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Manga problem pa bostadsmarknaden

e Bostadsbrist?

e Brist pa hyresratter — lagt byggande av billiga
hyresratter

e |neffektivt utnyttjande av befintligt bestand

e Flyttkedjor fungerar daligt

* Segregation

e Svart marknad

e Svag konkurrens i byggsektorn

e Kraftiga prisstegringar och vaxande privat skuldsattning

=> Paverkar arbetsmarknaden, dynamiken och tillvaxten



Vad ar orsakerna?

Manga anledningar...
Fokusera pa:
Skattelagstiftningen
Hyresregleringen



Skattelagstiftningen

e Manga asymmetrier:

— Asymmetrisk beskattning av bostadsinvesteringar och
andra investeringar

— Asymmetrisk beskattning mellan olika boendeformer
— Asymmetrisk beskattning av intakt/skuld

— Asymmetrisk beskattning i finansieringen (eget kapital
- skulder)

e Leder till snedvridningar och samhallsekonomiska
kostnader (0kad skuldsattning)
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Fastighetsskatt pa smahus och
bostadsratt
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En val utformad fastighetsskatt kan
mildra manga av problemen

Battre utnyttjande av befintligt bestand om
beskattningen ar kopplad till marknadsvardet

Hogre I6pande beskattning och lagre reavinst och
stampelskatt gor att flyttkedjorna fungerar battre

En fastighetsskatt i paritet med beskattning av
andra kapitalinvesteringar dampar
prisstegringarna och minskar skulduppbyggnaden

Symmetri i behandling av intakt/skuld

Dessutom ar fastighetsskatten den
samhallsekonomiskt minst skadliga skatten




Atgiarda asymmetrierna

e Beskatta alla bostader lika och sank skatten
vid omsattning

— SNS-Konjunkturradsrapport foreslar en
fastighetsskatt pa 1% av taxeringsvardet

— Begransningsregel for hushall med lag inkomst
— Stampelskatten avskaffas

— Reavinstskatten sanks genom att fastighetsskatten
dras ifran reavinsten



Varfor beskatta fastigheter?

Princip: Beskatta fastigheter likformigt med andra kapitalinvesteringar
(1991 arsskattereform). Landade i en fastighetsskatt pa 1,5 % av
taxeringsvardet

Avkastningen = nyttan av att bo (hyra ut eller bo dar sjalv)
Oelastisk skattebas (lag DWL)

Den skatt som ar minst skadlig for ekonomisk tillvaxt (bl a Arnold m fl,
2011)

Speciellt mark som ar en oelastisk skattebas, investeringar i byggnaden
paverkas av fastighetsskatten

Fordelningsskal (en skatt som ar bade effektiv och en fordelaktig
fordelningsprofil)

”Ofértjant markvardesokning” — offentliga finansieringar kapitaliseras

Boende kan dven ses som konsumtion; bor da beskattas som annan
konsumtion (moms)

Komplement till fritid — bor beskattas (Corlett-Hague), i synnerhet
fritidshus



Problem med fastighetsskatt

 Impopular bland valjarna — upplevs som
illegitim
— Kraftig 6kning av taxeringsvarden utan
motsvarande (synliga) intaktsokningar
— Likviditetsproblem

— Pedagogiskt svarforklarad



Attityder till skatt pa bostader

Andel som ger starkt stod till pastaendet

° Svagt Stod for Skatt ”En skatt pa bostader bor inforas”
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Andra lander hojer fastighetsskatten

Forandring i fastighetsskatt, 2005-2015 (% av BNP)

% av BNP
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Hur [6ser man problemen med
fastighetsskatten?

Vilket skatteunderlag?
Vilken skattesats?

Nar ska skatten tas ut — [6pande eller vid
realisation?

Lokal/statlig?

Betalningsformagan - likviditetsproblemet



Fastighetskatt

e Underlag?
— Marknadsvarde — pa mark?
— Produktionsvarde?
— "Konsumtionsvarde” — bruksvarde, boyta?
— Anskaffningsvardet (Kalifornienmodellen)?

e Skattesats

— Likformigt med andra kapitalinkomster
— Progressiv skattesats



Fastighetskatt

e Lokal fastighetsskatt?

— Skatt efter nytta (intresseprincipen)
— Disciplinerade effekt pa lokala politiker



Fastighetsskattens andel av totala lokala skatteintakter,

2015
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Fastighetskatt

e Likviditetsproblem
— Begransningsregel?
e Baserad pa inkomst
e Lagesfaktor

— Skattekredit
— Progressiv skattesats



Boxmodellen — mildrar en del av
problemen

 Opande beskattning — schablonbeskattning
nlasningseffekten mildras
nkluderar bostadsratter

Okad neutralitet jamfort med dagens system
bade i jamforelse med andra kapitalinkomster
och mellan olika boendeinvesteringar

Men tomtvardet utelamnas — det som bor
beskattas enligt optimal beskattning

Beskattar inte overvinster




Nackdel med schablonbeskattning

e Beskatta stockar nar inkomster inte kan observeras —
schablonavkastning eller imputerad avkastning (ISK,

fastighetsskatt)
e Viktig skillnad mellan stock- och flédesbeskattning

— Schablonbeskattning (stockbeskattning)
e lagre om avkastningen ar hogre an genomsnittet
e hogre om avkastningen ar mindre an genomsnittet
— Overavkastningar beskattas inte vid stockbeskattning

— Skillnader i risk (stockbeskattningen medger inte avdrag for
forlust). Kapitalinkomstskatt medger forlustavdrag =>
uppmuntrar till risktagande (Domar & Musgrave, 1944).

Staten bar en del av risken



Hyresreglering

e Skydd for hyresgast
 Hyran avspegla bruksvardet # marknadsvardet

 Konsekvenser
— Ko, underskott
— Inlasningseffekter
— Svart marknad
— Incitament att bygga hyresratter J,
— Incitament att omvandla hyresratter till bostadsratter

— Trubbigt instrument for omfordelning, dalig
traffsakerhet



Bostadsmarknaden i Sverige — ar

reformer nddvandiga?
Jal

-astighetsskatten

Hyresregleringen

Minska “allmanintresset”, “riksintresset”
Luckra upp plan- och bygglovsmonopolet
Okat tryck pa kommuner att bygga

Oka konkurrensen bland byggbolag
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