Nya perspektiv pa fastighetsskatten

Fastighetsskatten forsvaras vanligen med modeller limpade for analys av fore-
tag och professionella investerare. Dessa teorier fangar emellertid inte beteendet
hos dem som faktiskt betalar skatten. Enhetlig kapitalbeskattning av olika till-
gdngar drinte en bra princip nar sparandemonstret inte dr enhetligt. At medel-
klasshushall har en uromordentligt stor andel av formigenheten i boendet visar
att de drar en skarp skiljelinje mellan boendesparande och finansiellt sparande.
Forutom politiska hanvisningar till legitimitet finns darfor dven samhdllseko-
nomiska argument for avskaffandet av fastighetsskatten, framst genom stimule-
rad privat formigenhetsbildning bland medelinkomsttagare.

En central forskningsfriga inom filtet offentlig ekonomi ir att avgora vilka
skatteobjekt som medfor minst samhillsekonomisk skada per intaktskrona,
med mark och fastigheter som en gammal favorit (George 1879). Det tycks
ocksd finnas ett kompakt stod for fastighetsskatten inom den svenska eko-
nomkaren.

Det finns dock skil att friga sig om inte ekonomernas entusiasm for
fastighetsskatten har gate till 6verdrift. Det giller t ex pastdendena att fast-
ighetsskatten inte har nagra storre snedvridande effekter och ate skatten pa
fastigheter borde vara hogre 4n for andra kapitalformer (Agell m fl 2006).
Vanligen grundar sig dessa pastdenden pi att fastigheter (byggnader och
tomt) inte ir flyttbara. Huvuddelen av fastighetsskatten faller dock pa sjilva
byggnaderna, inte pa tomtmarken som ir det i sammanhanget mest orér-
liga. Aven om ett objekt inte kan flyttas s betyder det inte att dess virde ir
opéverkat av ekonomiska faktorer.

I denna artikel kommer ett delvis annorlunda perspektiv pé frigan om
likabehandling av kapitalskatter att foras fram. Slutsatsen att fastighets-
avkastning (i form av boendetjinster) ska beskattas pd samma sitt som
ovrigt kapital dr helt rimlig utifrin standardmodeller for kapitalbeskatt-
ning. Dessa teorier ir dock inte alltid limpade for analys av en skatt pa
det egna boendet. Egnahemssparandets speciella karaktir gor ate fastig-
hetsskatten i sjilva verket har storre skadliga effekter 4n vad som vanligen
antas. Utifrdn forskning om hushéllens sparbeteende finns det skil att tro
att fastighetsskatten dr mer skadlig in de flesta ekonomer anser, och att det
darfor finns goda samhillsekonomiska argument f6r mildrad eller avskaf-
fad fastighetsskatt.

Resonemanget gér i korthet ut pa att boendeinvesteringar inte utgor ett
nira substitut till finansiellt sparande for de flesta investerare, till skillnad
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fran ett av de antaganden som ligger till grund for likformighetsprincipen.
Okade investeringar i boendesektorn till f6ljd av ligre boendeskatt riske-
rar i s fall inte att i nimnvird utstrickning minska sparandet i den 6vriga
ekonomin. Bostidder dgs huvudsakligen av hushall med inkomster i mellan-
skiktet. Manga hushall tycksi praktiken sitta en barriir mellan boendespa-
rande och 6vrigt sparande. I den mén ldgre skatt kommer att leda till 6kade
investeringar sker det darfor i form av ékat privat sparande, inte minskat
finansiellt sparande. Eftersom boendeinvesteringar samtidigt utgdr en s
stor del av hushallens tillgdngar finns stora potentiella samhillsekonomiska
vinster i att stimulera bosparandet, i syfte att stimulera l3g- och medelklass-
hushéllens privata férmogenhetsbildning.

Inledningsvis i denna artikel pavisas att fastighetsskatten dven inom
ramen for traditionell teori medfor snedvridningar. Sedan diskuteras kopp-
lingen mellan investeringsbeteende och skatteneutralitet. Direfter redovi-
sas teorier inom beteendeckonomisk forskning som forklarar hushallens
faktiska sparande bittre 4n vad traditionell teori gor. Till sist diskuteras
forskningens relevans for fastighetsskattereformen i Sverige.

1. Ororlig betyder inte alltid oelastisk

Ett av de vanligaste argumenten for fastighetsskatten ir att land och fastig-
heter inte ir rorliga (Agell m fl 2006). I en mening ir det sant: hogre kost-
nader kommer inte att f redan byggda hus att, tegelsten for tegelsten, flytta
till skatteparadis. Men bostiderna har inte uppstitt ur ingenting utan har
tillkommit genom investeringar. Eftersom det krivs dterkommande beslut
om nybyggnation, tillbyggnader, ombyggnader och underhill dr fastighets-
bestandet pi lingre sikt ”rorligt”. Ar 2004 investerades 175 miljarder kr i
byggnader; drygt hilften i nybyggnad och resterande i ombyggnad och upp-
rustning, enligt SCB. I denna takt fornyas fastighetsbestindet vart 25:¢ ar
och dr dirmed langtifrin virdemdssigt ororligt. Dessutom bér man komma
ihdgattdgarna sjilva ir rorliga, fastighetsskatten ingér i den totala skattebe-
lastning som kan medféra att personer viljer att emigrera.?

Den kortsiktiga effekten av en skattehojning pé fastighetspriserna dr en
kapitalisering; virdet av byggnaden sjunker med skatten, diskonterad for
rintan och for férvintade framtida skatteindringar. Men det intressanta
for ett lands skattesystem ir inte vad som hinder nista ar, utan den ling-
siktiga effekten pé kapitalbildningen. Hir giller att fastighetsinvesteringar
i sjilva verket ér relativt priskinsliga (Rosen och Topel 1988). Detta giller
for rinteldget och for byggkostnader och det finns fa skl att tro att det inte
skulle gilla dven for beskattning. Den mest rimliga grundhypotesen ir att
fastigheter som skattebas pa lang sike ir lika skattekinslig som andra kapi-
talformer, si att hogre skatter fir utslag i form av reducerad kapitalstock.3

1 Sverige utgor bostider 6ver tvé tredjedelar av denna grupps dgande, enligt SCBs formogen-
hetsstatistik.
2 Givet att hela kostnaden for fastighetsskatt inte kompenseras genom ligre bostadspriser.
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Betriffande tomten maste vi ha klart for oss att dess fysiska orérlighet
knappast ir den enda relevanta aspekten av skattens paverkan. Den relevan-
ta frigan dr huruvida beskattning paverkar beslut som styr markens vérde.
Tomtpriser kan piverkas av ekonomiska beslut, inte dirfor att tomten for-
flyttas rent fysiskt, utan pa grund av att dess virde ir en funktion av dess
beskaffenhet samt vad som finns i dess omgivning. Till och med fysiokra-
terna hade klart for sig att markens 6veravkastning (land rents) inte gillde
vilken mark som helst. Jordbruksland far t ex en stor del av sitt virde genom
aktiv foridling och andra ekonomiska beslut. Aven i den enklaste teorin ir
det inte allt tomtvirde, utan endast den del som ir helt opaverkad av eko-
nomiska beslut, som antas vara oelastisk i sitt utbud och dirfér mojlig ate
beskatta utan snedvridande effekter.

Ett tekniske resultat dr att dven en skatt pd “ren”, eller icke forbattrings-
bar, mark inte alltid 4r neutral i allmédnna jimvikesmodeller. Skatten paver-
kar det intertemporala valet, och kan medféra snedvridningar samt inter-
generationell omférdelning (Feldstein 1977).# Skatt pa land medfoér sam-
tidigt snedvridningar av investeringar i komplementira faktorer till land.
En tomts virde 4r titt knutet till omgivningen, sisom kringliggande bygg-
nader och lokala nyttigheter. Beslut att investera i komplementira byggna-
der samt lokala nyttigheter fattas, som i andra fall, av aktérer med ekono-
miska incitament. De boende har stor mojlighet att piverka hur attraktive
deras omrade ir for andra hushall. Detsamma giller politikers mojligheter
att paverka. Darfor har en kommunal fastighetsskatt vissa fordelar jimfort
med en statlig skatt eftersom kommunens incitament att investera i lokala
offentliga nyttigheter som 6kar fastighetsvirdena och skattebasen forstirks
(Boije m fl 2004; Glaeser 1996).

Gor tankeexperimentet att vi har en statlig tomtskatt pa 100 procent.
Staten dger med andra ord marken. Har privata eller kommunala utveck-
lingsbolag i detta ldge lika stor benigenhet att investera i omkringliggande
infrastruktur, om all virdeskning tillfaller staten? Har boende samma inci-
tament att hélla hus, trottoarer och grismattor i fint skick, nir de inte far
del i dessa virden i form av dndrade tomtpriser? Finns samma intresse att
gora dyrbara investeringar i byggnader som gor omridet mer attraktive,
nir dessa och omkringliggande tomter inte kan siljas? Svaret pa alla dessa
fragor torde vara nej. Till och med incitamenten f6r ”sociala investeringar”
ir kopplade till hus- och tomtpriser. DiPasquale och Glaeser (1999) visar
empiriskt att bostadsigare, allt annat lika, tycks vara mer benigna att inves-
tera i socialt kapital 4n vad hyresgister ir.

3 At forutsitea ate fastighetsskatten dr en bottenlos killa for det offentliga kan siledes vara ris-
kabelt. Skattenivin i flera undersokta amerikanska stider har uppskattats vara nira eller 6ver
den lingsiktigt intiktsmaximerande nivan pa Lafferkurvan (se t ex Stine 1988 och Haughwout
m fl 2004). Orsaken ir delvis lokal skattekonkurrens, en mekanism som dr mindre relevant for
en statlig fastighetsskatt som den svenska, men kanske inte helt irrelevant om trenden med
okad regional rorlighet fortsitter.

4 Effekten uppkommer di skatten ”forstor” en del av spararnas portfolj av land. Sparkapitalet
som syftar till riskhantering samt 6verféring av resurser till pensionen maste dirfér omalloke-
ras pd grund av skatten, vilket kan férindra priserna pé fysiskt kapital och andra sparmedel.
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Vigorna smeker forvisso strandlinjen ”oberoende av skattmasens gir-
ningar” (Agell m fl 2006). Men beslutet att t ex bygga en brygga for att
bittre kunna njuta av strindernas svall paverkas i hogsta grad av tusentals
kronor i 6kad skatteborda. Fastighetsskatten har i liknande beslut pé ling
sikt samma verkan som en vanlig kapitalskatt och kan a priori inte sigas vara
mindre snedvridande dn andra kapitalskatter. Den del av fastigheten som i
strikt mening omfattas av argumentet om ororlighet, dvs tomten, utgér fér
det forsta bara en brikdel av taxeringsvirdet. Dessutom finns, som jag redo-
visat, goda argument varfor dven skatten pi denna del snedvrider beslut,
eftersom dven tomtens virde paverkas av ekonomiska incitament.

Hittills har jag argumenterat for ate fastighetsvirden inte 4r oberoen-
de av beskattning, och det faktum att hus ir fysiskt orérliga inte sjilvklart
utgdr nagon grund for ate beskatta fastigheter hogre dn andra kapitalfor-
mer. [ nista avsnitt kommer jag att fora fram ett mer vigat pastdende. Kan-
ske finns det grund for ate beskatta fastigheter ldgre in andra kapitalformer,
eller inte alls.

2. Neutralitetsprincipen garanterar inte
optimal beskattning

Det mest centrala argumentet for fastighetsskatten ir neutralitetsprinci-
pen. Principen foreskriver att virdet av den konsumtionsstrom i form av
boendetjinster som fastighetskapitalet genererar bor beskattas som all
annan kapitalavkastning (Gervais 2002). Allt kapital ska ha samma skat-
tesats — annars skulle sparande flytta frin niringslivet till bostider, vilket ir
snedvridande. Det bakomliggande antagandet ar att vi 4r likgiltiga f6r vad
visparar i, sd att endast avkastningen efter skatt spelar roll. Teorin stimmer
bra 6verens med beteendet hos féretag och professionella investerare, men
speglar inte hur de flesta bostadsigare faktiskt agerar.

Principen bakom fastighetsskatten (och det svenska kapitalbeskatt-
ningssystemet i 6vrigt) ir just likformighetsprincipen. Alla kapitalinkom-
ster ska beskattas med samma sats for att minimera snedvridningar. I fast-
ighetsskattens fall ir avkastningen inte monetir, utan tas ut i form av boen-
detjinster. Dessa beskattas sedan indirekt, utifrin en bedémning av den
alternativa avkastningen av det egna kapitalet i bostaden.

Det finns mycket gott att siga om neutralitetsprincipen. En enkel, peda-
gogisk och salomonisk princip ir ett virdefullt politiskt verktygien virld dir
sirintressen slss for sina respektive fordelar. Agell (2002) beskriver likfor-
mighetsprincipen som en "murbricka” for att driva igenom skattereformer.
Som ekonomisk grundsats ir likformighet i beskattning en relative sund
tanke. Den ir en trivial applikation av second best-analysen: dven om skatt pa
bara en viss form av kapital (t ex rinteintikeer) i sig ir skadlig skulle samma
skatt vara 6nskvird i ett lige dér alla andra kapitalformer redan beskattas.

Det finns dock skl att avvika frin likformighetsprincipen om vi tror
att det finns andra externa effekter, i vid bemirkelse, av en aktivitet eller
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om fordelningseffekterna tillmits stor betydelse. DiPasquales och Glaesers
(1999) forskning visar, som nimnts, att de som #ger sin bostad investerar
mer i omradets sociala kapital, dven nir inkomst och andra faktorer kon-
trollerats for. Detta dr delvis en effekt av att bostadsigare dr mindre benig-
na att flytea frin omradet in hyresgister. Green och White (1997) finner pa
samma sitt att barn till villadgare klarar sig bittre i livet.

Dessa resultat dr dock i sig inte dvertygande argument mot fastighets-
katten. Aven om vi tror pa dem ir det viktigt att skilja mellan férdelar av
den diskreta variabeln ”4gande av eget hem” (ett binért val — antingen dger
man sitt hem eller sd 4ger man det inte) frin mdngden eget kapital i huset (ett
marginellt val, hur virdefull bostad ska man 4ga och hur mycket ska lane-
finansieras). Fastighetsskatten paverkar bida, men troligen den senare mer
in den forra. Det ir dessutom oklart i vilken utstrickning dessa resultat frin
amerikanska forhillanden ir 6verforbara till Sverige.’

Trots de positiva aspekterna finns dock andra brister med likformighets-
principen som enligt min mening inte uppmirksammas tillrickligt ofta.
Lika skattesats for alla kapitalinkomster antas ofta vara den minst sned-
vridande beskattningsformen. Men likhetsprincipen sammanfaller endast
med Ramseys princip om optimal beskattning i ett specialfall, dir skatte-
kinsligheten for alla skatteobjekt dr densamma. Detta ér i och for sig ett
viktigt specialfall, t ex nir det finns effektiva kapitalmarknader som snabbt
flyttar investeringar dit skatten ir ldgst. Men i andra fall 4r antagandet om
samma utbudselasticitet mindre limpligt. Om entreprenérers utbud av
arbetskraft och investeringskapital dr mer priselastiskt in motsvarande
utbud hos lontagare och sparare giller inte lingre likformighetsprincipen.
Det vore i sa fall i stillet samhillsekonomiskt [6nsamt att mildra skatten
pé entreprendrerna (Henrekson och Sanandaji 2004). Det ir i sjilva verket
samma logik som anvinds for att argumentera for 6kad fastighetsskatt. Om
mark dr mindre priskinslig for beskattning in aktiekapital giller inte lingre
likformighetsprincipen och marken kan beskattas med en hogre skattesats
utan snedvridningar.

En viktig fraga dr dirfor i vilken utstrickning olika kapitalformer ir
rorliga mellan olika delar av ekonomin. Varje skattesinkning pa kapital
har tva effekter. Den direkta dr minskad dodviktsforlust genom att det pris
investeraren ser och det realekonomiska priset nirmar sig varandra. Den
indirekta effekten dr att hogre skatter for likvirdiga alternativ leder in kapi-
talet till de ligre beskattade objekten, vilket leder till dverinvesteringar.
Samma logik giller sparande. Om en sparandeform ir skattegynnad finns

5 Fastighetsskatten dr en kapitalskatt pa tillgdngar (huset) som tillsammans med andra
insatsvaror (t ex hemarbete) producerar konsumtionsvaran boende. En annan komplikation
ar att sociala nitverk och vanebildning gér dgaren fist vid huset, sd att husets virde for den
boende ir hogre in marknadspriset. Englund (2003) pdpekar att si kan vara fallet for t ex
gamla boende i omrdden med prisstegringar pa grund av attraktivt semesterboende. En appre-
ciering av fastighetspriser ger i denna situation inget mervirde till digaren, som inte kommer
att flytta, men tvingas betala hogre skatt. Ur omfordelningsperspektiv har dgaren likvil fict en
kapitalvinst och har mojlighet att beldna egenkapitalet. Normer mot beldning kan som senare
visas dock skapa en kostnad dven for detta.
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risken att for mycket av sparandet allokeras dit. Men samtidigt kan ocksa
det totala sparandet 6ka.®

Likformighetsprincipen dr samtidigt inget sjalvindamal, utan ett medel
for att forbittra samhillsekonomin. Jag menar att det finns ett rimligt teo-
retiskt argument for ate storre incitament £6r sparande i boende kan stimu-
lera det totala sparandet sd mycket att denna positiva effekt viger tyngre dn
den negativa effekten av reducerade incitament att spara i andra alternativa
tillgdngstyper.” I sa fall kan en avvikelse fran likformighetsprincipen vara
samhillsekonomiskt effektiv.

Den viktigaste frigestillningen vid minskad fastighetsskatt 4r dirmed
denna: hur stora dr de positiva effekterna av storre sparande och investe-
ringar i egnahem, i relation till eventuellt minskat sparande i den 6vriga
ckonomin?

3. En krona dr inte alltid en krona

Ett (mer eller mindre explicit) antagande vid analysen av fastighetsskatten
ir att investeraren styrs av avkastningen efter skatt mellan olika investe-
ringsobjekt. Ligre skatt pd boende, men inte pa dvriga investeringar, kom-
mer att 6ka den relativa avkastningen av boendeinvesteringar. Okningen av
investeringar i boende kommer helt eller i stor utstrickning att motsvaras
av minskade investeringar i évriga sparformer.

Men hushéllens beteende nir det giller fastighetssparande stimmer
pa minga sitt inte vil med standardteorin. Agarens konsumtion tenderar
empiriskt att 6ka nir aktiepriser gir upp, men mer sillan d& bostadsvirdet
okar. Hushall har dven starka preferenser fér sparade i sin nirhet: i sitt eget
land,iden egna trakten ochidet egna hemmet. De som hyr sin bostad sparar
i regel mindre 4n jaimforbara bostadsigare, trots att de i teorin borde spara
lika mycket, om dn i andra tillgingar. Detta beror troligen pa att sparande i
eget hem i praktiken betraktas som delvis atskilt frin finansiellt sparande.

Enviktiginvindning giller t ex det traditionella antagandet om 6verfor-
barhet (fungibility) mellan olika tillgdngar. Spararen antas ha samma margi-
nella konsumtionsbenigenhet for en krona i samtliga tillgingar, oavsett om
det giller kontanter, det egna hemmet eller aktier. Att egnahemsigare, allt

6 p3 grund av inkomsteffekter kan 6kad avkastning i teorin minska sparandet for nettospa-
rare.

7 Det ir inte helt klart for mig vad alternativavkastningen jamfort med boende antas vara. Den
riskfria rintan tycks vara huvudkandidaten. Med tanke pa hur viktig denna alternativavkast-
ning ir for att vi utifran standardmodellen ska ha "rict” fastighetsskattenivd kan man friga sig
om det korrekta alternativet ér tillrickligt uppmirksammat. Lodin (2006) pipekar att den
riskfria rintan har sjunkit, s att vi ska minska fastighetsskattesatsen. Men ir den riskfria rin-
tan nagot realistiskt alternativ till riskabla och extremt illikvida investeringar i boende? Om
alternativet i stillet antogs vara akticavkastning i fastighetsbolag kunde det vara motiverat att
férdubbla eller t o m tredubbla fastighetsskatten. Jag menar att det ir orealistiskt att tro att
alternativanvindningen av medel for medelklassens egnahemssparande ir placeringar i aktier
med liknande risk och likviditetsprofil som fastigheter, eller for den delen ens den riskfria
rintan.
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annat lika, kommer att ha hgre sparande dn andra ir emellertid en central
prediktion fran Shefrins och Thalers (1988) modell. Empirisk forskning om
hushallens faktiska sparbeteende pavisar ocksi att olika tillgingar behand-
las olika (Shefrin och Thaler 1988; Thaler 1990, 1992, 1994; Browning och
Lusardi1996).

Graden av utbytbarhet mellan finansiellt sparande och sparande i den
egnabostaden dr som tidigare framgatt central for den samhillsekonomiska
analysen av fastighetsskatten. Vad giller paverkan av tillgdngar i egnahem
pé den sparandes konsumtionsbeslut sd fann Skinner (1989) att denna ir
liten. Vidare tycks hushallens sparande och konsumtionsbeslut piverkas
annorlunda vid dndringar av aktiepriser dn vid jimforbara variationer i
huspriser (Juster m fl 2004, 2006; Case m fl 2005; Berg 2006). Den upp-
skattade konsumtionskinsligheten skiljer sig éver olika perioder, i olika
linder samt mellan mikro- och makrostudier. Att hushallen skiljer mellan
finansiella tillgingar och fastighetstillgingar visas ddremot av de allra flesta
studier.

Enligt Hoynes och McFadden (1997) hade férvintningar om virdesteg-
ring i egnahemskapital inga storre effekter pd sparande i andra tillgdngar dn
fastigheter. Engelhardt (1996) anvinde i en uppmirksammad studie mik-
rodata for att undersoka detta samband. Hans slutsats r ate det finns en
liten effekt av kapitalstegringar i egnahem pa konsumtion. Det intressanta
ir att effekten inte dr symmetrisk: virdeokningar i hus hade ingen storre
effekt pd sparande och konsumtion, medan en virdeminskning ledde till
okat sparande. Detta 6verensstimmer med beteendepsykologiska teorier
om sparande. Aterigen bekriftas slutsatsen att egnahem inte ir ett perfekt
substitut till andra tillgingstyper utan styrs av andra sparandemonster.
Forskningen visar dven att hushill som éger sin egen bostad sparar mer,
jaimfort med andra familjer med samma inkomst och demografiska karak-
teristika (Krumm och Miller 1986; Manchester och Poterba 1989; Boechm
och Schlottmann 2004). Egnahemsigare ir diven mindre benigna att igna
sig &t 6verkonsumtion i relation till sina inkomster dn andra med likartade
bakgrundsegenskaper (Jayathirtha och Fox 1996).

4. Beteendeteori och boendesparande

Som en alternativ forklaring har den beteendemissiga (behavioral) livscy-
kelhypotesen forts fram. I denna kombineras traditionell teori och beteen-
depsykologi. Centralt i denna teoribildning ér bristen pa fullstindig sjilv-
kontroll. Trots detta dr individer i moderna samhillen bevisligen ritt bra
pé att fatta ekonomiska beslut. Anledningen ir att vi anvinder enkla men
effektiva tumregler, normer och andra verktyg for att forbittra beslutsfat-
tande och motsti frestelser.

Det kan finnas flera orsaker till att olika slags tillgingar behandlas olika.
Individer betraktar psykologiskt vissa tillgdngar som limpliga for dagliga
utgifter medan andra 6ronmirks for [angsiktigt sparande (Shefrin and Tha-
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ler 1988). En aktor med sjilvbehirskningsproblem kan dven foredra att
spara i en tillging som inte omedelbart kan konsumeras (Laibson 1997).
Egnahem ir den viktigaste av dessa illikvida sparformer, som just genom
svarigheten att forbruka blir mer virdefull f6r individer med sjilvkontroll-
sproblem.® Detta ir en viktig orsak till att en krona sparad i egna hemmet
inte alltid behandlas som en krona sparad i aktier. Dirtill tycks manga ha
preferenser fér konkreta investeringsobjekt i sin nirhet.

Slutsatserna fran teorier om sparande som utgér frin beteendeeckonomi
(behavioral economics) tycks stimma vil in pa aggregerade siffror 6ver svens-
ka hushills tillgAngar. Den rikaste tiondelen av hushéllen har portfoljer som
till ca 40 procent utgors av boendefastigheter (en dverskattning, di onotera-
de bolag och pengar utomlands inte inkluderas). For 6vriga svenska hushill
bestir nira 7o procent av tillgingarna av bostider, enligt SCB. Egnahem
ir den enda viktiga formen av tillgng dir den 6vriga befolkningen dger en
storre andel av nationalférmogenheten in den rikaste tiondelen. Standard-
modeller for sparande forklarar inte pa ett tillfredstillande sitt varfor en
sd stor del av medelklassens sparande gér till boendet. Inte heller forklarar
modellerna varfér de rika dr fyra ginger mer benidgna att direktspara i aktier
in den 6vriga befolkningen. Kravet pd handpenning vid kép av fastigheter
ir inte tillrickligt for ate forklara detta.

En annan form av sjilvkontrollsverktyg idr inlirda normer som bl a
paverkar hur individer sparar. Det ir vanligt att avfirda motviljan mot att
lina pa banken for att betala fastighetsskatten med att husidgarna inte for-
star att det vore ekonomiskt rationellt. Exempel pd normer dr dtaganden att
varje manad sitta av en konstant summa (amorteringar), att lina till inves-
teringar och kapitalvaror men aldrig till konsumtion (undvik skuldfillan)
samt preferenser for ate betala tillbaka alla sina ldn (”den som ér satt i skuld
dricke fri”). Normbaserat beteende kan framstd som oférméga att [ana (t ex
pé grund av en imperfekt kreditmarknad), sd att exempelvis lan frin staten
skulle 16sa problemet. Men i sjilva verket kan manga minniskor vara ratio-
nellt ovilliga att 1dna. Experiment i Kanada som gér ut pé att ge dgaren moj-
lighet att skjuta upp fastighetsskatten har misslyckats, just eftersom befista
(hardwired) normer for sparande har feltolkats som resultat av oforstind
eller bristande tillgdng till linemarknaden (Thaler 1990). Forpliktelser till
regler tenderar att fora med sig ”diliga” beslut i enstaka fall. Parallellen kan
dras till en centralbank som férbinder sig att folja monetira regler och dir-
med missar enstaka tillfillen att finjustera ekonomin. Vi bor vara forsiktiga
med att tolka enstaka avvikelser frin (sniv) rationalitet som felaktiga.

Som redan sagts kan normer vara rationella i den bemirkelsen att de

8 Finansiella innovationer som de senaste aren har gjort det littare att belana hus har paverkat
hushallens sparande i framfor allt USA (Klyuev och Mill 2006). Minskade transaktionskostna-
der kan paradoxalt nog i vissa situationer leda till minskad vilfird. Det ir t ex s i de fall den
6kade konsumtionen har sin grundi sjilvbehirskningsproblem och i ndgon mén ir "o6nskad”.
Huruvida s har varit fallet i USA de senaste aren ir oklart. Samtidigt dr det viktigt att komma
ihag att dessa finansiella instrument gor egnahem till ett 4nnu bittre sparandeinstrument fér
konsumtionsutjimning och riskhantering.
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hjilper individer att hantera sjilvkontrollsproblem. Men normer kan dven
ses som befista i individens preferensfunktion (Becker och Murphy 2001).
Kvalen manga kinner nir de bryter mot normerna ér verkliga och legitima.
Beteende som ir rationellt i sndv mening (belana sitt hus och betala skat-
ten) kan vara irrationellt med en mer nyanserad definition av rationalitet
som nyttomaximerande beteende. Skattebetalarnas preferenser bor tas med
i berikningen av skattesystemets utformning. Detta innebir inte att skat-
tebetalare aldrig dr irrationella, och fastighetsskattens synlighet kan bidra
till motstindet (Sanandaji och Wallace 2004).?

Principen att om mdjligt undvika beldning forklarar att drygt en tred-
jedel av medeldlders husigare har betalat av alla 1an pa sina bostider, trots
att det dr skattemissigt ogynnsamt. Samma normer gor att det for manga
kinns jobbigt och krinkande att ldna till fastighetsskatten, en lopande
utgift. Det beror inte pd att dessa individer “inte fattar”, utan tvirtom pa att
de har uppfostrats att vara skétsamma. Vi borde inte tvinga minniskor att
belana sina hem for att betala skatter om det sker till priset av en ytterligare
erosion av normer som uppmuntrar till sparande och strivsamhet - normer
som historiskt haft stor betydelse fér Sveriges ekonomiska utveckling.

Relationen mellan starka normer och preferens for dgande ir ritefram.
Det ir dven fullt tinkbart att sambandet d4ven gir dt andra héllet, dir ansva-
ret fOr dgande forstdrker individens normer, samtidigt som det premierar
bittre hushillning med resurser.10

At fastighetsskattens avskaffande delvis motiveras utifrin beteende-
ekonomisk forskning reser frigan om inte alla andra skatter ocksd borde
bedomas enligt denna teoriram. I princip ir svaret ja, givet att bedémning-
en medfor praktiskt viktiga avvikelser frn traditionell skatteteori. Korrekt
applicerad finns ingen konflikt mellan teorierna. Behavioristisk skatteteori
kan infogas i neoklassiska modeller, t ex dir beteendeaspekterna inbiaddats
i preferenser. Redan i dag tar skattesystemet hinsyn till beteendepsykologi,
nir tobak, alkohol och liknande produkter beskattas utifrdn vetskapen att
ménga individer har sjilvbehirskningsproblem.

5. Argument mot sinkt fastighetsskatt

En invindning mot mina resonemang ir att fastighetsskatten visserligen r
skadlig, men mindre skadlig in minga andra skatter, t ex marginalskatter
for hoginkomsttagare (se t ex Lodin 2006). Detta ir troligen sant, diremot

9 Detirintressant att notera att omfattande opinionsbildning av ekonomer har haft liten effekt
pa allminhetens attityd till fastighetskatten, vilket kan tyda pa att informationskostnader och
?okunnighet” inte ir den huvudsakliga férklaringen till missnéjet med skatten.

10 Jan Wallanders (1958) studie av bilismens ekonomi i det tidiga folkhemmet kom fram till
anmirkningsvirda resultat. Bildgare visade sig vara mer ”skétsamma” dn jaimforelsegruppen,
bl a genom att spara mer samt réka och dricka mindre (kontrollerat f6r observerbara bak-
grundsvariabler, sdsom inkomst). En trolig delforklaring ir icke-observerbara psykologiska
skillnader, men Wallander spekulerade dven kring hur ansvaret for igande kunde ”uppfostra”
till skotsamhet.
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kan relevansen ifrigasittas. En samhillsekonomisk intikts-nytto-kalkyl
bor vara grundad i en politisk-eckonomisk jaimviktsanalys. Att dramatiskt
sinka skatterna for rika ir i dag inte ett realistiskt politiskt alternativ. Mer
realistiskt dr ate stdlla sinkt fastighetsskatt mot en blandning av utgifts-
okningar och en reducering av den genomsnittliga skatten pd arbete med
nédgra tiondelar av en procentenhet.

En annan invindning mot en sinkning av fastighetsskatten ir att detta
skulle leda till markant vidgade klyftor i samhillet. Men ett sidant utfall
anser jag mindre troligt; enligt SCB tjinar de med inkomster under 15 coo
kr i mdnaden ungefir en femtedel av inkomstsumman men betalar 22 pro-
cent av fastighetsskatterna, medan den rikaste femtedelen star f6r 19 pro-
cent. Normalt betalar hoginkomsttagare en storre andel av sina inkomster
i skatt, medan fastighetsskatten tvirtom slar nigot hirdare mot dem som
tjinar minst. En orsak ir att méinga villor dgs av pensionirer utan héga
inkomster.

Om bostadsigandet okar pa hyresritternas bekostnad finns vidare en
risk for minskad rorlighet, i den mén som transaktionskostnaderna for att
silja och kopa bostider dr hogre dn kostnaderna for byte av hyresligenhet.
I dag fungerar dock hyresmarknaden i svenska storstider s illa att det sna-
rast ar troligt att underlittat dgande skulle férbittra mobiliteten och dir-
med arbetsmarknadens funktionssitt.11

6. Avslutande kommentarer

Fastighetsskatten utgor en skatt pd sparande i det egna hemmet och har
negativa effekter om den motverkar hushillens formiga att bygga upp
reserver och hantera risk.12 Mer in en tredjedel av svenskarna saknar en
nettoférmogenhet som motsvarar minst en méinadslon (Jansson 2000). For
att mildra den osikerhet detta skapar har vi ett dyrbart transfereringssys-
tem. I ett igandesamhille dir fler har tillgdngar i form av eget boende skulle
sdrbarheten minska. Egnahem ir en av hushillens viktigaste buffertar mot
risk och ekonomiska chocker, viktigare dn finansiella tillgingar (Carroll
m fl 1999; Skinner 1996; Engelhart 1996).

Skatter gor det dyrare att 4ga sitt hem och minskar incitamenten for
dgaren att konsumera mer bostadstjinster genom investeringar.!3 Storre
sparande och okad soliditet i medelklasshushall och i hushill med liga
inkomster dr enligt min mening det absolut viktigaste samhillsekonomis-
ka argumentet for ligre fastighetsskatter. Skattesystemet bor uppmuntra

11 Lundstrém och Lind (2007) diskuterar fastighetsbeskattning inom ramen for en samlad
analys av boendemarknaderna och drar likartade slutsatser.

12 Hir foruesites ate hogre skatt leder till mindre bosparande. Det édr dock teoretiskt mojligt
att skatten okar sparandet, t ex om inkomsteffekter far hushallen att spara dnnu mer for att
kunna betala skatten. Detta ir mojligt, men osannolikt. Det troligaste ir att hogre skatter gor
bosparande mindre attraktivt.

13 prisclasticiteten for dgarbostider i Sverige har uppskattats till mellan -o,3 och —0,98 (Eng-
lund 2003).
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till sparsamhet i stillet for (6ver)beldning. Hogre fastighetsvirden har en
ytterligare positiv effekt pa det samlade sparandet, da de leder till att yngre
hyresgister med planer att i framtiden kopa egnahem okar sitt sparande
(Sheiner 1995).

Fastighetsskatten pd bostider stir enligt statsbudgeten for ca en pro-
cent av de offentliga intikterna. Den borgerliga regeringen har under viren
aviserat ett avskaffande av fastighetsskatten. Slutsatsen i denna artikel
ir att reformen kan motiveras pd nationalekonomisk grund. Skatten ska
framst ersittas av en kommunal avgift uppgdende till den ligsta summan av
antingen 4 500 kreller 0,8 procent av taxeringsvirdet. I vrigt bygger finan-
sieringen pa okad reavinstbeskattning frin 20 till 25 procent kombinerat
med rinta och tak pa eventuellt skatteuppskov.

I den foreslagna reformen ersitts skatten huvudsakligen med en fast s k
kapitationsskatt (poll tax), som tillhor de skatter som anses ha minst beteen-
deférindrande effekter.1* Den 6kade reavinstskatten leder dock sannolikt
till ligre rorlighet pd bostadsmarknaden, vilket for med sig vélfardsforluster
(Lundborg och Skedinger 1998, 1999; Wasi och White 2005). Reavinst-
skatten kan i praktiken bli betydande, eftersom den dven tas ut pa den del
av virdedkningen som ir inflation.1’ Detta giller frimst rorlighet uppat
(vinster fors over till nista bostad genom uppskov). Men for framfor alle
dldre personer, som t ex vill silja villan och flytta till en ligenhet, uppstar
en kil. Regeringens forslag att begrinsa uppskovsritten vid arv och gavor ér
dirfor vilbetinkt.

For att bevara neutralitet mellan sparandeformer bor rinteavdragen i
princip avskaffas om fastighetsskatten tas bort. Det ursprungliga motivet
for avdraget var att det skulle se till att endast det egna kapitalet i hemmet
beskattades. Om fastighetsskatten ersitts av fasta avgifter forvandlas rinte-
avdrag till bostadssubvention. Som pépekats i denna artikel ir neutralitet
dock inte det enda kriteriet for beskattning, och det finns ett samhillseko-
nomiskt egenvirde i att uppmuntra och forenkla for hushallen ate spara i
egnahem. Hir ir rinteavdragets roll dock komplicerad. Det gor visserligen
att fler har rid att dga sina hem, men uppmuntrar pa marginalen till allefor
dyra hem och for stor belaning.16

En eventuell reform av rinteavdraget bor ske gradvis, genom att avdra-
get fasas ned over ett antal ar. Mdnga har tagit sina ldn pa basis av avdragets
fortsatta existens, att plotsligt dra undan mattan for dessa individer genom
avskaffat rinteavdrag skulle vara ansvarslost, och riskerar dessutom att leda

14 Beteendeidndringen ir dock inte lika med noll, dd dven fasta avgifter medfér snedvridningar
gé den extensiva marginalen.

Detta ir i sig inte speciellt allvarlig, i ett lige med 1ag och stabil inflation, samtidigt som
andra skatter och subsidier ocksa dr nominella. Diremot ér den effektiva skatten hogre dn
vad procentsiffran ger intryck av. Om inflationen ér 2 procent och den reala virdedkningen 2
procent innebir en nominell skattedkning frin 20 till 25 procenti reala termer en 6kning frin
4o till 50 procent.

16 Det finns dirmed tvi motstridiga effekter pA mingden eget kapital sparat i boende. Det
inframarginella valetatt 4ga blir mer attraktivt, vilket leder till mer eget kapital. P4 marginalen
okar dock belaningen for dem som dven utan avdraget skulle dga sina bostider.
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till instabilitet pa fastighetsmarknaderna. Det finns heller inget behov att
helt ta bort rinteavdraget. Avdraget kan ge fler svenskar rad att dga sitt
boende, samtidigt som de ska uppmuntras att finansiera detta genom avbe-
talning av 1an och en buffert i form av eget kapital.1” En kompromiss vore
attinte avskaffa rinteavdraget, men attistillet genom begrinsningarjimka
dess for- och nackdelar. Man skulle t ex kunna begrinsa avdragsgiltiga lan
till en viss andel (t ex tva tredjedelar) av bostadens marknadsvirde.

Avslutningsvis vill jag utifrdn malet att 6ka mojligheterna till bostadsi-
gande foresla att sparande till handpenning for en bostad gors avdragsgille
upp till en viss grins, pd samma sitt som privat pensionssparande. Avdra-
get har goda chanser att 4ven 6ka nysparandet, inte minst bland yngre och
dem med ligre inkomster, samt 6ka rorligheten pa bostadsmarknaden.
Koparen sjilv eller dennes forildrar kan spara i fonder for detta syfte, med
den begrinsningen att pengarna endast kan anvindas fér handpenning
till individens forsta bostadskop i livet. I amerikanska skattegynnade pen-
sionssparfonder (Individual Retirement Accounts) finns i dag ett liknande sys-
tem.18 Taket och begrinsningen till endast férsta bostadskopet i livet gor
att reformen gynnar alla inkomstgrupper, inte bara dem med hogt sparande
i dagsliget.
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