M Den slopade fastighetsskattens
effekter pa bostadspriserna och
inflationen

Regeringen har foreslagit att den statliga fastighetsskatten pa bo-
stdder ska tas bort. Riksbankens bedémning ar att den férandrade
fastighetsskatten kan leda till en engangsokning av huspriserna med
i genomsnitt omkring 5 procent, vilket ocksa kan géra att hushallens
konsumtion stiger nagot. Detta har i sin tur en liten temporar effekt
pa inflationen. Men effekten pa bade huspriserna och hushallens
konsumtion ar mycket svarbedomd.

Regeringen har foreslagit att den statliga fastighetsskatten ska avskaf-
fas fran och med den 1 januari 2008. Den exakta utformningen utreds
for narvarande. Preliminart kommer skattesankningen att finansieras
genom att en kommunal fastighetsavgift tas ut om maximalt 4500 kr
for smdhus och 900 kronor per lagenhet i flerbostadshus och genom
att skatten péa kapitalvinster i bostader hojs fran 20 till 30 procent.2¢
Den slopade fastighetsskatten for smahus och flerbostadshus berak-
nas kosta statskassan omkring 16 miljarder kronor totalt sett, enligt
regeringens egna berdkningar. Den nya kommunala fastighetsav-
giften berdknas samtidigt dra in ca 10 miljarder kronor och den hojda
kapitalvinstskatten 6 miljarder kronor. Slopandet av fastighetsskatten
bedoms darmed av regeringen vara fullt ut finansierad. Sjalvklart &r
dessa bedémningar osakra. Om regeringens kalkyler infrias kom-

mer reformen inte ha ndgon direkt effekt pd hushdllens samlade
disponibla inkomster. Reformen kan déremot paverka efterfragan i
ekonomin och inflationen via andra kanaler. Dels uppstar en direkt
effekt pa KPI eftersom fastighetsskatten paverkar boendekostnaderna
for smahus och ocksa hyrorna i flerbostadshus som bada ingar i KPI.
Effekten pa hyran paverkar ocksa UND1X. Det gor daremot inte den
dndrade beskattningen av sméhus. Dels uppstar en indirekt effekt pa
efterfrigan och inflationen om reformen paverkar bostadspriserna
och darmed hushallens férmogenheter. Har diskuteras enbart de
effekter pa efterfragan och inflationen som kan uppsta via dndrade
bostadspriser. De direkta effekterna pa KPI tas upp i kapitel 1 i denna
rapport. Det dr bara den senast aviserade férdndringen av fastighets-
skatten som studeras. En del av den senaste tidens prisuppgang pa
bostdder kan formodligen forklaras av att regeringen redan forra aret
kraftigt sankte fastighetsskatten i ett forsta steg. Da inférde man

ett tak for fastighetsskatten pa mark. Man tog ocksa bort schablon-
intaktsbeskattningen av bostadsrattsfastigheter.

Skatteforandringens effekter pa bostadspriserna

Vilka effekter kan borttagandet av den statliga fastighetsskatten
tdnkas ha pa bostadspriserna och darmed pa hushallens bostads-
formogenhet? Eftersom den borttagna skatten ska finansieras genom
att man hojer andra skatter inom bostadssektorn, s& paverkas inte
nettobeskattningen.

26 Den hogre skatten ska aven gélla de kapitalvinster som hushallen har haft méjlighet att skjuta upp beskatt-
ningen pé enligt de sa kallade uppskovsreglerna. De samlade uppskoven uppgick till omkring 150 miljarder
kronor inkomstaret 2005. Ca 6,5 miljarder kronor aterfordes inkomstéret 2005 till beskattning medan de
nya uppskoven uppgick till 38 miljarder kronor enligt uppgift fran Finansdepartementet.
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A ena sidan skulle man darmed kunna dra slutsatsen att reformen
inte borde paverka bostadspriserna alls.?” A andra sidan 4r en del av
finansieringen — den hojda kapitalvinstskatten — en skatt som blir syn-
lig forst ndr huset séljs en gédng i framtiden. Med genomsnittliga inne-
havstider pd mellan 20 och 30 ar kan det vara svart for en bostads-
spekulant att ha en rimlig uppfattning om hur stor denna kapitalvinst
och darmed skatt kommer att vara. Systemet med uppskov gor dess-
utom att manga bostadsagare i praktiken skjuter upp beskattningen
av kapitalvinsten under storre delen av sin livstid. Eftersom varken
dodsfall, arv eller gdva medfor att skatten behover betalas kan i prak-
tiken beskattningen skjutas upp langre &n sd. Det finns darfor skél att
anta att den genomsnittliga huskdparen ar mer intresserad av hur stor
boendekostnaden blir pa kort sikt och hur den paverkas av férand-
ringar i den mer synliga I6pande beskattningen av bostaden.

Om den érliga skatten pd boendet minskar kan ett hushall som
ska kopa ett hus dka sin ldnekostnad i motsvarande grad utan att den
arliga boendekostnaden stiger. Hushéllet kan darmed betala mer for
ett hus &n fore skattesankningen. Om huskdparna efter att skatten
sankts dr beredda att [dna mer pengar i sddan utstrackning att den
6kade lanekostnaden precis motsvarar skattesdnkningen, kan den
procentuella prisokningen pa ett hus teoretiskt berdknas enligt
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dér At ar fordndringen i den effektiva skattebelastningen uttryckt som
andel av huspriset (den effektiva skattesatsen) och i(1-t) & nominal-
rantan efter skatt (skattereduktion).® Man utgdr da fran att hela
skatteférandringen "kapitaliseras” till hundra procent i huspriserna.
Det forutsatter bland annat att man bortser fran att priserna pa sikt
kan ddmpas av att nyproduktion blir mer 16nsam vid prisuppgangar
pad andrahandsmarknaden.

Nar fastighetsskatten tas bort minskar det totalt sett smahus-
dgarnas skatteutgifter med ca 13 miljarder kronor. Istéllet ska de
betala ungefar 8 miljarder kronor i kommunal avgift. Om man bort-
ser frdn vad smahusdgarna maste betala i hojd kapitalvinstskatt ger
skattefordndringen darmed en minskad total [dpande beskattning pa
5 miljarder kronor. Det motsvarar en minskning av den genomsnittliga
effektiva skattesatsen med 0,16 procentenheter.? Om skattelatt-
naden kapitaliseras till hundra procent skulle den, med en antagen
nominell ranta péd 3,5 procent efter skatt>°, leda till att priserna pa
smahus stiger med i genomsnitt 5 procent [=(0,0016/(0,035)=0,05].3'

27 Vibortser dd fran att en liten del av finansieringen bestar av hojd skatt pa de kapitalvinster hushallen fatt
uppskov med.

28 | en strikt teoretisk modell med rationella individer bor dven exempelvis férvintad vardestegring beaktas. Se
exempelvis Boije (2000), "Kapitaliseringseffekter av férandrade skatter och subventioner”, i Lindh, T. (red),
Prisbildning och vardering av fastigheter, Forskningsrapport 2000:4, Institutet for bostads- och urbanforsk-
ning, Uppsala universitet.
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Det uppskattade marknadsvérdet pa smahusstocken uppgick 4:e kvartalet 2006 till 3057 miljarder kronor
medan skattelattnaden uppgar till 5 miljarder kronor. Det motsvarar en sankning av den effektiva skattesat-
sen med 0,16 procentenheter (5/3057=0,0016).

30 Det motsvarar vid en kapitalinkomstskattesats pa 30 procent en nominell rdnta fore skatt pa 5 procent. De
femariga bostadréntorna ligger idag ungefér pa den nivan.

3

=

Kalkylen avser den genomsnittliga priseffekten for riket som helhet. | rapporten Finansiell stabilitet 2007:1
redovisar Riksbanken exempel pa hur stora priseffekterna kan vara i nagra olika regioner.



Priserna pa bostadsrétter borde ka lite mindre eftersom skattelind-
ringen inte 4r lika stor for dem. Berdkningen ska dock tolkas med stor
forsiktighet. Genomslaget pa huspriserna av skatteférandringen kan
exempelvis ddmpas om hushallen tror att fastighetsskatten kommer
att hojas igen efter ndsta val. Kalkylen ar dessutom mycket kanslig

for valet av ranteniva. En lagre (hogre) ranta skulle leda till hogre
(lagre) prisdkningar, allt annat lika. Berdkningen bortser ocksa fran

den hojda kapitalvinstskatten. Det dr dock inte alldeles ltt att veta

hur denna paverkar huspriserna i praktiken. En svarighet i samman-
hanget ar uppskovssystemet. Sett enbart fran efterfrdgesidan bor
rimligen en hojd kapitalvinstskatt ha en viss prisddmpande effekt dven
om de flesta huskdpare férmodligen bryr sig mer om den mer synliga
|6pande beskattningen. Men uppskovssystemet gor att nuvérdet av
den hojda kapitalvinstskatten i praktiken dr mycket lagt. Det talar for
att huspriserna inte paverkas s& mycket av att skatten pa kapitalvinster
hojs. Den hojda kapitalvinstskatten kan samtidigt paverka utbudet av
bostdder. Utan ett system med uppskov skulle en hdjning av kapital-
vinstskatten gora att det for en smahusédgare skulle bli mindre attraktivt
att bjuda ut sin bostad till forséljning. Det skulle med andra ord minska
utbudet av bostdder och ha en prishojande effekt. Men de hushall
som &nda hade ténkt sélja sin bostad inom en snar framtid och inte
ersdtta den med en bostad med dganderatt (framforallt dldre hushall)
kan vdlja att géra det redan innan arsskiftet for att darmed undga den
hojda kapitalvinstskatten pa bade den nya kapitalvinsten och tidigare
uppskov. Det 6kar i sa fall utbudet av bostader och kan darmed pa
kort sikt ddmpa huspriserna ndgot. Priseffekten av den hojda kapital-
vinstskatten dr mycket svarbeddmd till f6ljd av uppskovssystemet. Dess
effekter pa efterfrdgan och utbud av bostader ar svara att genom-
skada. Riksbankens bedémning ar dénda att de aviserade skattefoérand-
ringarna sammantaget kan véntas hoja bostadspriserna med omkring 5
procent for riket som helhet.

Effekter pa den privata konsumtionen och inflationen

Fragan &ar dd i vilken utstrackning de hojda bostadspriserna kan
komma att paverka efterfragan och i sin tur inflationen. Enkla konsum-
tionsmodeller, som inte fangar upp "alla" delar i ekonomin, brukar
visa pa ett ganska starkt samband mellan fordndrade huspriser och
privat konsumtion. Det rdder dock stor oklarhet i forskningslitteraturen
om vad sambandet egentligen méater. Med denna reservation tyder
berdkningar gjorda med en sddan modell pa att en engdngshojning

av huspriserna med 5 procent tre ar senare har hojt konsumtionsnivan
med 1 procent. Om importinnehallet i konsumtionen antas uppga till
50 procent pd marginalen skulle en sddan 6kning i konsumtionen leda
till att den samlade efterfragan 6kar med 0,25 procent [1*0,5%0,5]. 3
Detta skulle ha en liten och temporér effekt pd inflationen. Det bor
dock pdpekas att den har typen av mycket enkla modellberdkningar
maste tolkas med stor forsiktighet.

32 Hushallens konsumtion motsvarar knappt 50 procent av BNP.
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