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Forord

Den nyliberala husguden och ekonomen Milton Friedman korade
en gang markvardesskatten till “den minst déliga skatten”. Men
markvardesskatten har potential dven f6r dem som inte dr fralsta
libertarianer.

Med den har rapporten hoppas vi kunna utstaka en praktisk
vag till ett mer sammansvetsat lokalsamhalle med hjdlp av en
markvardesskatt och en investeringsfond. I basta fall 6vertygas
bade lasare till hoger och vénster av véra idéer.

Markvardesskatten har varit en ekonomisk blind flack i Sverige.
Har beskattas i stdllet land och byggnader med en fastighetsavgift.
Fastighetsavgiften dr lag och har ett tak mot hogt varderade fas-
tigheter, vilket gor att den bidrar till ojamlikhet. Fastighetsbeskatt-
ningen dr utformad pa ett sitt som gynnar de som dger mest, och
utnyttjar inte alls potentialen som finns i markvardesbeskattning.

I ekonomisk teori hyllas markvardesskatten for att den varken
paverkar utbud och efterfragan sarskilt mycket eller later dgaren fly
undan beskattning. Det dr svart att ta med sig en bit land till Cay-
mandarna.

Virt policyforslag inkluderar aven en idé f6r hur intdkterna
fran skatten ska anvandas. Genom kommunala investeringsfonder
kan markvardesskatten leda till minskad segregation, en rattvisare
bostadsmarknad och trevligare grannskap.

Ekonomerna dr 6verens om markvirdesskattens potential. Det ar
dags for politiken och medborgarna att bli det.

Jonathan Grosin

Susanna Kierkegaard
30 maj 2019, Stockholm
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Sammanfattning

Skatten

Var foreslagna markvérdesskatt skiljer sig fran dagens fastighets-
beskattning pa framfor allt tre punkter. For det forsta beskattar
markvardesskatten, som namnet antyder, bara vardet pa sjilva
marken - inte det som star pd den. For det andra har markvardes-
skatten inget takbelopp. For det tredje foreslar vi en hogre skattesats
an dagens 0,75 procent. Skattesatsen ska beslutas om pé nationell
niva och vara samma i alla kommuner samtidigt som intakterna gar
direkt till kommunala fonder.

Fonden

Intakterna fran markvirdesskatten ska samlas i kommunala fonder.
Medborgare kan i grupp anséka om medel fran fonden for att utfor-
ma och bygga sina egna bostadsomréaden. Till exempel ska pengarna
kunna anvédndas till att bygga billiga hyresritter, till gemensamma
parker och till att utveckla kollektivtrafiken.

Féljderna

Markvardesskatten har inget tak och blir ddrfér inte regressiv som
dagens fastighetsavgift. Det dr mer rattvist och bidrar till en battre
omférdelning av resurser. Dessutom ldr priset pa mark sjunka nar
beskattningen pa densamma 6kar. Eftersom markvérdesskatten bara
galler vardet pa mark, inte byggnader, framjas ocksd bostadsbyggan-
de. Okar utbudet av bostider, sjunker ocksa boendepriserna. Dess-
utom blir det mindre attraktivt att spekulera i fastigheter och bost-
adsmarknaden riskerar inte att utsdttas for stora krascher.

Fondens medel ska anvdndas till att bygga nya bostader och f6r-
battra gemensamma utrymmen. Investeringar i kommunens bostad-
somrdden blir till stor del sjalvfinansierande eftersom de
hojer markens virde och dirmed intdkterna till fonden. Fondens
utformning bidrar ocksa till ett mer gemensamt dgande och en kli-
matmadssigt hallbar boendekultur.
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Behovet

I Sverige dr det bostadsbrist. Priserna pa bostadsratter har skjutit i hoj-
den. Innan den svaga nedgdngen av bostadsrattspriserna 2017 hade
de mer 4n tredubblats pa 20 ar. Samtidigt uppskattas det att 800 000
bostader behover byggas fram till 2030 (Scocco & Andersson, 2018).

Den privata skuldsattningen dr hog, till stor del tack vare en
marknad och politik som gynnar de som koper bostadsratter i stéllet
for att hyra. I Stockholms stad 6kade antalet bostadsratter mellan
1990 och 2015 med drygt 250 000 stycken samtidigt som antalet
hyresritter minskade med knappt 50 000 stycken (Scocco & Anders-
son, 2018). Det vittnar om en bristande motivation att bygga billiga
bostdder trots att efterfragan finns.

De svenska hushallens skulder dr exceptionellt hoga i bade en
historisk och en internationell kontext. I september 2017 hade hushall
med bolan skulder pd i genomsnitt 340 procent av sina disponibla
inkomster (Riksbanken, 2017:2). Dagens bostadsmarknad &r ohallbar.

Flera ekonomer varnar foér en krasch och politiker tvingas balan-
sera sunt fornuft mot pragmatik — bostadsmarknaden madste tyglas,
utan att vanliga manniskor som tagit stora lan offras. Att till exempel
avskaffa ranteavdrag eller beskatta pa ett sitt som drastiskt sdanker
vardena pa bostadsratter sitter medborgare i klistret.

Samtidigt okar segregationen i Sverige. Ojamlikheten okar i en
orovickande takt och de allra rikaste drar ifran resten av samhallet.
Grannskap blir allt mer homogena, och i de fall da bostadsmark-
naden inte skott filtreringen fixar det fria skolvalet resten (Kornhall
& Bender, 2018).

Bostadsbristen, det fria skolvalet, 6kande bostadspriser och
ojamlikhet far alla sociala konsekvenser. Framfor allt leder de
till alienation — motsatsen till sammanhallning — och minskad
forstdelse, kansla och gemenskap med varandra.

Vid sidan av allt detta eskalerar klimatkrisen. Slit och sldng-vanor
och normen att dga privat tir pa miljon. I takt med att delningse-
konomin tar form - gemensamt dgande eller uthyrning av bilar, hem
och andra resurser - byggs en ny slags klimatsmart vardag. Allt detta
kan utvecklas och stirkas genom vart policyforslag: en markvardes-
skatt med tillhérande investeringsfond.
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Varfor beskatta fastigheter och mark?

Manga forskare dr eniga om att kapital ska beskattas for att 6ka den
ekonomiska effektiviteten och omférdela resurser (Waldenstrém et al.,
2018). Kapitalbeskattning forsvdras ofta av att kapital gar att flytta 6ver
landsgranser — genom skatteplanering och skatteflykt férsvinner en
stor del av skattebasen utomlands. Bara Sverige berdknas ga miste om
ca 40 miljarder i skatteintakter drligen pa detta sitt (Sandstrém, 2017).
Fastigheter har den stora férdelen att de inte kan flyttas for att undvika
beskattning pd samma sitt.

Fastigheter dr dven en samhallsekono-
miskt effektiv skattebas. Visser-
ligen leder en fastighetsskatt till snedvridan- )
de effekter eftersom den far folk att spendera  #VErL €12 SaT-
en mindre andel av sina inkomster pdandra ~ hdllsekonomiskt
varor. Men det relativt konstanta utbudet av eﬁ[e ktiv skattebas.
byggnader och mark gor dessa sned-
vridande effekter sma jamfort med andra
skatter.

Ytterligare en fordel med beskattning av just mark dr att vardet
pa mark avgors av gemensamma investeringar, till exempel goda
kommunikationer, inte av satsningar som enskilda fastighetsdgare
gor. Darfor blir det ocksa naturligt att beskatta marken, som ett slags
dterbetalning av vardedkningen som det gemensamma statt for.

Fastigheten dr

Dagens fastighetsbeskattning

Sedan 90-talet har den svenska fastighetsskatten stegvis sankts — en
trend som internationellt sett har varit unik fér Sverige (Walden-
strom et al., 2018). Dessutom har fastighetsavgiften ett fast (och lagt)
tak, vilket i princip gor den regressiv. Den som dger mer, betalar en
mindre procentuell skatt pa sin fastighet.

I dag beskattas byggnader, smdhus, dgarldgenheter och hyreshus
genom en kommunal fastighetsavgift. Denna avgift ligger pd 0,75
procent av taxeringsvardet men har ett takbelopp pa 7 687 kronor.
Detta innebér den som &dger en fastighet med ett taxeringsvérde 6ver
1 024 934 kronor betalar en ldgre procentandel av vardet i fastighets-
avgift. Avgiften blir regressiv. For tomtmark utan fardiga bostdder
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betalas i stallet for fastighetsavgiften en statlig fastighetsskatt pa
1 procent av taxeringsvardet (Skatteverket, 2017).

Fastigheternas taxeringsvarde avgors av var de ligger och hur
prisnivderna ser ut i omradet. Taxeringsvirdet pd en fastighet
ska motsvara 75 procent av det genomsnittliga marknadsvardet
i omradet, tva ar fore taxeringsdret i friga (Skatteverket, 2019).

Rakneexempel
Som exempel tar vi en bostadsréatt i innerstan vard fyra miljoner kronor. Fastighets-
avgiften pa 0,75 procent skulle d& utan ett tak landa pa 30 000 kronor.

0,75 % av 4 000 000 = 30 000 kr.

Eftersom dagens fastighetsavgift har ett takbelopp pé 7 687 kronor blir det dock
det 4garen betalar i stéllet. Agaren betalar alltsé 0,2 procent av fastighetens varde i
avgift, tack vare taket.

7687 /4 000 000 = 0,2 %

Generellt sett betalar man samma avgift i kronor fér bostader med ett véarde pa over
en miljon, oavsett hur mycket mer 4n sa de ar varda.
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Dagens fastighetsavgift
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Policyforslag

Markvdrdesskatten

Vi foreslar att bade den kommunala fastighetsavgiften och den
statliga fastighetsskatten ersitts med en renodlad markvardesskatt.
Markvirdesskatten bor forslagsvis ha en hogre procentsats an nuva-
rande fastighetsskatt, sakna tak och gélla for samma typer av mark
som dagens fastighetsavgift och fastighetsskatt. Skatten ska inte
direkt pdverkas av vad som stdr pa marken, bara indirekt genom att
investeringar i omradet kar markvardet.

En markvardesskatt later kommunen beskatta virdet pa mark
utan att minska incitament till bostadsbyggande. Hur mycket skatt
markens dgare betalar avgdrs marknadsmassigt av dess lage och upp-
dateras kontinuerligt, pa ett sitt som liknar dagens taxeringsvard-
essystem.

Markvardesskatten har inget fast tak, vilket gor att privata intdk-
ter fran fordelaktiga ldgen, sa kallade privilegiehyror, fangas upp av
skatten. Det gor taxeringsvardena mer betydelsefulla 4n i dagens
system, ddr vdrdena i princip blir effektlgsa sa fort de dverstigit en
miljon kronor.

Som en del av detta kan dven reavinstskatten tas bort. Det skulle
gora det enklare f6r manniskor att flytta nar de har lust - i nuliget
kan det tankas att dldre personer sitter pa gamla bostadsrétter som
de inte skulle tjdna pd att sdlja (Skattebetalarna, 2018). Utan sddana
inldsningseffekter skulle bostadsmarknaden kunna bli mer effektiv.

Skattens storlek

Den svenska fastighetsbeskattningen har kontinuerligt minskat. I
dag ar den bland de ldgsta av OECD-ldndernas fastighetsskatter.
Det ska ses i ett sammanhang dar Sverige ocksa har den storsta
skillnaden mellan hogsta marginalskatt pa arbete och pa kapital
(Waldenstrém et al., 2018). De med hog 16n beskattas alltsa hardare
an de med stora inkomster frdn kapital.

Vi féreslar en markvardesskatt som ar hogre dn dagens fastighets-
avgift pa 0,75 procent. Exakt hur den optimala skattesatsen for
markvardesskatten ser ut beror pa hur resten av skattesystemet dr
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utformat. En hogre skatt pa kapital och markvarde kan till exempel
kompenseras med lagre skatter pa arbetsinkomster och sinkt eller
borttagen reavinstskatt.

Vi tinker oss att markvardesskattens niva bestims nationellt, men
att dess inkomster tillfaller kommunerna, som har bast lokalkanne-
dom och enkelt kan distribuera pengarna via fonder.

Skattens legitimitet

Det folkliga stodet for en fastighetsskatt ar férhdllandevis lagt men

okar ndgot om den kombineras med till

exempel undantag fran skatten for billigare Vi menar dven

bosté'tderfWald'(enstré'?m etal., 2018). ) att intikterna ska
Vart forslag innebdr en platt markvédrdess- )

katt vilket det borde finnas stod f6r framfor investeras i den

dagens regressiva losning. Vi dr inte frim- sociala ekonomin

mande for en progressiv skatt eller att basera -}, Jokala projekt

skattesatsen pa inkomstnivaer. Huruvida . 0
U A L i bostadsomrdde-
detta dr tekniskt mojligt lamnar vi till en

utredare att avgora. na, nagot vi tror
Vart intikterna gér och hur dessa kom- kan o6ka stodet f(')'r

mer till anvandning borde pé’lve.rka stédgt for  ckatten.

skatten. Nedan argumenterar vi for hur in-

tikterna ska kunna anvandas narmare folket,

pa kommunal i stéllet for statlig niva. Vi menar dven att intdkterna

ska investeras i den sociala ekonomin och lokala projekt i bostadsom-

radena, ndgot vi tror kan 6ka stodet for skatten.

Fonden

Intakterna fran skatten ska gd till en kommunal social investerings-
fond. Fonden har i uppdrag att uppmuntra och underlatta lokalt
byggande. Till exempel kan den sammanfora stadsplanerare och
arkitekter med lokala bostadssokande som vill utforma och bygga
egna bostadsomraden, genom sa kallade byggemenskaper.

Pa sa satt kommer markvardesskattens vinster allmanheten och
lokalsamhallet till nytta. Nybyggnationen bidrar i sin tur till 6kade
fondintdkter genom att omradenas attraktionskraft och virden hojs
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och ddrmed dven skatteintdkterna, pd ett sitt som gor den sjdlvfinan-
sierande.

Systemet med fonder for investering i hela bostadsomraden &r
att féredra framfor att lagga pengarna direkt pa till exempel ett nytt
miljonprogram och bara bygga billiga hyresratter. Att investera i hela
omrdden ger sammanhang och hojer vardet pd helheten. Utover att
bygga bostader sikrar man genom fonden ocksa bra kollektivtrafik
och detaljer som gor omraden trevliga att bo i. Det skapar inte sam-
ma risker for segregation eftersom storre investeringar sker dven i
omraden med billiga bostader.
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Foljder

Motverkar spekulation och bubblor

Syftet med en hogre skatt dr bland annat att fa priset pa mark att
sjunka. Pa sd satt skulle det bli majligt for fler att 4ga mark, samtidigt
som spekulation pd bostadsmarknaden skulle minska.

Staden Pittsburgh i USA hade en traditionell fastighetsskatt som
efter 1970-talet successivt fordndrades till en slags markvérdesskatt.
Det ledde till att spekulationen i fastigheter i princip upphorde.
Darmed klarade sig Pittsburgh relativt oskadda ur finanskrisen
2008. Det borjade byggas mer och billigare bostidder, oanvand mark
kom till battre nytta och stadens bebyggelse blev tatare. Mycket av
detta kan attribueras till 6vergangen till markvardesskatten (Lagan-
der, 2016).

Fler bostdder

Markvirdesskatten bor gora det mer attraktivt att bygga bostader,
genom de lagre markpriserna och faktumet att kommunala inves-
teringar dterbetalas genom 6kade markvarden och ddrmed hogre
skatteintakter.

Ett 6kat utbud lir i sin tur férhindra skenande bostadspriser.
Dessutom kommer en eventuell virdeckning i bostadsomraden (till
foljd av byggande och tillstromning av folk) fingas upp av tax-
eringsvardet och ddrmed leda till en hogre markvardesskatt.

Sjdlvfinansierande offentliga satsningar

Hongkong har under en lang tid arbetat med markvardesskatt.
Samtidigt som momsen &r obefintlig och inkomstskatten valdigt lag
har s& mycket som 40 procent av den offentliga budgeten plockats in
via markarrenden. Ndr Hongkong investerade i sitt moderna kollek-
tivtrafiksystem hojdes foljaktligen markvarden och i langden ocksa
statens intdkter fran marken (Harrison, 2006).

Hongkong-modellen har dock ett flertal nackdelar. For det forsta
kraver staden forskottsbetalning av markvérdesavgiften, vilket
skapar en stor skuldsattning dd den som soker bostad tvingas ta
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lan f6r att ha rdd. Modellen gor knappast samhallet mer jamlikt.
Levnadskostnaderna i Hongkong ar ocksd mycket hoga (Lagander,
2016).

Det man kan ta med sig som exempel fran staden har snarare
att géra med hur markvardesskatten kan anvidndas som ett sétt att
finansiera gemensamma tjanster och infrastruktur. Hongkong visar
hur ett system med markvardesskatter kan gora offentliga invester-
ingar i princip sjalvfinansierande.

Stad och land

En ny form av fastighetsbeskattning maste utvdrderas efter vilka
effekter den kan ha pa konflikter eller ojamlikhet mellan stad, land
och glesbygd. Den nuvarande fastighetsskattens tak gynnar alla som
ager fastigheter varda 6ver en miljon, vilka i praktiken framfor allt &r
koncentrerade till stider. Stadsbor kommer inte lingre gynnas av ett
sadant tak.

Men just darfor lar ocksd intdkterna fran en ny, hogre mark-
vardesskatt bli storre i stdderna. Utan ett omférdelningssystem kom-
mer ddrfor stiderna kunna investera mer pengar i sina lokalomrdden
genom fonderna, och lands- och glesbygden riskerar att hamna pa
efterkalken.

Det ar viktigt att det finns en tydlig koppling mellan invester-
ingar i omrdden, hogre markvarde och dirmed hogre intdkter via
markvardesskatten. Det dr en del av skattens legitimitet och det
som gor investeringar sjilvfinansierande. Ett eventuellt omférdeln-
ingssystem fran omrdden med hogt markvarde till omraden med
lagre genomsnittliga markvarden kan darfor bli problematiskt.

Stdrkt gemenskap
De ldgre markpriserna tillsammans med stod fran den sociala
investeringsfonden gor det enklare f6r byggemenskaper att ta form.
Manniskor som &r intresserade av att flytta till ett visst omrade
sammanfors. Nar de gemensamt utformar sina bostader (i samrdd
med arkitekter och stadsplanerare) ldr de kdnna varandra och skapar
ddrmed forutsittningar for en stark gemenskap i lokalsamhallet,
redan innan de flyttat in.

Nir de boende vet att de sjilva har makten éver att utforma sitt
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omrade och dess framtid 6kar dessutom tilliten till de politiska
systemen. Det dr en forutsattning for en fortsatt valfungerande
demokrati.

Klimatpaverkan

Om de boende &ger sitt omrdde tillsammans blir de mer mana om att
bevara miljon, inte 6verexploatera naturresurser utan gemensamt in-
vestera langsiktigt. Genom den sociala fonden och dterinvestering av
markvardesskattens intdkter kan lokalsamhallet dessutom vilja hur
de vill utforma sitt omrdde. Gemensamt for alla projekt blir att de
ags tillsammans och delas langsiktigt. Det dr bra for klimatet. I stallet
for att varje familj ska ha en egen tradgard kan de dela pa en park,
bygga ett garage och starta en bilpool eller starta ett utldningssystem
for teknik och verktyg.

Det finns redan nu exempel pd initiativ som tagits for att framja
den sa kallade delningsekonomin. P4 biblioteket Garaget i Malmo
kan du lana allt frdn en hammare till en barbar dator (Malmo stad,
2019). Fritidsbanken lanar ut fritidsutrustning helt gratis pd om-
kring 90 orter i Sverige (Fritidsbanken, 2019). Liknande lokala
arrangemang kan stédjas genom den sociala fonden.
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Inte 6vertygad dn?

Har foljer ett par vanliga frdgor och svar {6r dig som fortfarande
klamrar dig fast vid fastighetsavgiften.

Fraga: Jag dger redan en bostadsratt. Pa vilket sitt hjalper det har
mig?

Svar: Vid inférandet av en markvérdesskatt tas vissa andra skatter
bort - till exempel reavinstskatten du betalar vid forséljning av din
bostadsratt. Det &r till bostadsrattsagarens fordel. Markvérdesskatt-
en skulle alltsa forvisso leda till en langsammare pris6kning pa din
lagenhet, men i det stora hela ocksa till en mer hilsosam bostads-
marknad. Det gor det mindre riskfyllt att dga en bostadsratt eftersom
det motverkar krascher. Markvardesskatten ar langsiktigt bra dven
for dig som dger en bostad.

Fraga: Varfor maste ni ha en ny skatt? Ricker det inte att bara
dndra fastighetsskatten?

Svar: Jo kanske, men da skulle den behéva dndras till oigenkédnn-
lighet. De stora skillnaderna mellan de tva 4r: taket, vad de beskat-
tar och vilka incitament det skapar. Markvardesskatten har inget
bestamt tak och blir darfor ett eftektivare verktyg f6r utjagmning
mellan bostadsomrdden, snarare dn en subvention for de rika.
Markvirdesskatten beskattar inte heller byggnader (till skillnad fran
den kommunala fastighetsavgiften) och ar darfor ett incitament till
att bygga och gora saker av marken.

Fraga: Ar det inte lite kommunistiskt att dga saker tillsammans?
Svar: Nej, inte direkt. Det kallas delningsekonomi och ar fullstdndigt
forenligt med den blandekonomi vi atnjuter i nuldget. Faktum &r att
delningsekonomin antagligen dr en forutsdttning for att vi ska kunna
klara av klimatkrisen. Genom att dga saker tillsammans eller hyra ut
dem till varandra minskar vi behovet av privat konsumtion, slit och
slang-tank och ohallbar kortsiktighet.
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Sist men inte minst

Fastighetsskatten och fastighetsavgiften som de ser ut i dag ar
ordttvisa, ineffektiva och bidrar till en kortsiktig bostadsmarknad.
Den privata skuldsittningen ar hog, priserna stiger och risken for en
krasch dr stor.

Ett sitt att stabilisera marknaden vore att ersitta dagens fastighets-
avgift med en markvardesskatt. Genom att anvinda skatteintikterna
till investeringar i lokalsamhéllet, genom en social fond,
kan medborgarna ga ihop och kdpa eget land, planera och bygga sina
bostadsomrdden och leva ihop pa ett langsiktigt vis.

Allt borjar med en riktigt bra reform.
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