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FORDJUPNING

Skatter pa kop, agande och
forsaljning av bostiader

Bostadsigare beskattas pé flera olika sétt, vilket ger bade staten
och kommunerna stora intdkter. Samtidigt subventioneras hus-
hdllens ranteutgifter genom rédnteavdraget, vilket minskar sta-
tens intdkter. For narvarande ar nettoeffekten positiv for den
offentliga sektorn men overskotten kommer att sjunka i takt
med att rantorna stiger. Medan den lI6pande beskattningen av
bostadsédgare i allmdnhet skapar underskott ger hushdllens kop

och forsdljning av bostdder stabila skatteinkomster.

Omfattande skatteregler f6r bostader

Kop, dgande och forsiljning av bostider beskattas pa flera olika Diagram 149 Bostadsrelaterade skatter
sitt. Samtidigt subventioneras dgandet via olika skattereduktion- ~ Procent av BNP
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BOSTADSRELATERADE SKATTER OCH AVDRAG GER
POSITIVA BIDRAG TILL DE OFFENTLIGA FINANSERNA

Tillsammans gav bostadsrelaterade skatter och subventioner
nettointikter till offentlig sektor pd 15,9 miljarder kronor 2014,
vilket motsvarade 0,4 procent av BNP (se diagram 149). Om
inga regelférindringar genomférs och hushiéllens skuldsittning
fortsitter att 6ka kommer dock intdkterna att minska nir bo-
stadsrintorna, och didrmed rinteavdragen, stiger.

Statens intikter relaterade till kép och forsiljningar av bosti-
der motsvarade 0,9 procent av BNP 2014, vilket var nagot hogre
in genomsnittet under perioden 2007—2013. Framé&ver férvin-



90 Skatter p& kop, agande och forsalining av bostader

tas dessa skatteintdkter ligga kvar pa en hog nivd och utvecklas i
takt med BNP.

Den l6pande beskattningen av bostider har diremot innebu-
rit en nettosubvention till bostadsdgarna som grupp i och med
att skattereduktionerna for rinteutgifter och rotarbeten har
Overstigit statens intikter frin fastighetsavgifter och fastighets-
skatter (se tabell 27). Skattereduktionerna berdknas bli storre
som andel av BNP framéver och férklarar det fallande netto6-
verskottet (se diagram 149).

Tabell 27 Bostadsrelaterade skatter 2009-2014
Miljarder kronor

2011 2012

Skatter relaterade till

dgandet -55 -11,1 -22,5 -21,3 -19,0 -18,3
Fastighetsavgift hushall 11,0 11,3 11,5 12,4 12,7 13,0
Fastighetsavgift foretag 3,1 3,2 3,3 3,5 3,2 3,1
Fastighetsskatt hushall 1,0 0,7 0,7 0,7 0,7 0,7
Skattereduktion
fastighetsavgift -0,1 -0,1 -0,2 -0,2 -0,2 -0,2
Rénteavdrag -11,6 -14,5 -25,1 -24,1 -204 -17,9
Rotavdrag -8,8 -11,7 -12,8 -13,5 -14,9 -17,0

Skatter relaterade till

kop och forsdljning 21,8 27,2 24,6 23,6 29,1 34,3

Skatt pa realisationsvinster 14,5 19,1 17,4 16,3 20,9 25,8
Skatt pa uppskovsbeloppet 1,2 1,2 1,3 1,3 1,3 1,3

Stampelskatter 6,1 6,9 6,0 6,0 6,8 7,1
Offentligfinansiell
inkomst, netto 16,3 16,1 2,1 2,3 10,1 15,9

Kallor: Ekonomistyrningsverket, Skatteverket, Lantmateriet och Konjunktur-
institutet.

Agande av bostider och fastigheter

DEN KOMMUNALA FASTIGHETSAVGIFTEN AR EN SKATT

I samband med skattereformen 1991 introducerades principen
tor fastighetsskatten, det vill siga att skatten tas ut som en pro-
centsats av ett faststillt taxeringsvirde. Sedan 2008 har den stat-
liga fastighetsskatten pa bostider ersatts med en kommunal fas-
tighetsavgift. Trots namnet 4r det i princip en skatt da det inte
finns nagon gentjinst kopplad till avgiften. Den statliga fastig-
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hetsskatten finns kvar fér obebyggd tomtmark och hus som ér
under upptérande. o+

Fastighetsavgiften for smahus uppgar till 0,75 procent av tax-
eringsvirdet, men dr begrinsad av ett takbelopp som f6r nirva-
rande dr 7 412 kronor per ar.105 For att frimja nybyggande ir
fastighetsavgiften reducerad f6r nybyggda hus. Hus som ar fir-
digstillda 2012 eller senare ér helt befriade fran avgifteni 15 dr.

Intikterna av fastighetsavgiften fran hushall var
13,0 miljarder kronor 2014 (se tabell 27). Foéretag som dger fas-
tigheter och hyr ut ligenheter som hyresritter betalar ocksa fas-
tighetsavgift. Den samlade fastighetsavgiften frin dessa f&retag
och bostadsrittsféreningar uppgick till 3,1 miljarder kronor
2014. Hushallens inbetalade fastighetsskatt uppgick till knappt
700 miljoner kronor 2014.

For personer 6ver 65 ar och personer med sjuk- eller aktivi-
tetsersittning finns en skattereduktion av fastighetsavgiften. Den
innebdr att hogst 4 procent av inkomsten ska betalas i fastighets-
avgift for permanentbostaden i smahus. Skattereduktionen upp-
gick 2014 till 200 miljoner kronor (se tabell 27).

LAGA RANTEAVDRAG MED LAGA RANTOR

Hushillen hade 2014 avdragsgilla rinteutgifter pa sammantaget
93 miljarder kronor, varav uppskattningsvis 60 miljarder kronor
var rinta pa bostadslin. Denna del av hushallens rinteavdrag
minskade statens inkomster med 17,9 miljarder kronor (se tabell
27).107

I 4r beddms inkomstbortfallet for rinteavdragen minska na-
got med anledning av fortsatt fallande genomsnittliga bolanerin-
tor. Pa lite lingre sikt, 1 takt med att rintorna stiger till mer nor-
mala nivier, kommer inkomstbortfallet fran rinteavdragen vixa
snabbt. Med bibehillet regelverk beridknas inkomstbortfallet pa
ling sikt 6ka till 1 procent av BNP (se rutan ”Okade kostnader
for rinteavdragen framover” 1 Konjunkturlaget, juni 2015).

104 Aven foretag betalar fastighetsskatt men denna harror frén dgandet av
naringsfastigheter.

105 For lagenheter i flerbostadshus (b&de bostadsratter och hyresréatter) betalar
fastighetsdagaren kommunal fastighetsavgift. Avgiften &r 0,3 procent av
taxeringsvardet for boendeytan upp till ett takbelopp per Iagenhet och r.
Takbeloppet &r 1 268 kronor inkomstaret 2016.

106 Baserat p8 SCB:s finansmarknadsstatistik.
107 Har bortses fran att vid underskott av kapital pd mer &n 100 000 kronor far

enbart 70 procent tas upp av det dverskjutande beloppet, vilket ger en skatte-
reduktion p8 21 procent i stallet for 30 procent p& denna del.
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Diagram 150 Realisationsvinster, netto
frdn foérsédljning av smadhus och
bostadsratter

Realisationsvinster, miljarder kronor respektive
antal personer med realisationsvinst, tusental
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Anm. Realisationsvinster efter avdrag av
uppskovsbelopp och med tilldgg for aterférda
uppskov frén tidigare &r.

Kélla: Skatteverket.

ROTAVDRAGEN AR EN SUBVENTION TILL BOSTADSAGARE
FOR RENOVERING OCH TILLBYGGNAD

Under vissa perioder under 1990-talet och bérjan pa 2000-talet
fanns en skattereduktion foér s kallade rotarbeten. Den som
anlitade nagon fOr att reparera, bygga om eller bygga till sitt hus
kunde nyttja rotavdraget. Syftet har varit att stimulera arbets-
marknaden f6r byggnadsarbetare. Rotavdraget dr dirfér kopplat
till arbetskostnaden och inte materialkostnaden. I december
2008 inférdes aterigen ett rotavdrag.

Bade de som dger smdhus och bostadsritter kan dra nytta av
skattereduktionen.!” Rotavdraget kan ses som en subvention till
bostadsidgarna f6r renovering och tillbyggnad som bibehéller
eller 6kar virdet pa bostaden. Dirfor dr det motiverat att beakta
rotavdraget i en analys av bostadsrelaterade skatter.

Skattereduktionen for rotarbeten uppgick 2014 till ungefir
17 miljarder kronor (se tabell 27). I och med att subventionen
for rotarbeten sinktes 1 januari 2016 fran 50 till 30 procent
minskar statens inkomstbortfall av skattereduktionen f6r rot-
arbeten.

K&6p och forsiljning av bostidder

REALISATIONSVINSTERNA OKAR

Vid f6rsiljning av bostider uppstar det vinster eller f6rluster
som dr beskattningsbara respektive avdragsgilla. Under perioden
2007—2014 tog i genomsnitt 230 000 personer per ar upp reali-
sationsvinster fran forsiljning av smahus eller bostadsritt till
direkt beskattning (se diagram 150). Det sammanlagda skatteun-
derlaget 2014 var 117 miljarder kronor. Skatten dr 22 procent av
underlaget, vilket gav ett tillskott till statskassan pd 25,8 miljarder
kronor (se tabell 27).

Realisationsvinster upp till 1 450 000 kronor behdver inte be-
skattas direkt utan ett uppskov kan, under vissa villkor, beviljas
vid kép av ny bostad. Pa uppskovsbeloppet beriknas da en
schablonintikt som beskattas som kapitalinkomst. Det gav sta-
ten ytterligare 1,3 miljarder kronor i skatteinkomster ar 2014 (se
tabell 27).100

108 Enligt nu gallande regler &r skattereduktionen fér rotarbeteten 30 procent av
arbetskostnaden (16n och arbetsgivar- eller egenféretagaravgifter) inklusive
mervérdesskatt. Det maximala rotavdraget &r 50 000 kronor per person och &r.

109 Kapitalskatten motsvarar en skatt pa ca 0,5 procent p& uppskovsbeloppet.

Antalet uppskov uppgick i slutet av 2014 till 618 000, till ett sammanlagt varde av
268 miljarder kronor.



STAMPELSKATTER FOLJER HUSPRISUTVECKLINGEN

Vid kép av en bostad utgar sd kallade stimpelskatter. I dessa
ingar avgifter for lagfart och nya inteckningar (pantbrev) samt
expeditionsavgifter. Férutom expeditionsavgiften, som ska ticka
Lantmiteriets kostnader for registerhdllning med mera, ar det
trots namnen frigan om rena skatter. Lagfartsavgiften f6r pri-
vatpersoner ir 1,5 procent av kdpesumman!i® och pantbrevsav-
giften 2 procent av intecknat belopp.

Med dagens omsittning av bostider, fastighetspriser och be-
laningsgrader ger stimpelskatterna visentliga intdkter till stats-
kassan. Lagfartsavgiften gav drygt 5 miljarder kronor 2014, varav
ungefir hilften kom frin kép av smihus och ca 1 miljard frin
bostadsrittsféreningar och hyresbostider. Resterande del avsig
industrier, lokaler och lantbruk.

Pantbrevsavgiften gav totalt ca 4 miljarder kronor 2014 och
hirrérde i huvudsak frin beldning av sméahus och bostadsrit-
ter.!!! Sammantaget var statens intikter frin stimpelskatterna
9,3 miljarder kronor 2014. Av dessa var uppskattningsvis
7,1 miljarder relaterade till hushallens boende (se tabell 27).

Bostadsrelaterade skatter for tre typfall

Det kan vara stora skillnader mellan olika hushalls bostadsrelate-
rade skatter. For att illustrera effekten av bostadsrelaterade skat-
ter for enskilda hushéll redovisas nedan tre typfall. Dessa typfall
ir pa inget sitt heltickande f6r den svenska befolkningen men
belyser relevanta aspekter av beskattningen. Typfallen bygger pa
en rad antaganden som i mojligaste mén ér lika f6r dem alla (se
rutan i marginalen).

Tvd av typfallen illustrerar dgare av sméhus och det tredje
dgare av bostadsritt. Ett av smahusen ligger pa landsbygden,
medan det andra sméihuset och bostadsritten ligger i en storstad.
Den geografiska placeringen paverkar i hog grad bostadens
marknadsvirde. Bostadsritten och smédhuset i storstaden ar vir-
derade till 5 miljoner kronor och sméahuset pa landsbygden ar
virderat till 1 miljon kronor. Ovriga antaganden ir lika fér typ-
fallen.

110 Eller av taxeringsvérdet om det &r hdgre. For bostadsrattsféreningar ar avgiften
1,5 procent.

111 Uppskattningsvis kom drygt tre fjardedelar frén hushallens beldning av
bostéder. Resterande del, som betalas av juridiska personer, antas till stor del
komma frén bostadsrattsforeningar och belastar darmed hushallen via
ma&nadsavgiften till bostadsrattsféreningen.
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Antaganden for typfallen

Bostaden &r kopt for fem &r sedan. Prisékning-
en har under denna tid varit 10 procent per ar.
Bostaden &r beldnad till 75 procent av inképs-

priset. Taxeringsvérdet antas vara 75 procent

av marknadsvardet. Bostadsratten i storstaden
antas sld i taket for fastighetsavgiften.

Vid forsaljning av smahusen antas att nasta
agare betalar lagfartsavgift och pantbrevsav-
gift. For att berdkna pantbrevsavgiften antas
att nasta dgare ocks8 beldnar fastigheten till
75 procent av inkdpspriset, som ar nuvarande
marknadsvarde.

Rotavdraget &r genomsnittligt rotavdrag for
hush&ll som har gjort avdrag, uppdelat efter
region och boendeform. Genomsnittet ar
beréknat utifrn uppgifter fran Statistiska
centralbyr8ns mikrosimuleringsmodell FASIT
och STAR-urvalet for olika regioner och boen-
deformer.

"Storstad” omfattar hushall i Stockholm,
Goteborg och Malmé. Typfallet “Landsbygd”
omfattar hushdll i H-regionerna "Mellanbygd”,
"Tatbygd” och "Glesbygd”.

Skatter och skattereduktioner ar beraknade
utifrdn 2016 &rs regler.
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Tabell 28 Bostadsrelaterade skatter for tre typfall
Kronor om inget annat anges

Smaéhus-
dgare pd Bostadsritts- Smahus-
lands- innehavare i agare i
bygden storstad storstad
Antaganden
Inkdpspris 620 921 3 104 607 3 104 607
Marknadsvarde fastighet 1 000 000 5 000 000 5 000 000
Taxeringsvarde fastighet 750 000 3 750 000
Boldn 465 691 2328455 2328455
Borantesats (procent) 2,79 2,79 2,79
Rénteutgifter 12 993 64 964 64 964
Agande
Fastighetsavgift/-skatt 5625 1268 7 412
Ranteavdrag 3 898 19 489 19 489
Rotavdrag 15 000 19 000 25 000
Summa skatt -13 273 -37 221 -37 077
Summa skatt exkl. rot 1727 -18 221 -12 077
Forsdljning
Realisationsvinst 379 079 1895 393 1895 393
Uppskov 379 079 1 450 000 1 450 000
Beskattad reavinst 0 445 393 445 393
Skatt pa realisationsvinst 0 97 987 97 987
Skatt pa uppskovsbeloppet 1899 7 265 7 265
Summa skatt 1 899 105 251 105 251
Nytt dgande
Lagfart 15 000 0 75 000
Pantbrev 5 686 0 28 431
Summa skatt 20 686 1] 103 431

Anm. Berakningarna bygger p& antaganden, se rutan pd féregdende sida.

Kallor: SCB och Konjunkturinstitutet.

I tabell 28 redovisas resultatet f6r de tre typfallen.!'2 Summa
skatt for dgande giller beskattningen ett 4r (2016). Agandet av
boendet dr f6r samtliga typfall subventionerat. Exklusive rot-
avdrag dr bostadsritten mest subventionerad. Fér smahuset pa
landsbygden ir fastighetsavgiften storre dn rinteavdraget varfor
detta typfall exklusive rotavdrag inte dr subventionerat.

Vid en eventuell férsiljning fir typfallen i storstaden en skatt
pa realisationsvinsten och uppskovsbeloppet pa drygt

112 Eftersom agandet normalt l6per 6ver flera 8r och forsaljning sker ett &r gar det
inte att summera skatterna for respektive typfall i tabellen. Notera att skatten pa
uppskovsbeloppet betalas till dess uppskovsbeloppet har dterforts.
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105 000 kronor. Det 4r ocksa stora skillnader i stimpelskatter
mellan smihuset pa landsbygden och i storstaden. Detta beror
pé den stora skillnaden i marknadsvirdet f6r husen.

Bostadsrelaterade skatter 1 andra linder

Det dr svart att jimfora skattesystemen i olika linder eftersom
de dr utformade pi olika sitt. Vissa jamforelser dr dock mojliga
eftersom OECD sammanstiller information om lindernas skat-
teintikter pa ett systematiskt sitt.

I jimforelse med ndgra nirliggande europeiska linder avviker
numera inte Sverige i nigon storre grad (se diagram 151). Av
dessa linder har endast Danmark en hégre beskattning av fas-
tigheter mitt i procent av BNP én Sverige. Av de linder som
drar upp genomsnittet f6r OECD ligger de flesta utanfor
Europa, det vill siga Kanada, USA och Japan (se diagram 152).
Men dven Storbritannien ligger 6ver genomsnittet f6r OECD.

I dessa linder idr intdkterna fran fastighetsskatter betydligt hégre
an i Sverige.

De skatter som inkluderas i OECD:s statistik dr dterkom-
mande skatt pd fast egendom, vilket motsvarar fastighetsskatt
och fastighetsavgift 1 Sverige, och skatter pa finansiella transakt-
ioner och kapitaltransaktioner, vilket motsvaras av stimpelskat-
ter i Sverige. Aven fastighetsskatten pa niringsfastigheter ingar i
OECD:s statistik. Diremot beaktas inte rinteavdrag och realisat-
ionsvinster i detta matt.113

Med denna definition av fastighetsskatter visar det sig att ni-
vin pa svenska fastighetsskatter under 1990-talet var ungefir
som genomsnittet f6r OECD-linderna. Direfter har de fallit
som andel av BNP, till skillnad fran vad som skett i de flesta
andra jimférbara linder och OECD-linderna i genomsnitt.

Den internationella statistiken ger dock inte en heltdckande
bild av skattetrycket. Fér Sveriges del dr det stora skillnader mel-
lan det OECD riknar som fastighetsskatt och den berdkning av
bostadsrelaterade skatter som beskrivits 1 denna férdjupning (se

diagram 153).

113 se gven fordjupningen "Bostadsfinansieringsvillkor och hushallens skulder — en
internationell jamforelse”, Konjukturlaget, mars 2015.

Diagram 151 Fastighetsskatter i nagra
lander
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Diagram 152 Fastighetsskatter i ndgra
lander
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Diagram 153 Bostadsrelaterade skatter
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