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Jamlikhetskommissionens betankande En gemensam
angelagenhet (SOU 2020:46)

Villadgarnas Riksforbund som foretrader ca 300 000 medlemshushall har beretts tillfalle
att yttra sig over rubricerat betinkande.

Uthyrning av del av bostad, dversyn av skattereglerna

Rekommendation: Det ar mojligt att frigora boendeutrymmen i befintligt
bestand genom att underlidtta andrahandsuthyrningen av del av bostad. En 6versyn
av skattereglerna kring uthyrning av del av boende bor goras. En utredning bor
ocksa initieras for att faststalla vilka trosklar som finns for denna typ av denna
uthyrning

Villaagarna tillstyrker det forslag som namns i utredningen att "hela beloppet vid
uthyrning av del av privatbostad ska undantas skatteplikt”. Det skulle forbattra den akuta
bostadsbristen som finns pa anstrangda bostadsmarknader.
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Upplatelseneutral bostadsbeskatining

Forslag: Regeringen bor ange i direktiv till en kommande skatteutredning att taket
pa fastighetsavgiften successivt ska kunna avskaffas for att pa sikt uppna
proportionell skatt i forhallande till fastighetens taxeringsviarde. En
begransningsregel for lagt varderade fastigheter bor inforas.

Villadgarna vander sig starkt emot forslaget. Resonemanget att smahus ska beskattas for
att “mojligheterna att styra sitt beteende for att undkomma skatten dr sma” ar direkt
stotande. Det finns en logik i och acceptans for att betala skatt pa inkomster. Ju hogre
inkomst, desto mer far medborgaren betala i skatt. Men hus genererar inga inkomster, ett
hus bor man i. S& det finns inga inkomster att beskatta. En 16pande skatt pa tillgangar ar
ocksa en udda fagel i det svenska skattesystemet. Man betalar inte l0pande skatt pa en dyr
tavla pa vaggen, varfor ska man da betala for ett hus som inte genererar nagra intakter?

Priser och taxeringsvarden ar dessutom inget den enskilde smahusdgaren kan paverka.
Priserna drivs just nu dels av en mycket aggressiv penningpolitik, dels av den obalans som
finns mellan utbud och
efterfragan pa bostader.
Riksbanken koper upp
stora mangder statspapper
och bostadsobligationer,
vilket skapar inflation pa
tillgangssidan (aktier,
bostader osv.). I figuren till
hoger kan man se att
smahuspriserna foljer
Riksbankens
balansrakning (som okar
nar de koper viardepapper)
nastan ett till ett.
Riksbankens
penningpolitik ser alltsd ut
att skapa inflation pa
tillgangssidan (men inte pa
varusidan). Detta sker
alltsa samtidigt som produktionen av smahus ligger pa historiskt 1dga nivier. Andelen
smahus av den totala produktionen har under lang tid legat under 20 procent.

Huspriser samt riksbankens balansriakning

EK, trillior Index

MACROBON

Detta gor sammantaget att bade bostadspriser och taxeringsviarden skenar. Men varfor ska
man infora ett skattesystem med slopat tak i fastighetsavgiften dar smahusen ska
bestraffas for Riksbankens penningpolitik och decennier av férsummad bostadspolitik?
Det skulle sakna all legitimitet.



I rapporten star det dven att "’En hojd fastighetsskatt har potential att 6ka rorligheten i
det befintliga bestdndet genom att kostnaden for dgt boende 6kar.” Forfattarna vill
ogenerat infora ett system som skulle driva manniskor med tunna pldnbocker fran hus och
hem. Det skulle innebira en atergang till ett illegitimt skattesystem och det var just detta
som gjorde den gamla fastighetsskatten till ”Sveriges mest hatade skatt”.

Problemen pa bostadsmarknaden maéste l6sas genom att det kommunala planmonopolet
ses over. Ytterst ar det kommunerna och deras byggnadsnamnder som rar for att det byggs
sa lite i Sverige.

Undersokning pa undersokning visar att 60 — 70 procent av befolkningen vill bo i smahus,
anda planerar kommunen néstan bara for flerbostadshus. Endast 18 procent av den totala
produktionen i Sverige utgor smahus, resten ar flerbostadshus. Byggtakten pa
flerbostadshus far garna ligga kvar pa dagens nivaer, men kommunerna maste ta fram mer
tomtmark for smahus. Har behovs en mer genomarbetad nationell strategi, dar inspiration
garna far tas fran andra lander som Tyskland.

Att lamna detta till en dysfunktionell “marknad”, innebar att framfor allt kapitalstarka
byggbolag kommer att fortsitta gora affarer med kommunerna. Det driver i sin tur
byggandet mot dyra bostadsritter, ndgot bade byggbolagen och kommunen pé kort sikt
tjanar stora pengar pa, men som kommer att skapa allt storre obalanser pa
bostadsmarknaden i stort. Det d4r namligen inte ett 1agt utbud och dyra bostadsratter som
“marknaden” efterfragar. Tvart om. Man kan darfor med fog pasta att
marknadsekonomins mekanismer satts ur spel pa bostadsmarknaden. Villadzgarna menar
att det behovs en starkare politisk styrning av bostadsmarknaden fran nationell niva, for
att komma till ratta med den kortsiktiga och direkt skadliga bostadsplaneringen pa
kommunal niva.

Rekommendation: En upplatelseneutral totalbeskattning bor inforas. Detta kan
inbegripa att skattesatsen for bostadsratter stegvis hojs for att harmoniera med den
for smahus. Dessutom bor en 6versyn goras for att faststilla hur fastighetsavgiften
for hyresratter ska forandras for att undvika att hyresfastigheter dubbelbeskattas
och for att samtidigt uppna en likvardig effektiv skattesats som i det 4gda boendet.

Villadgarna tillstyrker delvis forslaget. Aven Villaigarna har varit inne p3 att
fastighetsavgiften pa bostadsratter och smahus skulle kunna harmonieras. Idag ligger
skatten pa sméhus pa 0,75 procent av taxeringsviardet med ett tak runt 8 400 kr, medan
skatten pa bostadsratter ligger pa 0,3 procent av taxeringsviardet med ett tak runt 1 400 kr.
Dessa bada skatter skulle kunna harmoniera nagonstans i mitten.

I detta sammanhang bor man ha i atanke att dagens fastighetsavgift drar in mer pengar till
statskassan dn den gamla fastighetskatten nagonsin gjorde. I ar betalar smahusigarna 17
miljarder kronor i fastighetsavgift. Det ar betydligt mer dn den gamla fastighetsskatten.
Nar den var som hogst ar 2007, lag skatten pa 13,5 miljarder.



Detta beror dels pa att taket 6kat sedan inforandet, dels att taxeringsvardena under taket
okat. Eftersom skatten ar hogre dn ndgonsin, vore det rimligt att sinka skatten pa bade
obebyggda tomter, dgarlagenheter och sméhus till 0,5 procent, dvs. samma skattesats som
finns pa industrifastigheter. Samtidigt skulle skatten pa bostadsratter kunna hojas till 0,5
procent och taket laggas pa samma niva som sméhus, dvs. runt 8 400 kr (indexerat). Da
skulle Sverige fa ett harminserat skattesystem.

Sankt fastighetsavgift fran 0,75 procent till 0,5 procent skulle framfor allt gynna
landsbygden utan att missgynna nagon annan, vilket vore en bra jaimlikhetsreform. Sankt
skatt pa smahus skulle minska statens skatteintikter med ca 2 miljarder. Om detta sker
samtidigt som skatten pa bostadsratter harmonierar med smahusen, kommer
nettoeffekten pa statsbudgeten hamna pa ca 4 miljarder kronor plus.

Vidare bor tomtrattshavare enbart betala fastighetsavgift for byggnaden och inte for
marken. Tomtrattsinnehavare drabbas annars dubbelt av hojda taxeringsviarden, bade
genom hojd fastighetsskatt och hojd avgild. Dessutom blir det dyrare att kopa loss.

Bedomning: Den viktigaste, och fran jamlikhetssynpunkt mest traffsikra,
metoden for att begransa skuldsattning och samtidigt generera mer likvardiga
beskattningsvillkor mellan upplatelseformerna ar att successivt aterstalla en
proportionell fastighetsskatt utan tak men med ett golv. Pa langre sikt bor dock dven
ranteavdragen trappas ner.

Villadgarna gor en annan bedomning. Det fraimsta sattet att begransa skuldsattningen ar i
stilllet, som tidigare nimnts, 6kat smahusbyggande. Okar utbudet kommer priserna
hamna pa mer rimliga nivaer, vilket skulle ddmpa den privata skuldsiattningen. Ett annat
satt, som dven det tidigare namnts, ar att Riksbanken skulle borja fora en mer mattfull
penningpolitik. Sa kallade "kvantitativa lattnader” driver upp inflationen pa tillgangssidan.
Genom att dra ner pa dessa atgiarder, kommer ocksa prisuppgéangen pa bostader och
dirmed skuldsattningen bli mer mattfull. Ett tredje satt att ddmpa prisuppgéangen ar att
infora fler kreditrestriktioner pa bankerna. Villadgarna staller sig kritiska till den trend
som finns idag, att olika kreditrestriktioner laggs pa kunder i stéllet for banker. Villadgarna
menar att restriktioner som amorteringskrav i stillet borde laggas pa banksektorn som
helhet.

Dagens regleringar leder till felaktiga incitament mellan banken och kunden. Idag ser
bankerna pa lan som vilken annan vara som helst och bolanetagaren far “mangdrabatt” pa
stora lan, dvs. ju storre 1an desto lagre ranta. Villadgarna menar att detta ar ett bakvant
system och bakvand reglering. Genom att i stillet lagga amorteringskravet pa bankerna
skulle ett mer sunt system skapas. Da skulle bankerna vilja stimulera amortering och sunt
beteende genom att erbjuda amorterande kunder lagre ranta, i stallet for tvart om.

Overhuvudtaget bor Finansinspektionen titta pa hur incitamenten for utlining ser ut pa
bankniva. Dampad utlaning skulle leda till en mer mattfull skuldsattning.



Det bor i ssmmanhanget namnas att ett slopat tak ofrankomligen kommer att krascha
bostadsmarknaden. P4 ménga hall kommer skatten 6ka med manga tiotusentals kronor.
Detta skulle leda till att médnga som nyligen kopt en bostad, plotsligt skulle ha en skuldniva
som overstiger fastighetens varde. Vid en flytt skulle detta leda till att den boende saknar
tillgdngar, men har kvar ett stort 1an. Detta skulle driva manga manniskor i personlig
konkurs, precis som pa 9o-talet.

Bedomning: Fran jamlikhetssynpunkt ar det viktigt att kapitalvinsten eller
kapitalforlusten, alltsa boendets vardeutveckling, beskattas. For att kunna minska
beskattningen vid realiserad kapitalvinst vid flyttillfallet kan den 16pande
fastighetsskatten utformas for att I6pande beskatta boendets vardeutveckling.

Villadgarna gor en annan bedomning. Det ar vid forsaljningstillfillet siljaren har
pengar i handen, det ar ocksa da en skatt kan betalas. Att betala skatt pa inkomster
man forviantas fa om tio, tjugo, trettio ar ar sa ologiskt, att det ar svart att ta forslaget
seriost. Nagon acceptans bland befolkningen skulle forslaget aldrig fa.

Daremot menar Villadgarna att "flyttskatterna” (som de ofta kallas) bor sankas. I
rapporten "Last 1age pa bostadsmarknaden” fran Boverket gar att lasa:

’Kostnaderna for att flytta dr mycket héga i Sverige, troligen de hogsta i OECD. Aven om
de traditionella transaktionskostnaderna i form av stampelskatt, lagfart och
mdklaravgift totalt sett dr ldga innebdr den permanenta och hoga reavinstskatten vid
bostadsforsdljning att den totala flyttkostnaden skjuter i hojden.”

Efter skattereformen i borjan av 1990-talet lag kapitalvinstskatten pa 15 procent, men
hojdes 2001 till 20 procent och 2008 till 22 procent. Enligt Boverket ar det bara Sverige
och Portugal (numera Cypern) som tar ut en reavinstskatt pa permanentbostaden oavsett
hur ldnge man agt bostaden. I Finland ligger exempelvis skatten pa den vinst man far pa
en forsaljning initialt pa 30 eller 34 procent. Har man bott stadigvarande i bostaden i
minst 2 ar, ar emellertid 6verlatelsen skattefri.

Boverket beraknar att flyttskatterna och transaktionskostnaderna vid kop och forsaljning
av ett smahus ligger pa ca 17 procent, vilket ar vasentligt hogre an OECD-genomsnittet pa
6 procent. De hoga flyttskatterna gor att manniskor drar sig fran att flytta, vilket stoppar
upp flyttkedjorna. Flyttskatterna behover darfor sankas.

En stor del av kapitalvinsten vid bostadsforsiljning ar dessutom inflation. Ett dldre par
som kopte ett hus 1965 for 500 000 kr och siljer det i ar for 5 000 000 kr har egentligen
inte gjort nagon vinst. Prisokningen ar bara en inflationseffekt. Likval méaste paret betala
22 procent i vinstskatt, dvs. nastan 1 000 000 kr. Detta ar orimligt. Tidigare fanns en
indexupprikning som tog hansyn till inflationen. Ett sidant system borde aterinforas.



Centralt for att fa flyttkedjorna att fungera, ar ocksa att manniskor har nadgonstans att
flytta till. Darfor ar det bland annat viktigt att det planeras och byggs for gruppen 80-+.

Avskaffa ROT-avdraget

Forslag: Upphav skattereduktion for ROT-arbeten

Villadgarna avstyrker forslaget att avskaffa ROT-avdraget. Forbundet anser tvartom att
procentsatsen for ROT-avdraget borde aterstillas till 50 procent, taket héjas till 100 000
kronor och ROT-avdraget breddas.

ROT-avdraget gor svarta jobb vita och skapar arbetstillfallen. Det finns ett
samhallsekonomiskt intresse av att det befintliga bostadsbestdndet underhalls och nyttjas
pa ett effektivt satt. ROT-avdraget stimulerar till energi- och klimatanpassning och till att
fler bostader inreds i det befintliga bestandet, till exempel i form av en uthyrningsdel.

Under 2020 gjorde nastan 1,1 miljoner kopare ROT-avdrag. I genomsnitt uppgick ROT-
avdraget till knappt 10 000 kr per kund forra aret. Om ROT-avdraget skulle avskaffas finns
det en risk for att fler skulle anlita svart arbetskraft, renovera sjilv i stillet for att anlita
hantverkare eller avsta fran att renovera helt och hallet.

Enligt kommissionen har ROT-avdraget en regressiv effekt. Mot den bakgrunden ar det
vart att notera att ROT-avdraget 6kade i 248 av landets kommuner f6rra aret, mest i
Alvkarleby med 39 procent, Nora med 36 procent och Astorp med 34 procent. I 33
kommuner var 6kningen storre dn 20 procent. Okningarna var storst utanfor storstéiderna.
Bland de tio kommuner dar 6kningarna var storst ar halften mindre stader/tatorter och
landsbygdskommuner. Det ar ocksa intressant att 6kningen framfor allt berodde pa fler
kopare medan det genomsnittliga ROT-avdraget per kund okade i lagre grad.
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