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Inledning

Bostadsbristen och problemen med den illa fungerande bostadsmarknaden
har nu gétt si langt att de inte lingre 4r privata problem fér minniskor
utan ett regelrdtt arbetsmarknadsproblem. Bristande rorlighet bidrar till
en simre fungerande arbetsmarknad eftersom det uppstar rekryterings-
problem. Foretag och organisationer kan inte besitta tjanster for att den
som skulle ta jobbet inte har méjlighet att skaffa en bostad pd ritt ort. Dels
ir bostadsbristen utbredd, dels finns inbyggda trosklar for att byta bostad.
Unga har svért att pdborja en hogre utbildning for att de inte finner tak
over huvudet pa en ny ort. Det ir orsaken till att TCO nu tar upp bostads-
politiken och bostadsmarknadens funktionssitt.

Det behdvs sdvil kraftigt utdkad nyproduktion som ett bittre anvindande
av det stora befintliga bestandet bland annat genom 6kad rérlighet. TCO
tar inte hér stéllning till de omfattande reformer pa flera politikomrdden
som behovs for en bittre fungerande bostadsmarknad. Men vi dr 6ver-
tygade om att beskattningens inverkan pa bostadsmarknadens funktions-
sdtt inte gar att fortsitta att bortse ifrdn. Tvirtom kan forédndringar av
beskattningen i hog grad bidra till en bittre fungerande bostadsmarknad.

Manga av dessa fordndringar 4r, hur angeldgna de 4n &r, politiskt
kénsliga och ofta impopuldra bland skattebetalarna. For att mojliggéra
ett genomforande behovs en bred skattereform. I denna rapport vill vi
peka pd en rad férandringar som skulle vara limpliga inslag i en samlad
skattereform.
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Bakgrund

Under mycket 1dng tid har utvecklingen pa bostadsmarknaden blivit
priglad av att bostadspolitiken &r ett mycket besvirligt och kontroversiellt
politikomrade. Diskussionen har ocksa till stor del rort behov och forut-
sattningar for nyproduktion av bostidder. Det 4r bra. Men det ricker inte.

Ett hus byggs for att std i minst 100 dr, men den politiska osdkerheten om
de ekonomiska férutsittningarna for investeringen ir mycket stor, och
villkoren dndras ofta och med kort varsel.

Ett aktuellt exempel dr produktionsstddet for hyresligenheter och
studentbostdder som inférdes 2016. De forsta aren efter stddets inférande
paverkades nyproduktionen helt marginellt, eftersom ledtiderna fran idé c
till nyckel r mycket linga. Ar 2018 omfattade stddet 3,2 miljarder. Men ’ Jag bor med m'.n
for 2019, da stodet faktiskt i realiteten paverkat byggplanerna, drogs mamma och min
stodet in. For att nagra ménader senare aterinféras, dock med 2,2 miljarder pappa i tva stora villor,
istdllet for ursprungliga 3 miljarder. Konsekvensen ir att nigra planerade men jag kan inte fa tag i
bostider f6ll bort medan andra blev forsenade och fordyrade.

en egen etta.

Hur méinga nya bostdder som bor byggas dr givetvis en funktion av Maria, 21
befolkningsutveckling, befintliga bostiders anvindande och deras lige.

Fram till 2027 riknar Boverket med att 64 000 nya bostidder behdver
tillkomma arligen, flertalet i storstadsregionerna.

Samtidigt minskar den faktiska nyproduktionen, 46 500 nya

bostidder berdknas paborjas nista ar, vilket 4r en minskning med

nagra tusen bostider jamfort med 2017-2018. Under lang tid har
nyproduktionen understigit de beriknade behoven, och dirmed forvérras
bostadssituationen hela tiden gradvis.

Aven om bostadsbristen ir storst i storstiderna, rader det idag bostadsbrist
i 85 procent av kommunerna, endast 46 kommuner anger att de har en
marknad i balans och dessa dr mestadels smi kommuner i mer perifera
lagen. Bostadsbristen ar foljaktligen mycket mer 4n ett storstadsfenomen.
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Hur manga bostider finns det?

Vid arsskiftet 2018/2019 fanns det drygt 4,9 miljoner bostidder i Sverige.
Det dr 66 000 fler dn aret innan. Samtidigt hade befolkningen dkat med
110 000 personer, vilket skulle ha varit i ungefar jimn takt ifall markna-
den tidigare varit i balans. Det bor nimligen i genomsnitt 2,19 personer per
hushéll

Antal invanare 2019-01-01

10 230 185

plus 109 943

Antal bostader 2019-01-01

4 924 792

plus 65 540

Flest bostider finns i flerbostadshus, 2,5 miljoner ligenheter férdelade pa
1,5 miljoner hyresligenheter och drygt 1 miljon bostadsritter. 2,1 miljoner
sméhus finns, varav den absoluta merparten, 1,9 miljoner har dganderitt.

Fordelning bostadstyper

@ FLERBOSTADSHUS
SMAHUS
SPECIALBOSTADER
OVRIGA HUS

Hur stort vi bor skiljer sig stort mellan savil hushéllstorlek som upplételse-
form. Bostadsyta per person &r ett annat matt for hur effektivt bostiderna
anvinds.
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Boende, familjetyp, upplatelseform

Hushall férdelade pa antal personer i hushallet och bostadstyp 2018

70

1person 2 personer 3 personer 4 personer 5+ personer Samtliga hushall

@ Smahus, dganderitt, bostadsritt, hyresritt @ Flerbostadshus, bostadsritt, hyresritt

Specialbostad, 6vrigt boende, uppgift saknas
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Hushall i alder 55-64 ar, utan barn,
fordelade pa boendeformer, 2018

. SAMMANBOENDE UTAN BARN SMAHUS
SAMMANBOENDE UTAN BARN FLERBOSTADSHUS
ENSAMMA KVINNOR UTAN BARN FLERBOSTADSHUS
ENSAMMA MAN UTAN BARN FLERBOSTADSHUS

. ENSAMMA MAN UTAN BARN SMAHUS

. ENSAMMA KVINNOR UTAN BARN SMAHUS

Bostadsstorlek per person

Genomsnittlig bostadsarea per person efter hushallstyp och boendeform

2018
Smahus, Flerbostadshus, Flerbostadshus,
aganderiatt bostadsritt hyresritt
Ensamstaende kvinnor 103m? 57m? 57m?
-64 ar utan barn
Ensamstaende kvinnor 114m? 71m? 65m?
65- ar utan barn
Ensamstdende mén 104m? 56m? 54m?
-64 ar utan barn
Ensamstaende mén 109m? 67m? 60m?
65- ar utan barn
Sammanboende utan barn 62m? 39m? 36m?
Killa: SCB
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Notabelt r att boytan per person skiljer sig at avsevirt vad géller smahus
nir man jimfér sammanboende och ensamstiende. De som bor i smdhus
har helt enkelt ungefir lika stora hus oavsett hur minga som bor dir. De
som bor i ligenhet, sirskilt hyresligenhet, anpassar diremot sin bostads-
storlek i hog grad efter hushdllets storlek. Kort sagt, nir barnen flyttar
hemifrdn sd minskar férdldrarna sin bostads storlek i betydligt stdrre
omfattning om de bor i ligenhet 4n om de bor i sméhus.

Néstan var fjairde enmanshushall,

426 147

personer, bor i ett smahus pa cirka
110-115m2.

Bland personer mellan 55 och
64 ar utan hemmavarande barn
bor néstan tva tredjedelar,

786 700

personer i smahus.

En forklaring till detta ir att for den som bor i ligenhet, sirskilt
hyresldgenhet, idr kostnaden for boendet paverkbart genom att flytta till
mindre. Det dr ocksa ofta latt att kunna byta sin stora hyresligenhet mot
en passande med firre rum.

d

’ Jag stdr i bostadskon. Inte for att jag behdver en
bostad nu, men nir barnen flyttat hemifran om
15-20 ar kanske jag skulle vilja ha en ligenhet.

Hanna 39 ar

.
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Beskattning av privat dgda bostider

En viktig del i kalkylen for boendet sévil som byte av boende dr hur detta
beskattas. Savil total beskattning som mixen i skatteuttaget paverkar hur
ménniskor agerar och vilka mdjligheter man ser. Givetvis &r ménniskors
boende langt mer 4n en ekonomisk kalkyl. Forslagen i denna rapport ska
heller inte uppfattas som uppfordrande till att mdnniskor inte ska bo kvar
ide bostidder dir de trivs 4&ven om barnen flyttat hemifran. Men skatte-
systemet bor inte forsvara ekonomiskt att anpassa sitt boende.

’ Pengar &r inte allt. Sarskilt inte nir skatten dr dragen.
Torvald Gahlin

Fastighetsskatten

Under lang tid togs fastighetsskatten pa smahus ut som en procentandel
av taxeringsvirdet. Taxeringsvirdet skulle motsvara 75 procent av
marknadsvirdet. Detta system blev mer och mer kritiserat och forlorade
till slut i alltfér hog grad sin legitimitet hos allmdnheten, trots att
skattesatsen sinkts fran 1,7 till 1 procent. Ett av skilen var att skatten som
skulle betalas 6kade utan att den enskilde vare sig kunde paverka eller
forutse det, genom att marknadsvirdena pa husen i grannskapet steg.
Det andra viktiga skilet var att man inte sag hur en skatt skulle kunna
betalas med pengar som inte var realiserade. Samtidigt var de stigande
taxeringsvirdena ocksa grund for formogenhetsbeskattning. Trots att en
begrinsningsregel om att 4 procent av den disponibla inkomsten var tak
for skatteuttaget infordes, var folkilskan stor och fordragsamheten med
fastighetsskatten forbrukad.
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Formogenhetsskatten avskaffades helt 2008. Fastighetsskatten
omvandlades 2008 till en enhetlig, kommunal fastighetsavgift pa

1 procent av taxeringsvirdet, dock maximalt 8 049 kronor for 2019,
vilket motsvarar ett taxeringsvérde pa 1 073 000 kronor, alltsé ett
marknadsvirde pa 1430 000 kronor.

Taxeringsvirdena har stigit kraftigt sedan taket for fastighetsskatten
inférdes 2008, nu senast med 29 procent mellan 2017 och 2018, hela
38 procent i Storstockholm. Det innebir att 1dngt mer dn hélften av alla
smahus beskattas med maxbeloppet 8 049 kronor 2019, oavsett hur
mycket 6ver miljonen taxeringsvirdet ligger p.

P4 flerbostadshus ar skatten 0,3 procent av taxeringsvirdet, dock hdgst
1337 kronor per ligenhet for 2019.

For nyproduktion giller sedan 2012 skattebefrielse de forsta 15 aren.

Det finns dven nu en spérr si att fastighetsavgiften inte kan uppga till mer
in 4 procent avinkomsten, men den giller enbart for personer dver 65 ar

och foér en permanentbostad.

Vid omldggningen av fastighetsskatten sjonk skatteintikterna med
cirka 4 miljarder. Detta finansierades genom inférande av en sd kallad
uppskovsrinta samt hojd realisationsvinstbeskattning fran 20 till 22

procent. Det 16pande boendet blev alltsd billigare, flytten dyrare. Dirmed

steg ocksa priserna pa de redan dyrare bostiderna ytterligare.

Dagens modell innebdr i praktiken att beskattningen inte tar hinsyn till

storlek och virde for alla fastigheter virda 6ver 1,5 miljoner kronor. Det
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innebdr att skatten i forhallande till bostadsvirdet i praktiken dr regressiv,
den blir ldgre ju hogre virdet pd huset ir.

Den svenska fastighetsskatten dr med internationella métt mitt lag.

Den ir betydligt lagre 4n i jimforbara linder och ligre 4n genomsnittet

i OECD och EU-15. Den har dessutom, enligt SNS rapport ”Svenska skatter
iinternationell jimforelse”, sinkts i Sverige medan den i genomsnitt 6kat
iandra ldnder.

Forslag om dndrad fastighetsskatt

Det forekommer rader av forslag till indrad och 6kad fastighetsbeskatt-
ning. OECD rekommenderar arligen Sverige att oka fastighetsskatten.

P4 senare tid har SNS Konjunkturrdd 2018 foreslagit att fastighetsbeskatt-
ningen kopplas till fastighetens virde, att skillnaden i beskattning mellan
smahus och bostadsrittsligenheter tas bort, att skattesatsen sitts till

1 procent och att kapitalvinstbeskattningen reformeras.

I en ESO-rapport ”Skillnad pd marginalen - reformerad inkomst-
beskattning” féreslds en reform som innebdar progressiv fastighetsskatt,
dar skatten dr noll upp till taxeringsvirde pa 1 miljon kronor, 0,75 procent
mellan 1 miljon och 2 miljoner, 1,25 procent mellan 2 miljoner och

5 miljoner, dirdver 1,75 procent.

Finanspolitiska ridet foreslar i en rapport “Friare hyressittning och
likformig fastighetsbeskattning” att skatten utformas som en l6pande
schablonbeskattning kopplad till den riskftria rintan, pa sikt.

I samband med en bredare skattedversyn bor det vara mojligt att gora
om fastighetsavgiften till en mer proportionell skatt och dirmed utdka
skatteuttaget. I en sddan 6versyn bor sikerstillas att beskattningen blir
neutral mellan olika upplatelseformer.

Att idag ta bort taket for fastighetsskatten pd smahus, si att skatten ir 1
procent pa hela taxeringsvirdet, skulle idag inbringa 15,5 miljarder kronor.
Detta dd marknadsvirdena, och ddrmed taxeringsvirdena, har stigit med i
genomsnitt 55 procent sedan 2008. Samtidigt skulle begrinsningsregeln
medfora 2 miljarder i minskad skatteintikt.

Rakneexempel

Slopat tak fér fastighetsavgiften 15,5 miljarder
Begrinsningsregel - 2 miljarder
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Flyttskatt, eller
reavinstbeskattningen

Tidigare fick man anvinda hela realisationsvinsten vid bostadsforsiljning
till att kopa en ny bostad, utan att behova betala in skatten. Forst nir
vinsten inte lingre investerades i ny bostad skulle skatten betalas in. For
att finansiera sdnkningen av fastighetsskatten 2008 infordes en skatt
motsvarande cirka 0,5 procent pa uppskovsbeloppet samtidigt som detta
begrinsades i storlek, och realisationsvinstskatten pa bostadsforsiljning
hojdes fran 20 till 22 procent.

Detta innebdr att det ir en storre kostnad att byta bostad, den som kdper
en storre (dyrare) bostad far hogre 16pande kostnad for detta genom
uppskovsrintan och den som siljer en storre (dyrare) bostad for att kopa
en mindre far betala mer i reavinstskatt. Den som &gt sin fastighet under
langre tid kan ha svart att fa ekonomi i att flytta till mindre. Den som
behover byta sin bostad pa en ort mot en likvirdig pa annan ort far en
beskattning vid sjilva bytet.

Detta paverkar rorligheten pa bostadsmarknaden negativt, flyttkedjor
avstannar, vilket innebir att bostadsbestandet anvinds mindre effektivt
och bostadsbristen blir storre.

f;
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For att 6ka rorligheten bor realisationsvinstbeskattningen snarast minska.
D4 minniskor normalt sett behdver nigon annanstans att bo da de siljer
bor villkoren for att skjuta upp realisationsvinstskatten forbéttras. Detta i
syfte att 6ka rorligheten och fa ett bittre utnyttjande av bestindet.

Kapitalinkomstbeskattningen ir idag uppsplittrad med en rad skilda
skattesatser, i stéllet for de ursprungliga enhetliga 30 procentenheterna. I
samband med en bred skattereform bor detta bli mer enhetligt. Det finns
dock goda skil att for bostdder beakta den reala virdestegringen samt
behovet av rorlighet pa bostadsmarknaden.

Det som kallas uppskovsrintan dr i sjilva verket en skatt, utformad

sd att en schablonintikt pd 1,67 procent av uppskovsbeloppet tas upp

till en beskattning pa 30 procent, vilket motsvarar 0,5 procent av
uppskovsbeloppet, motsvarande en rinta pé cirka tre procent. Med de

laga boldnerdntor som giller idag &r det i sjilva verket en dalig affdr, d&
bankens réinta dr ligre dn kostnaden for att 14na detta av staten. Didremot, i
kombination med boldnetak och amorteringskrav, blir de som flyttar men
har minst marginaler i sin ekonomi tvungna att betala for sitt uppskov
med realisationsvinstskatten.

Sa har har vi riknat:

Inképspris, radhus 110 m? = 3000000 kr
Lan 85 procent = 2 550 000 kr
Kontantinsats 450000 kr

450000 kr behovs till kontantinsats

Tidigare forsdljningsvinst
450000x 1,67 procent x 30
procent

450 000 x 22 procent

Bolan 99 000 kronor x 1,5
procent

2 255 kr s k uppskovsrinta

99 000 kr realisationsvinstskatt
1485 kr

Att helt ta bort beskattningen av uppskov med realisationsvinstskatten
skulle medfora ett skattebortfall pd 1,2 miljarder.

Rakneexempel

Slopad beskattning av ore
uppskov med reavinstskatt 1,2 miljarder
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Rinteavdragen

Det finns goda skil att istéllet stirka den finansiella stabiliteten genom att
se over rinteavdragen. Med tanke pa det 1dga rintelige som forvintas kvar-
std under lang tid dr en nedtrappning av rinteavdragen fullt méjlig.

Inom ramen for en bred skattereform dér beskattningen av arbete, sirskilt
de hogre marginalskatterna, sinks talar ocksa fordelningspolitiska skél for
att begrinsa rinteavdragen.

Idag ges fullt avdrag for rintekostnader, 30 procent, upp till ett tak
pa 100000 kronor. Dérefter dr endast 70 procent av rintekostnaden
avdragsberittigad.

Nir taket inférdes pa 9o-talet, motsvarade det vid den tidens rintenivaer,
10-12 procent boldnerintor, boldnet for ett smihus virt ungefir 1 miljon
kronor. I storstiderna var det redan dd ndgot som motsvarade ett enkelt
radhus i en forort. Idag motsvarar 100 000 kronor i rinteavdrag ett 1an pa
cirka 6,7 miljoner, vilket i sin tur dr vad maximalt bolan pa en bostad for
cirka 8 miljoner ger.

Det kan hivdas att rinteavdragen borde minska generellt, och att det bor
genomforas stegvis. Att minska rinteavdragen behover dock vigas sam-
man med dvriga forindringar av beskattningen. Att genomf6ra minskning-
ar av avdragsritten nir rinteldget for bolan ligger kring 1,5 - 2,0 procent dr
dock att foredra framfor att behdva genomfora sidana reformer i ett hogre
rinteldge.

En tinkbar pusselbit i en bredare skattereform, dir de hdgsta margi-
nalskatterna pa inkomster sinkts, vore att begrinsa taket for fullt rinteav-
drag. Det skulle dd inte paverka den som nyligen kdpt ett smahus eller en
bostadsrittsligenhet i mer vanliga prisnivaer.

Om taket for fullt rinteavdrag sinks frdn 100 000 kronor till 50000
kronor, och ovanfor det begrinsas till 50 istillet for 70 procent, 6kar
skatteintikterna med 500 miljoner kronor, med dagens ldga rinteniva.

Rakneexempel

Tak for rinteavdrag sianks fran

100 000 kronor till 50 000 kronor,
och avdrag daroéver sinks fran .
70 till 50 procent 500 miljoner
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Amorteringskraven

Sedan tidigare finns ett bolinetak p4 85 procent av kdpesumman. Flerta-
let bolaneinstitut anvinder ocksa ett skuldkvotstak, dir det totala linet
begrinsas till fem eller sex ganger arsinkomsten.

De skirpta amorteringskrav som inforts av Finansinspektionen hojer yt-
terligare intrideshindren pa bostadsmarknaden och férsdmrar rérligheten.
De som framst drabbas dr unga som vill kdpa sin férsta bostad och dldre
som vill flytta frdn en stor bostad till en mindre, men som di miste ta ett
nytt bostadslin.

Amorteringskravet kan ocksé leda till att dldre personer viljer att inte
flytta till ett mindre och mer anpassat boende, eller férsvarar att byta bo-
stadsort for ett nytt jobb. Eftersom dldre 14n inte omfattas av amorterings-
kravet sd triffas inte personer som bott lingre i samma fastighet av kravet.
Den som diremot séljer sin bostad och kdper en ny, kommer att tvingas
amortera i enlighet med amorteringskraven eftersom ldnen foér den nya
bostaden betraktas som nya 14n. Dirigenom leder amorteringskravet till
minskad rorlighet pa bostadsmarknaden.

Sarskilt mérkligt kan kravet sld mot dldre som har 14ga inkomster men
positiv nettoférmdgenhet. Det dr rimligt att dldre personer viljer att ha
hogre beldning dn strikt nédvindigt av sin bostad for att mojliggéra hogre
konsumtion. S linge nettoférmdgenheten ar positiv dr det inte ett sam-
hillsekonomiskt problem, utan tvirtom helt i enlighet med hur vi tror att
sparande bor utvecklas 6ver en livscykel, med negativt nettosparande un-
der unga ar, positivt nettosparande under de yrkesaktiva dren och ater ett
negativt nettosparande under slutet av livet. Amorteringskravet kommer
istdllet att tvinga dldre personer med lg inkomst att 6ka sitt sparande och
minska sin konsumtion, &ven om nettoférmogenheten ir positiv.

De risker som finns kopplade till hushéllens skulder och utvecklingen pa
fastighetsmarknaden menar vi bér hanteras genom att rikta in mot de
grundliggande orsakerna till obalanserna. En mer proportionell fastighets-
skatt dr en sddan atgird, liksom begrinsning av rinteavdragen.
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TCO anser att:

- Beskattningen av bostadssektorn bor totalt sett bli nagot hogre i en
samlad skattereform. Den behover utformas for att bittre frimja rorlighet
och effektivt utnyttjande av befintlig bostadsstock.

- Fastighetsavgiften bor ses dver sd att den blir mer proportionell mot bo-
stadens virde och mer neutral mellan upplatelseformer.

- Realisationsvinstbeskattningen bor helt kunna skjutas upp vid aterinves-
tering i ny bostad, och nivan ses &ver i en samlad skattereform.

- Rénteavdragen bor successivt begransas, i forsta steg genom ett sankt tak
for full avdragsritt.

- Det forstarkta amorteringskravet bor avskaffas.

-
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Kallor

Boverket, statistik.
SCB Hushallens boende, statistik.

SNS Konjunkturrids rapport 2018, "Kapitalbeskattningens
forutsittningar, Waldenstrém, Bastani och Hansson, SNS Forlag.

”Skillnad pa marginalen - en ESO-rapport om refokrmerad
inkomstbeskattning”, Bastani och Selin, ESO 2019.

“Friare hyressittning och likformig fastighetsbeskattning,
hur paverkas hushallen”, Finanspolitiska rddet 2019.

Berdkningar utférda i SCB:s Fasitmodell 2019.
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Om TCO

TCO ér en partipolitiskt fristdende centralorganisation som samlar

13 fackforbund med 6ver 1,4 miljoner medlemmar. Var uppgift &r att
péaverka politiken och samhillsutvecklingen for goda villkor i arbetslivet.
TCO-férbundens medlemmar 4r bade vilutbildade och professionella
yrkesutdvare. De jobbar i landets privata tjanste- och industriforetag,
kommuner, landsting, kyrka, statliga myndigheter och i den ideella
sektorn. Bland yrkesgrupperna finns allt frdn ingenjorer, journalister och
lirare till poliser, ekonomer och sjukskéterskor. Over 60 procent

av medlemmarna dr kvinnor.

Vill du veta mer? Ga in pd www.tco.se



September 2019 « www.tco.se

Tjanstemannens centralorganisation
Linnégatan 14, 114 94 Stockholm
Tel 08-782 91 00, tco.se
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