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Ar boxbeskattningen l6sningen pa
kapitalinkomstbeskattningens och
bostadsmarknadens problem?



Dagens situation

* HOg reavinstskatt 22%,
* Generost ranteavdrag
« Andrad fastighetsbeskattning 2007

e Lag fastighetsskatt med tak, BR-andelar
gynnade

a) Stora effekter pa bostadsmarknaden

b) 1991 ars kapitalinkomstbeskattning forstord, i
praktiken 8 skattesatser



Effekter pa bostadsmarknaden

Pga. kapitalvinstbeskattningen vid forsaljning
okar inlasningseffekterna dramatiskt

2012 — 2016 minskade utbudet av villor 40%
Stark prisuppgang

Kbparna hanger med pga. laga rantor, latt
anemarknad, laga avdragsgilla rantor,
aneokningen en sekundareffekt




SLUTSATS
Primarorsaken till bubblorna

Reavinstbeskattningen (”flyttskatten”) ger
inlasningseffekter och lagre bostadsutbud, som leder
till prisrally. Vid byte av bostad medfor flyttskatten att
saljaren endast kan byta ner sig, eller lagga till nya
pengar. Darfor ingen forsaljning om inte nédvandigt.
Byteskedjan bryts. Lag fastighetsskatt ger lag totalutgift

Det ir en viktig orsak for prisuppgéngen.
Dartill kommer lag fastighetsskatt. Hogst 7.200 kr.

Bostadsratterna sarskilt skattepriviligierade.

Arlig bostadsutgiften endast 14 % av disponibla
inkomsten. Lagsta pa 20 ar. Hyresbostad dyrare



Partiella reformer lOoser inte
problemen

Partiella l6sningar leder till nya obalanser och
problem samt racker inte.

Exempel: amorteringstvang for nya lan
forstarker inlasningseffekterna.

Problemen kraver en dvergripande |6sning
som pa ett generellt och balanserat satt
angriper problemens olika orsaker.

Ar en boxmodell inkluderande bostiader
|6sningen?



Vad ar en boxmodell?

 Boxmodellen ingen sarskild skatt. Namnet fran
2001 ars hollandska reform av
kapitalinkomstbeskattningen, box 3. Oférandrad!
Skatten ar en schablonbeskattning av vissa
tillgangar som forutsatter att alla investeringar
ger samma avkastning, 4 %, som tillampas pa i
boxen ingaende tillgangar enligt marknadsvardet
och skulder. Avkastningsbeskattas med 30%.

 Harmed ingar saval direkt- som indirekt
avkastning under aret, dvs vardeforandring
beskattas fran det ar den uppkommer.



Avkastningsschablon och skattesats
modell for Sverige

Utgangspunkt: Hollandska modellen (4%x30%)

For marknadsnoterade tillgangar beaktas saval
direkt som indirekt avkastning(vardestegring):

Generell skattepliktig avkastningsschablon 4 %

For nominellt sparande och skulder endast 50 %
av sparandet, dvs i praktiken = 2 % avk. o kostnad.
Inkluderar bostader och alla privata skulder

Skattesats 30 % av boxnettot
= 1,2% skatt av nettoférmogenheten




Schablonbeskattningens nack- och
fordel

Schablonen beskattar ej dvervinster,

men beskattar genom vardehojningen sa
smaningom hojningen av formogenhetsvardet

Staten tar inte som nu nagon risk
Forenkling. Manga fel i deklarationer idag

Med tidigarelagd arlig schablonbeskattning
behover inte forsaljningen och faststallande av
vinsten avvaktas — inlasningseffekten vid
férsaljning forsvinner.



Mer om skattebasen

e Varderingen av finansiella boxtillgangar sma
problem; marknadsvarde el. nominellt varde

* Onoterad finansiella placeringar utanfor,
sarskilt 3:12-aktier och rorelseinkomster

e Svart problem finna jamfoérbara bostadsvarden
for smahus och bostadsratter



Skilda taxeringsnormer for hyreshus o.

och smahus

For smahus utgor tax.vardet 75% av uppskattat
marknadsvarde inkl. sarskilt l1agesvarde.

| taxvardet for flerfamiljhus o. darmed de flesta
bostadsrattshus ingar endast exploateringsgrad,
byggnadsv. bas utgors av en forsiktigt beraknad
bruksvardehyra/kvm. Ger mycket lagt varde
(Fastighetsskatten pa flerfamiljshus utgor totalt
endast 3 mdr kr. Smahus 15 mdr kr).



Smahustaxeringen

Sofistikerad fastighetstaxering med 9 300 st.
riktvardeomraden med vardefaktor 1,5 — 40,
som paverkar mark- o. byggnadsvarde lika

Hogst vardefaktor har sjdtomter pa Algd
Saltsjobaden, faktor 34,

Lagst vardefaktor: Bastutrask 1,5

Effekt: For identiska byggnader pa Algo resp.

Bastutrask far Algdbyggnaden 22 ggr hogre
tax.varde



Val av vardebas |

 Tre olika alternativ:

 100% av taxvardet innebar tillsammans med
borttagandet av taket (7.100 kr) och begrans-
ningen av skuldavdraget en mycket stor
fordyring av skatteuttaget — normalt mer an 3

ger
* Ar en bostadsinvestering samma sak som en
finansiell investering?



Val av vardebas ||

* FOr att uppna nagorlunda likvardiga skattebaser
for olika bostadsformer ger smahusets
byggnadsvarde och bostadsrattens andel i
fastighetens hela tax.varde en jamforbar
vardeniva. Avkastn.schablon 4 % pa detta varde.

* FOr att mojliggora en generellt anvandbar
avkastningsschablon och generell skattesats kan
inte markvardet inga i skattebasen. Skatteuttaget
blir dessutom da sa hogt att svara
likviditetsproblem kan uppsta.



Skal for valet av byggnadsvardet

Villakop sker primart for att tacka ett langsiktigt
bostadsbehov - syftet inte finansiell placering.
Byggnadsv. utgdr i genomsnitt 57 % av hela tax.vardet.
4% avkastningsschablon hog

Ej likvid investering. Kraver oftast ersattningsbostad.
Darfor gar ej att likna vid finansiell placering.

Markvardeutvecklingen beror mest pa externa faktorer.
Problem vid langa innehav, oforutsebarhet

Bostadsvardeutvecklingen beror mest pa agarens egna
atgarder.

Taket idag ca7 400 (> halften av alla villor) avskaffas.
Ger betydande hojning



Boxmodellens effekter

Reavinstskatten ersatts av den hdjda arliga
schablonbeskattningen, inlasningseffekten borta.
Bostadsutbudet och rorligheten okar.

Det finns inget ranteavdrag i boxmodellen.
Begransat skuldavdrag sker endast mot summan
av boxtillgangarna, dvs avdrag endast for skulder
investerade i skattepliktiga tillgangar+konsumtion
Boxunderskott ger inget avdrag.

Ranteavdragsproblemet forsvinner i huvudsak, da
inget avdrag medges for negativt nettoboxvarde

Bostadsratternas skatteprivilegium minskar.



Mer om skuldavdraget

Ej avdrag for negativt boxnetto

Avdrag med 50% av skulden mot den
skattepliktiga delen av tillgangarna (for
bostader taxerade byggnadsvardet).

Skal till 50%: endast genom inflation uppstar
indirekt en vinst

Avdragsbegransningen automatisk och
systemriktig — ej godtycklig



Statsfinansiella effekter

Jamforelse mellan boxmodellen och nuvarande skattesystem (egna
berakningar och Skatteverket 2014)

Boxmodellen Nuvarande skattesystem
Skattebasslag: Skattebas mdr kr Skatt 1,2% Skattebas mdr kr Skatt
Aktier m.m. 1383 Lopande

Nom.sparande (50%) 791 kapitalinkomster 95,3
Kapitalvinster 0 Kapitalvinster 112
Skulder (50 %) -1531 Rantekostnader - 98,7* 32,9
Fastigheter 1750 Fastigheter 1750 13,2
Bostadsratter 1 000 Bostadsratter O 0
Summa Bas 3360 Skatt40,2 Summa Skatt 62,8
Inkl. 3:12beskattn. Skatt 66,2

*Efter beaktande av underskottsavdrag mot inkomst i andra forvarvskallor



Vad hander vid hogre rantelage?

* Ensimulering av forhojt och mer normalt

rantelage ger hogre skatteutfall fér boxmodellen
jamfort med dagens system. Sa har en simulering

gjorts med dubblerad inkomstranta resp.
utgiftsranta, till 2,82% resp. 5,64 %.

* Vid forhojd ranta blir dagens ranteavdrag
staten forlorar skatteinkomster, 23,1 mdr
medan boxmodellen inte berors av foranc

Dagens system slar hardast mot hogbelan
med lag inkomst.

nogre =
<r,
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ade



Effekter pa inkomstfordelning
enligt FASIT

Skillnad i disponibel inkomst, %, mellan
boxmodellen och dagens system, genomsnitt

o

Hushallssammansattni
ng

Boendeform
Aganderitt
Bostadsratt
Hyresratt
Alder

<30

60 +
Region

Goteborg
Kommuner > 75000
Kommuner < 75000
TOTALT

2014 ars rantor

-0,42
-0,32
+0,16

-0,54
-0,73
-0,39
+0,50

+0,30
-0,17
-0,38
-0,39
-0,18

Dubbla rantor

-1,80
-1,30
-0,33

-1,35
-2,39
-1,78
+0,10

-0,81
-1,37
-1,41
-1,42
-1,25



Overgangsfragor for finansiella
Investeringar

ISK-investeringar, ingen latent skatteskuld

Ovriga aktier o. fonder latent skatteskuld. 1/3
av vardepappersinnehavet. Liten del

Mest arvda eller forluster eller med forlorade
anskaffningsvarden. Gallande regler harda.

Forslag 10 % skatt av marknadsvardet om e;
forlust eller mindre varde visat.



Overgangsfragor,
gamla fastighetsvinster

Latent skatteskuld pa tidigare vardestegring bor
avskattas — men forsiktigt.

Enligt uppskattning av SCB ar vinsten ca 40-50 % av
2015 ars taxeringsvarde

Nuvardet av framtida vinstskatt ar idag < 70%

Aven forluster finns — bdr beaktas

Beraknad skattebas 40 % av tax.vardet vid overgangen?
Skattebetalning vid forsaljning. Generationsfragor?
Reduktion vid kop senaste 10 aren (10% per ar)?
Motsvarar ca 3 mdr arlig statsinkomst under 40 ar



Taxeringsfragor

 Boxmodellen innebar betydande forenklingar
av kapitalinkomstbeskattningen.

* |dag innehaller ca 50 % av deklarationerna av
kapitalvinster allvarliga fel. (30-70%)

* Flertalet nodvandiga skattebasuppgifter finns
redan hos Skatteverket.



Samhallsekonomiska effekter |

Mer likformig kapital- och bostadsbeskattning
Mer likvardig beskattning av villor och boratter
Dagens regressiva bostadsbeskattning borta

Kapitalvinstbeskattningens inlasningseffekter
forsvinner, vilket okar bostadsutbudet.

Lanekostnader far en adekvat behandling.
Skattesubventionen minskar betydligt
Allt detta leder till lugnare prisutveckling.
Ungefar oforandrat skattetryck



Samhallsekonomiska effekter I

Battre balans pa bostadsmarknaden och battre
fungerande bostadsmarknad och battre
utnyttjande av den sammanlagda bostadsytan

Battre samhallsekonomisk balans, sma
fordelningseffekter max 2% av disp. inkomst

Reformen ar omvalvande, men omfattande
reformer ar ibland lattare att fa igenom

Se 1991 ars stora reform. Vid partiella reformer
har sarintressen lattare att hitta
férsvarsargument.



