget under 1970- och 1980-talen.

8. SIB, Bostadsmarknaden under 1990-talet, s. 21.

9. Utgiven av Statens rad for byggnadsforskning, rapport T26:1977.

10. HSB:s remissvar p4 skatteutredningarna betonar att en stor del av stegringen
av bostadssubventionerna under senare ar beror pa rintenivén och byggkostnads-
utvecklingen, bida méjliga for regeringen att paverka.

11. Jmf Vér Bostad nr. 10/1989.

12. Se SCB 1989, tab.46. .

13. Vilket i och for sig 4r problematiskt att faststéilla. Ar boendetjinsten en
avkastning pi den egna insatsen? Skall den uppriknas enligt t. ex. KPI, eller
utifrin en alternativ placering. Och i si fall vilken? Jmf diskussionen i Hort 1989
och kapitel 2 nedan.

14. P4 samma siitt fordrivs mindre lukrativa hantverk och butiker frin stadskir-
norna pa grund av stigande markviirden och hyror. Vissa niringar och sysselsitt-
ningar drivs bort frin omriden med stigande fastighetsvirden.

15. Men ju starkare den nominelila prisstegringen pd fastigheter &r (och alltsd
gapet till ingdende skuldbérda minskar), ju mera vixer den latent realiserbara
viirdestegringen, dvs. utrymmet fér nybel4ning, behov av 14n for refinansierng etc.
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16. Ien samlad framstillning av bostads- och fastighetsmarknaden hir dessa
spektakuléra och i sin férlingning maktomflyttande privata formdgenhetsexplosioner
till bilden, och till dess viktigare delar.

17. Detta kapitel &r, med undantag avsnitt 2.1.4 och 2.3, direkt hiimtat frin Hort
1989; nfdgot redigerat.

18. Direkta kostnader for ny-, om- och tillbyggnad var dock inte avdragsgilla.
Diremot fick man dra av de eventuella rintekostnader de gav upphov till.

19. Den konventionella metoden hade kritiserats bdde vad gillde uppskattningen
av hyresvirdet av den egna bostaden och avdragsreglerna. Hyresvirderingen varie-
rade kraftigt mellan olika delar av landet och hyresviirdet 14g ofta betydligt under
bostadens marknadsvirde pd grund av brister i den allmiinna fastighetstaxeringen.
Vad giilide avdragen hade det visat sig vara "sirskilt vanskligt att skilja mellan &
ena sidan avdragsgilla omkostnader for underhll av byggnad och, 4 den andra, icke
avdragsgilla kostnader for ny-, om- och tillbyggnad".

20. Férslaget om en schablonmissigt bestdmd bruttointikt motte ocksé kritik,
dven om det i hog grad var friga om att lagfésta en redan tillimpad praxis.
Flertalet kritiker utgick hir frin dgandets suverinitet. Kommitterade for ett
Sveriges Villaidgareférbund menade att de divarande beskattningsreglerna utgick
frin "presumtionen ... att /fastighetsigaren/ till sig sjilv uthyr fastigheten och

att han i egenskap av dHgare skall erligga skatt for den nettohyra han i egenskap

av hyresgist har att erligga."

Bostadsiigande, menade man, bor jimstillas med "annat" foretagsigande och
liksom for jordbrukare och annan rrelse borde det vara "det samlade produk-
tionsresultatet, som skall tagas till beskattning sedan avdrag skett fér kostnaderna
for det frimmande kapitalet respektive det arbete som utférts av andra éin den
skattskyldige eller hans familj."

Genom att bygga beskattningen pi ett fiktivt formansviirde skulle man skapa
ett nytt inkomstbegrepp som skulle strida mot principen om skatt efter forméga
och inkrikta p kapitaldgarens riitt att forvalta sin egendom. "Skatten skulle icke
utmiitas efter vederborandes skattefdrméga utan efter vissa i forvig faststillda
skonsmissiga riksnormer grundade pd uppfattningen om hur forviirvskillan borde
skotas. ... Med samma fog skulle man pa andra omriden kunna bestimma hur stor
avkastning en forvirvskilla borde limna och ritta beskattningen direfter.” (Prop.
1953:187, 5.21).

21. Enligt finansdepartementets understkning skulle en schablonintiikt p tre
procent av taxeringsviirdet i praktiken innebiira att den beriknade nettointiikten
endast motsvarade 2,4 procent av det egna kapitalet.

22. a) 1970 hojdes avdraget till 500 kr och skiktgrinserna dndrades si att 95
procent av alla villor och praktiskt taget alla fritidshus bedémdes hamna i "det
for vanliga egnahem avsedda 2 %-skiktet".

b) 1975 hojdes avdraget till 1 000 kr och skiktgrinserna anpassades till de
nya taxeringsvirdena.

¢) P4 grund av den kraftiga prisdkningen pd villor efter 1973 motsvarade
emellertid taxeringsvirdena i genomsnitt endast ca 60 procent av fastighetspriserna
redan ett &r efter den allménna taxeringen. Dirfor beslot riksdagen att héja
intiiktsprocenten i det ligsta skiktet till tre procent fr. o. m. taxeringsiret 1979.

d) D4 de fortsatta prisstegringarna i slutet av 1970-talet forviintades resuitera
i kraftiga hojningar av taxeringsvirdena vid 1981 4rs allminna fastighetstaxering
hdjdes emellertid skiktgriinserna radikalt 1980 och det extra avdraget hojdes till
1 500 kr. Vidare sattes procenttalet i det l4gsta skiktet ater till tvd procent och
procenttalen i de tv3 Svre skikten siinktes, frin 3tta respektive tio procent till sex
och étta procent.

¢) I samband med att den kommunala garantibeskattningen av egnahem
slopades 1987 avskaffades det extra avdraget helt och héllet.
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23. Detta innebdr inte att de tv3 subventionsformerna har samma férdelnings- och
marknadsmissiga konsekvenser.
24. Noter till tabelien:

1) Uppgifterna avser respektive inkomstér.

2) Frin 1968, di differentierad intiktsprocent inférdes, avses det lagsta, "for
vanliga egnahem avsedda”, procenttalet.

3) Uppgifterna giller ett genomsnitt av a) den statliga bostadslinerintan och
b) emissionsréntan (&rsgenomsnitt) + 0,25 procentenheter (antagen skillnad mellan
in- och utldning) for, fram till 1968, hypoteksinstitutens lingfristiga obligations-
och férlagsldn och, fr. o. m. 1968, prioriterade bostadsobligationer. Skillnaden mellan
dessa har som regel uppgatt iill ett par tiondels procentenheter.

4) Avser fram till 1980 inldningsrinta vid 4rets slut for affdrsbankernas
kapitalsamlingsriikning och sparbankernas kapitalsparrikning. Fr o m 1980 avses
affdrsbankernas kapitalsamlingsrikning med hogst tolv ménaders uppsigning, fr o m
1983 exkl. vinstsparkonto, skattesparkonto och specialinlining.

25. Noter till tabellen:

1) Foérutom rinteavdrag ingir avdrag for tomtrittsavgild och det extra
avdraget i avdragsposten.

2) Utifrdn den genomsnittliga kommunalskatten samt den statliga skattesats
som gillt for villa- och fritidshusigarnas medianinkomst respektive 4r har vi
antagit att skatteeffekten uppgétt till 50 procent 1971-73, 60 procent 1974-83, 55
procent 1984 och 50 procent 1985-86.

3) Beriikningarna av intikterna frin garantibeskattningen redovisas i appendix,
Hort 1989.

4) BNP-deflatorn enligt Nationalrikenskaperna, SCB, har anvints vid omréknin-
gen till 1980 &rs priser.

5) Ar d4 allmiin fastighetstaxering dgt rum.

6) Uppgifter om den totala schablonintiikten saknas i RRV-materialet for
dessa 4r, varfor den uppskattats till tvd procent (= den ligsta intiktsschablonen)
ginger det samlade taxeringsvirdet for sméi- och fritidshus.

26. Denna rinta har visserligen i allménhet varit nigot lidgre in den som gillt for
icke prioriterade bostadslin, men samtidigt har den varit hogre én den riinta
exklusive rintebidrag som kopare av nya hus fétt std for med egna medel. Vi
bortser ocks4 frin att den dversta delen av fastighetsldnet i allmiinhet inte beviljas
i form av bostadsldn utan som vanliga bankl&n for vilka réintan ér hégre dn bostadslinerintan.
27. For utforligare teknisk argumentation, jmf Hort 1989, kap. 3.

28. Enligt formeln: SUBV = MS*[(FMV * BLR) - SI}

dar

MS = marginalskatten

FMYV = fastigheternas marknadsviirde;

BLR = bostadslinerintan;

SI = den totala schablonintiikten.

29. 8D«atta avsnitt bygger delvis p4 Anders Neergaards arbetsrapport (Neergaard
1988). :

30. Tidigare hade bostadsritterna en mellanstillning i reglerna for finansieringen
och den offentliga subventioneringen i nybyggnationen, nir det géllde den del av
kostnaderna som kunde finansieras med statliga 1n, med fljande réntebidrag (Se
Hort 1987).

31. Jmf foljande tabld frin bostads och hyresundersékningen 1985. Den visar att
HSB-data ligger nigot ligre f6r mittdren 1975, 1980 och 1984 #n totaldata.

Tabl4 éver dverlatelsepriser pa bostadsriitter 1973 - 1985 enligt Bostads- och
Hyresundersdkningen 1985. (16pande priser).
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Anskaff- 2rok 3rok 4rok Genomsnitt
ningsér (-1950) (66-70) (51-60) samtliga lig.
Kopt 73-77 14.300 8.430 26.000 17.300

Kopt 78-82 43.600 36.900 110.000 48.500
Kopt 83-85 72.300 70.900 150.000 56.100

Killa: Tabell 35 i Bostads- och hyresundersokningen 1985, Del 2 : Hushéllsdata for
hyres- och bostadsritssligenheter.(Bo 31 SM 8703). SCB : Orebro 1987.
32. Siffran for 1987 #r beriknad pd de 6verlitelser som har rapporterat en summa.
Drygt tvitusen bortfaller. Dvs. beloppet skall kanske sénkas sex 2 sju procent for
att bli jimfrbart med tidigare 4r, men dr samtidigt mera réittvisande for det
reella forloppet. 1988 var motsvarande siffra knappt 1 000, och den motsvarande
siéinkningen d4 ca tre procent. ’
33. Kostnaden for en bostadsriitt bestar av driftskostnader via foreningen (viirme,
underhdll etc) (D) och kapitalkostnader, réintor och amorteringar via foreningen;
Brf(r) respektive Brf (a). Dessa utgdr tillsammans &rsavgiften till féreningen, A.
Till detta kommer Hgarens egna kapitalkostnader, i form av rintor A(r), och
amorteringar A(a). i

Betraktar vi amorteringsdelen som en utgift, men inte som kostnad, s fungerar
den som likviditetsrestriktion. Ser vi kostnadssidan for en gammal resp. en ny
férening s fir vi foljande uttryck, diir Q sammanfattar preferens- och kvalitets-
skillnader mellan gamla och nya ligenheter.

(Ny forening) (gammal forening)

Avgift(1) + Al(r) = Q*[ Avgift(2) + A2(r)].
34. Vikan kanske siiga att priserna p4 bostadsritter jamfort med sméahus ror sig
som kurserna pd optioner jimfort med aktier.
35. Skillnaden i priser p& bostadsriitter i olika bostadsréttsforeningar inom en ort,
i det hir fallet en mindre stad, kan forviintas vara bestdmd av tva forhllanden:
driftskostnader (D) och attraktivitet (A) p grund av lige, standard, omgivningens
karaktiir etc. Den grundlidggande prisnivan kan foérvintas vara bestiimd av efter-
fragetrycket (E) p4 bostadsmarknaden, mitt t. ex. som vintetid for hyresligenheter,
kotid for nybyggda smahus, smahuspriserna, svarta priser pé vilbeléigna hyresritter.
Bostadsrittspriserna skulle d4 vara bestimda enligt P= f (E, D, A). Prisdifferenser-
na inom en ort: P(diff) = f(D,A)
36. SiB:s modell frin slutet av 1989 riknar med brutioriinteutgifter for 14n till
kép av bostadsritter p4 ca 850 miljoner kronor oh amorteringar pa ca 340 miljoner
per &r ( SiB 1989,5.27), motsvarande en beldning pd ca sju miljarder. Det torde vara
14gt riknat, jmf tabell 3.7 i texten.
37. Antalet bostadsritter 1985 var 624.000. Det genomsnittliga Sverlatelsebeloppet
inom HSB - riket som helhet - var 1988 181.551:-, varierande mellan 382.000 i
Stockholm och 90.000 i landet utom storstadsomréiden.
38. Data frin HSB:s statistik 6ver "Overlatelsesummor och grundavgifter fér
Sverldtna bostadsriitter" 1987 och 1988. Grundavgifterna utgdr inom HSB ca sex
procent av Sverldtelsesumman.
39. Andelen s.k. privata bostadsritter - dvs. sidana foreningar som stér utanfor
SB resp. Riksbyggen - ir stérre i storstiderna, sirskilt i Stockholm. Bide beriknad
formégenhet och dverldtelsesummor 4r sannolikt (ndgot?) for 1igt riknade hir.
40. Exempel frén en liten enkiit till mikiare i Lund-Malmg-omradet.
- kontant betalning (pga villaforsiljning) pa 600 000 kronor
- 1&n med 575 000 for kop pa 656 000.
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41. Det pAgér en kartldggning av ett stort antal forsiljningar av bostadsritter

dren 1988 och 1989 inom den kommitté som skall utreda bostadsriitternas taxerings-
viirde mm,

42. Bostadsforskare har sokt att f3 tillging till HSB:s koregister i Stockholm, for
att understka dess social sammansittning; hittills utan framging,.

43, Roland Spént i VAr bostad 11/1989. Min emfas.

44, Se Hill 1989, s. 2. Priserna som hyresgisterna har kunnat dverta liigenheterna
for har ofta legat under 50 procent av marknadsvirdet.

45. Redan nu har hyresriitten pA ménga hill ett ekonomiskt viirde som kan reali-
seras vid t. ex. villakop.

46. Det stora problemet ér hiir de 6kade segregationseffekter som sannolikt skuile
uppstd i det kvarvarande hyresbestindet, sirskilt dess allménnyttiga del.

47. "Prisutveckling m m pa bostadsmarknaden i Stockholm 1988". Stockholms
Fastighetskontor. 1989-04-27. (Dnr 82-1840), s. 2.

48. Dvs, si linge inte taxeringsviirden, med foljande dndringar i férmdgenhetsskatt,
fastighetsskatt och schablonintiikt dndrar bilden.

49. Under de sista 15 ren har priserna okat klart snabbare i Stockholm in i

riket som helhet. Sméland har en klart ligre Skningstakt. Prisgapet, och dirmed
dgarnas formogenhet i figda bostidder, 6kar mellan centrum och periferi. Var
fastighetsprisindex (FPI) for smahus 100 4r 1981 s4 har Stockholm &kat med 137
enheter mellan 1975 och 1988, Sméiland med 83.

50. Parallellen till Marx’ beromda karakteristik av sméborgaren - 4 ena sidan
kapitalist, 4 andra sidan lonearbetare - 4r uppenbar. Kanske kan smihuségaren
delas upp i 4n fler viisen : jorddgaren (som ritt att tilljodgora sig jordrintan);
fastighetskapitalisten som dger foretaget "huset" (som har ritt till kapitalav-
kastningen); "driftsherren” som skoter sjilva foretaget (och som har ritt till
driftherrevinsten) ; och dirtill sin egen hyresgist ( som tillgodogor sig nyttan av
att bo 1 huset).

51. Dirtill kommer den inverkan pd hushdllens agerande som tidigare genera-
tioners férmogenheter fir i form av forvintat framtida arv.

52. Joachim Vogel "Ungdomarna ir férlorare”, DN den 23 juli 1989.

53. Vi foredrar uttrycket besittningsform framfor "uppltelseform”. Det forra utgr
frin individen/hushdllet, och anger arten av dess riittsliga och ekonomiska relation
till bostaden, medan upplatelseformen snarast utgdr fran ett dgar/uppifrin-perspek-
tiv. Jmf dock den kritiska diskussionen av "tenure forms" i Barlow och Duncan;
"besittningsform" riskerar att bli en abstrakt och inte en socialt identifierbar

social kategori.

54. 1 alla dessa former finns mojlighet till andrahandsuthyrning, inneboende, till
att barn bor hos sina forildrar, eller att forédldrar bor hos sina barn etc. Tjinste-
bostiider &4r i dag av mindre betydelse.

55. Undantag finns givetvis. Bide regionalt, i svaga regioner, och periodvis fér
vissa bostadsrittsféreningar. Det finns férvisso gott om villadgare och bostads-
rittsinnehavare som forlorat delar av sina insatser,

56. Joachim Vogel m. fl. Ojimlikketen i Sverige. Lievnadsférhdllanden
1975-85. (SCB, Stockholm 1987), s. 124.

57. a.a.,s. 130.

58. Gulbrandsen 1983, 5. 9.

59. Jmf Thomas HSjrup, Det glemte folk (SBI, Kobenhavn 1983).

60. Vi bor t. ex. forviinta oss olika monster ifriga om flyttning mellan skikten, Vi
bor ocksd férvinta oss olika sitt att hantera bostaden som formogenhetsobjekt.
Belaningsgraden bor variera s att den, allt annat lika (hushallets 4lder, inkomst
etc) dr hisgre for karridrlivsform och foretagare, exkl. lantbrukare, in fér arbetare
och ligre tjdnstemiin. Sérskilt bor vi forvinta oss olika beldningsmonster for dldre
hushall, sig éver 50 &r. Andelen av smihus dir schablonintiikten dverstiger rintent-
gifterna bir vara storre i cell 2, och bland l6nearbetare, medan den bor vara



78

ldgre i cell 3 och bland karriéirlivsformens familjer.

61. Jmf Sandelin och Stdersten 1978.

62. Det kan ocksi bero pd instidllningen att en ging vunna férmogenheter inte
skall beskattas.

63. Se Johansson och Karlberg respektive Hort 1987,

64. Se Lindberg och Lindén 1989.
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