En miljostyrande
fastighetsskatt




Inledning

Finansministrar och ekonomer har alltid vérnat om fastighetsskatten som en séker skattebas. Samtidigt
har fastighetsskatten under lang tid varit den mest ifrdgasatta av alla skatter och opinionen har lett fram till
den stora omlaggning av boendeskatterna som nyligen genomfdrts av alliansregeringen. Men omlaggning-
en till trots betalar boendekonsumenterna in lika mycket skatt till statskassan som tidigare. Mycket talar for
att fastighetsskattens motiv och utformning kommer att bli fortsatt ifrdgasatt.

Idag, nér jordklotet hotas av klimatférandringarna bor féljande fraga stéllas: Ar det tekniskt méjligt att
ersatta hela eller en del av dagens kommunala fastighetsskatt med en miljostyrande fastighetsskatt, som
i forsta hand ska fungera som ett ekonomiskt styrmedel i miljé- och klimatpolitiken? Att kunna anvanda
boendeskatterna som ett aktivt styrmedel for att minska energiférbrukningen i bostaderna och bli mer
klimatsmart borde vara oerhért prioriterat eftersom omkring 40 procent av energianvandningen kommer
fran bostads- och fastighetssektorn. Och Sverige forbrukar relativt mycket energi per invanare jamfort
med 6vriga Europa, men ocksa i forhallande till dvriga varlden

Vi & mycket val medvetna om att det finns en mycket stark traditionell syn pé fastighetsskatten som
alltid har utgétt fran de statsfinansiella, skattepolitiska och férdelningspolitiska méalen Vi vill trots det
utmana dessa mal eftersom vérnandet av vart kimat och jordklotet borde vara val s& angeldget som de
traditionella malen for fastighetsskatten.

Vi har déarfor Iatit utreda fragan om att véxla nuvarande fastighetsskatt och uppskovsskatt mot en
klimatrelaterad fastighetsskatt. Christer Persson som &r ekonom med tidigare forflutet bl. a fran Statsrads-
beredningen och LO har utrett denna fraga. Mauritz Glaumann som &r arkitekt SAR/MSA och professor
pa Hogskolan i Gavle och expert pa miljidteknik i byggandet har utrett hur en skatt baserad pa bostads-
fastigheternas energiprestanda skulle kunna vara utformad. Utredningarna har genomforts i samarbete
med experter fran vara respektive organisationer. Arbetet har utmynnat i en modell f6r en miljostyrande
fastighetsskatt och ocksé nagra mindre langtgaende alternativ till en dkad miljdanpassning av dagens
fastighetsskatt.

Vi gor sjélvklart inte ansprak pa att ha utvecklat en helt fardig modell for hur en klimatrelaterad fastig-
hetsskatt ska se ut. Det méste utredas vidare och sjélvklart férankras noga i olika intressegrupper. Men
vi tror pé idén och vill med detta initiativ satta igang en ordentlig debatt i fragan.



Minskad energianvandning
och lagre miljobelastning

Syftet med en forstarkning av miljérelateringen av
fastighetsskatten ar att minska den totala miljé-
belastningen frdn bostads- och fastighetssektorn.”
Nérmare bestamt ska en omlaggning av fastighets-
skatten bidra till att minska energiférbrukningen,
effektivisera energianvandningen och minska
sektorns miljidbelastning, som ett resultat av saval
en effektivare energianvandning som en fortsatt
dvergang till mer fornybara branslen for uppvarm-
ning av bostader och lokaler.

Omfattningen

Totalt omfattar bostads- och fastighetssektorn

omkring 590 miljoner kvm boende- och lokalyta,

fordelade pé foljande kategorier av fastigheter och

byggnader:

¢ 1,7 milioner smahus har en totalyta pa 260
miljoner kvm (varav 200 000 smahus pa
jordbruksfastigheter)

e 135 000 flerfamiljshus, bestaende av 2,4
miljoner lagenheter, motsvarar en yta pa
165 miljoner kvm

e 60 000 kommersiella hyresfastigheter och
120 000 offentliga byggnader av en totalyta
som motsvarar 165 miljoner kvm.?

Det &r alltsa energianvandningen for att varma upp
och driva denna totalyta som ska paverkas av olika
ekonomiska styrmedel. Bostads- och fastighets-
sektorns energianvandning ar 151 TWh (slutlig
anvandning), som var den genomsnittliga férbruk-
ningen under 2001-2005. P4 det hela taget
svarar bostads- och fastighetssektorn (bosté-
der och service) fér omkring 40 procent av den
totala energianvdndningen. Sektorns energifor-
brukning ser ut pé& foljande vis, fordelad pa olika
energislag, men utan uppdelning pé olika anvand-
ningsomraden:

e omkring hélften (48 procent) av energiférbruk-
ningen harrér fran elanvandningen

e 28 procent &r fiarrvarme

e 15 procent ar olja

e biobranslen svarar for 8 procent medan den
resterande procenten kommer fran Gvriga
branslen.

Agandet av fastighetsbestand kan ocksa vara
intressant att redovisa: Smahusen ags till storsta
delen av enskilda hushall medan flerfamiljshusen
ags med en tredjedel vardera av kommuner,
bostadsrattsféreningar och dvriga privata agare,
institutioner och enskilda personer. Genom nya,
mer effektiva styrmedel med hdgre verkningsgrad
ar det majligt att paverka bade bostads- och
fastighetssektorns energianvandning, valet av
energislag och miljiobelastningen fran byggnader.®

Energiforbrukningen har 6kat kraftigt
Ser man pé& hur sektorns energianvandning i stort
och férdelningen pé olika energislag har utvecklats
under en langre period far man foljande bild: Under
ett kvartssekel fran 1970 till 2005 har elanvand-
ningen okat fran 22 TWh till 72 TWh, en okning
med mer an 200 procent. Uppvarmningen med el
har under denna period okat fran 5 TWh till 22 TWh
med en topp 1990 pa 29 TWh; en 6kning med 340
procent. Anvéandningen av hushallsel till olika typer
av elektronisk utrustning och hushallsapparater har
mer &n férdubblats under den aktuella perioden:
frdn 9 TWh 1970 till 20 TWh 2005. Elanvandningen
for fastighetsdrift och verksamhetsel har fyrdubb-
lats frdn 8 TWh till 31 TWh. Det &r i forsta hand pa
oliesidan som de langsiktigt storsta besparingarna
har gjorts. Det har varit en dramatisk nedgéng av
olieanvandningen under perioden 119 TWh till 16
TWh per &r samtidigt som fijarrvarmeanvandningen
har dkat 3,5 ganger — fran 12 TWh till 42 TWh.

1) Med bostads- och fastighetssektorn menas i likhet med tidigare PM framst permanentbostader, olika typer av lokaler, exklusive industrifastigheter,

och fritidshus.

2) Energieffektiviseringsutredningens delbetankande Ett energieffektivare Sverige — Nationell handlingsplan for energieffektivisering, SOU 2008:25.

3) All denna redovisade information om energibalanser & hamtade fran Energieffektiviseringens delbetéankande som anges i fotnot 3 — kapitel 5 i detta

delbetankande.



Samtidigt som energianvandningen for uppvarmning
och tappning av varmvatten har minskat har den
totala bostads- och lokalytan dkat: resultatet har
blivit en minskning av energianvandningen per kvm
for uppvarmning (inkl. varmvatten). Elstrém ar fort-
farande den vanligaste energikéllan fér uppvarmning
av smahus, och i s& manga som en tredjedel av
husen anvands detta energislag. For vart femte sméa-
hus anvands en kombination av el- och biobrénsle-
uppvarmning. Ungefar 10 procent av smahusen
varms med enbart biobranslen och 8 procent ar
anslutna till fiarrvarme. Samtidigt med en minskad
olieanvandning har andelen varmepumpar okat.
Det ar omkring 444 000 sméahus som till storsta
delen anvander varmepump; det innebér att mer
an 25 procent av sméhusen har gétt éver till denna
typ av uppvarmning.

Nér det géller fritidshusens uppvarmning
dominerar alltjamt direktverkande el: i 70 procent
av dessa hus anvands denna uppvarmningsform.
For flerbostadshusen ar det knappast dverraskande
att fjarrvarme idag &r den vanligaste formen for att
varma upp dessa hus: i 75 procent av husen ar
fiarrvadrme den huvudsakliga energikéllan. Darutbver
ar 11 procent av husen delvis beroende av fidrrvarme.
Omkring 5 procent av dessa hus ar helt eller delvis
uppvarmda med olja. Tre procent ar eluppvarmda
och i vart tionde hus anvands varmepump tillsam-
mans med andra energislag.

Aven for lokaler &r fiarrvarme den vanligaste
uppvarmningsformen: nastan 60 procent av alla
lokaler varms med fjarrvarme, darefter kommer
elvdrme med cirka 7 procent och oljeuppvarmning
med cirka 4 procent. Aterstoden p& ungefar 30
procent bygger pa olika uppvarmningsformer:
biobransle, varmepumpar och kombinationer
av olika energislag.

Effektivisering av energianvindningen
Det kan vara pa sin plats att klarlagga skillnaden
mellan att minska energiférbrukningen och effektivi-
sera energianvandningen. Nar energianvandningen
minskar kan det innebéara att detta sker samtidigt
som energinyttan férsamras: ett typiskt exempel &r
den besparing av energi som blir resultatet av en
sankning av inomhustempraturen. Den lagre
forbrukningen av energi sker pa bekostnad av en
lagre varme (energinytta). For att kunna beddéma
effektiviteten i elergianvandningen ar det ndédvan-

digt att bade ta hansyn till hur denna anvandning
utvecklas och hur nyttoeffekterna paverkas av
detta.

Effektiviteten &ar darfor relationen mellan energi-
anvandning och nyttoeffekter av denna anvandning.
Effektiviteten kan déarfér 6ka av flera olika kombina-
tioner av anvandning och nytta: den 6kar nar man
far ut mer nytta vid en given anvandning, men
ocksa vid en minskad anvandning och oférandrad
nytta, eller nédr bade andvandning och nyttan okar. |
sistndmnda fall kravs detta att nyttan dkar propor-
tionellt mer &n anvandningen.

| ljuset av denna definition av effektivitet kan
darfor en lagre energinytta vara forenlig med en
effektivare energianvandning, om minskningen av
anvandningen ar storre &n nyttominskningen. Det
forutsatter ockséa att hushallen inte upplever en
minskad energinytta som en uppoffring. Under alla
fornallanden kan man konstatera att en lagre energi-
nytta som innebar en forsamrad valfard for hus-
hallen inte &r samhallsekonomisk effektiv. Det Gver-
gripande mélet for energieffektiviseringar ar darfor
att, med oférandrad eller 6kad vélfard, anvanda
tillgangliga resurser sé effektivt som mojligt.

En forbattrad energihushallining kan darfor besta
av en del som leder till besparingar i energianvand-
ningen, oberoende av hur nyttan paverkas, och
en annan del, som bidrar till en effektivare energi-
anvandning, det vill siga som pa ett positivt satt
paverkar utbytet energianvandning och energinytta.
Foérutom att minska miljébelastningen, framst i form
av lagre koldioxidutslapp, frén bostads- och fastig-
hetssektorn ska olika ekonomiska styrmedel bidra
till att effektivisera energianvandningen.

Tva sitt for effektivare
energianvindning

Effektivare energianvandning kan i princip ske pa
olika sétt: En v&g &r att optimera energianlaggningen
och en "smartare” anvandning av energi, utan att
nyttan férsdmras. En annan vag &r investeringar i
ny teknik som ger mer energieffektiva l&sningar.
Investeringar innebar for det mesta en 6kning av
mangden fysiskt kapital.

En effektivisering av energianvandningen ska
inte bara vara tekniskt mdjlig och tka mangden
energinytta per enhet tillférd energi. Darutdver
krévs det att den ocksé ar féretagsekonomiskt
(privatekonomiskt for hushall) /énsam. Kostnader-

4) Med energinytta menas ljus, kraft, varme och kyla, vilket &r vad energianvandaren erhaller genom foradling av energi. Denna och liknande fragor
utvecklas i avhandlingen Energitjanster pa en avreglerad marknad. For en effektivare energianvandning? av Mikael Bergmasth och Mats Strid.



na utslagna per producerad energinytta bor darfor
minska eller vara oférandrade. Sammanfattningsvis
ar kraven pa en effektivare energianvéndning att
den inte bara 6kar energinyttan per enhet tillférd
energi utan foretagens eller hushéllens kostnader
per enhet energinytta bor minska eller vara ofor-
andrade. Det &r i ljuset av dessa krav som det ar
rimligt att beddma effekterna av, fér- och nackdelar
med olika styrmedel, framst olika energi- och
miljérelaterade skatter och andra ekonomiska
styrmedel.

Utrymmet for fortsatta
energieffektiviseringar

Innan frdgan om fastighetsskattens tkade miljo-
relatering beddms &r det intressant att bilda sig en
uppfattning om hur stor potentialen &r fér energief-
fektiviseringar i allmé&nhet och i bostads- och
fastighetssektorn i synnerhet. Nyligen presenterade
Energieffektiviseringsutredningen ett delbeténkande
med ett stort antal forslag till atgarder for en béttre
energihushallning, och redovisade utrymmet for en
effektivare energianvandning pa medellang sikt.
Utredningen kom fram till att, med utgangspunkt
fran tidigare, befintliga och planerade &tgérder och
styrmedel (beslutade styrmedel), effektiviserings-
potentialen &r fram till &r 2016 omkring cirka 46
TWh (primér energianvandning). Det motsvarar en
besparing med drygt 10 procent réknat pa den
genomesnittliga slutliga energianvéndningen for aren
2001-2005, som ar 359 TWh fér alla sektorer.”
Detta ar alltsa en prognos av Energieffektiviserings-
utredningen som bygger pa effekterna av hittills
beslutade styrmedel. Det innebar emellertid inte att
ytterligare effektiviseringar skulle vara omotiverade.
Tvartom finns det starka skal for att hdja ambitions-
nivan och 6ka takten i det pagaende arbetet med
att effektivisera energianvandningen. Med tidigare
redovisade prognoser som utgangspunkt gor
utredningen beddmningen att den ekonomiska
potentialen for effektiviseringar fram till 2016 kan
hojas till 65 TWh.

Dessa ovan redovisade prognoser over effektivi-
seringsutrymmet, som utgangspunkt, och med en
ytterligare héjning av ambitionsnivan bedémer
utredningen att den ekonomiska potentialen for
energieffektiviseringar fram till &r 2016 kan hojas Hill
65 TWh fér alla sektorer (primar energianvandning).
Av detta utrymme beraknas 41 TWh, eller ungefar
63 procent av hela potentialen, komma fran
bostads- och fastighetssektorn.® For att fa intres-
santa perspektiv pa dessa besparings- och
effektiviseringsmdjligheter kan det vara pé sin plats
att redovisa nagra data om bostads-och fastighets-
sektorns energianvandning.

Omkring 40 procent av energianvandningen
kommer alltsa frén bostads- och fastighetssektorn.
Sverige forbrukar relativt mycket energi per inva-
nare jamfort med ovriga Europa, men ocksa i
forhallande till Gvriga véarlden. Ungefar 30 procent
av den totala energianvandningen sker direkt hos
hushallen; i villor, fritidshus och flerbostadshus. Sa
mycket som 70 procent av sektorns energianvand-
ning gér till uppvarmning och tappning av varm-
vatten. Nara 50 procent av den totala elanvand-
ningen gaér till bostadssektorn och service: den kan
i sin tur kanaliseras till uppvarmning, drifts- och
verksamhetsel och hushallsel.

Mot den bakgrunden krévs det darfér mer
effektiva styrmedel for att klara denna energieffekti-
visering i bostads- och fastighetssektorn. Det ar
ocksa viktigt att anvanda ett brett spektrum av
milj®- och energipolitiska styrmedel varav vissa av
dem kan kanske utgoéra innovationer i denna
arsenal av politiska verktyg. Ett exempel pé en
sé&dan innovation &r en mer eller mindre helt
miljérelaterad fastighetsskatt. Det faller sig darfor
naturligt att ndrmare granska hur en sadan beskatt-
ning — dess konstruktion och effekter.

5)  Se sid. 292-294 i delbetdnkandet ” Ett energieffektiva Sverige — Nationell handlingsplan for energieffektivisering, SOU 2008:25.

6) Sid. 291-295 i ovanndmnda beténkande som redovisas i fotnot 6.



En klimat- och miljorelaterad

fastighetsskatt

Nuvarande fastighetsskatt
Fastighetsskatten tas alltsa ut pa bade bostads
fastigheter och andra fastigheter: kommersiella
lokaler, industrifastigheter och vattenkraftsfastig-
heter. Beskattningsunderlaget fér bostadsfastig-
heter ar taxeringsvardet, som ska motsvara 75
procent av marknadsvérdet. Oberoende av nivan
pa skatteuttaget har fastighetsskatten sedan
skattereformen 1990/91 varit proportionell mot
fastighetens |6pande avkastning som &r foljsam till
marknads- och taxeringsvardet. Detta har lett till att
hdjda taxeringsvarden har skarpt fastighetsskatten.
Som en konsekvens av den borgerliga regeringens
omlaggning av fastighetsskatten fran i &r ar detta
samband mellan avkastningen och skatten i princip
brutet, bl.a. till f6ljd av det inférda skattetaket som
medfor att skatten dver denna niva frikopplas fran
utvecklingen av villornas marknadsvarde.
Fastighetsskatten pa bostadsfastigheter var fore
omlaggningen omkring 16 miljarder (mdr) kr. Den
innebar att den tidigare statliga fastighetsskatten
slopades, och och ersattes med en kommunal
fastighetsskatt, som motsvarar ungefar 12 madr kr.

Inkomsterna fran den nya skatten gar till kommu-
nerna och finansieras genom en indragning av
statsbidragen med samma belopp. De resterande
4 mdr kr finansierades genom en skarpning av
reavinstskatten pa bostader.

Mot den bakgrund &r det mgjligt att ersatta hela
eller en del av dagens kommunala fastighetsskatt
med en miljostyrande fastighetsskatt, som i forsta
hand ska fungera som ett ekonomiskt styrmedel i
miljé- och klimatpolitiken. Genom avgransningen till
denna uppgift férsvagas fastighetsskattens traditio-
nella uppgifter: de statsfinansiella, skattepolitiska
och férdelningspolitiska. Genom omlaggningen till
i férsta hand en miljéskatt finns det starka skal for
att terigen gora fastighetsskatten till en statlig
skatt, eftersom det i férsta hand ligger pa regering
och riksdag att svara fér regelverket och tillhanda-
halla ekonomiska styrmedel pa det miljopolitiska
omrédet. | denna PM redovisas en modell for en
miljidstyrande fastighetsskatt och ocksé nagra
mindre langtgédende alternativ till en dkad miljo-
anpassning av dagens fastighetsskatt.



Fastighetsskattens uppgifter
och kraven pa en omliggning

Utdver att finansiera den offentliga verksamheten
har dagens fastighetsskatt ett antal centrala upp-
gifter: den ska fungera som ett viktig skattepolitiskt
instrument for en likformig och neutral beskattning
av avkastning fran olika tillgangar (inkl. bostads-
fastigheter). Genom sambandet mellan hushalls-
inkomsten och fastighetens marknadsvarde har
fastighetsskatten tidigare fungerat som férdelnings-
politiskt verktyg och bidragit till en viss utjamning
av de disponibla inkomsterna. Som en fdljd av den
senaste omlaggningen har emellertid beskattning-
ens fordelningseffekter minskat vasentligt, och de
kommer ytterligare att minska av en ¢vergang till
en miljdstyrande fastighetsskatt.

Det ligger i sakens natur att fastighetsskattens
statsfinansiella uppgifter kommer att reduceras nar
skatten omvandlas till en miljdskatt, eftersom den
kommer att tappa inkomster i takt med att den
far allt storre styrande effekter pa hushéllens och
foretagens beteenden. Ju mer effektiv den miljo-
relaterade fastighetsskatten kommer att bli, desto
s&mre forvantas den klara den statsfinansiella
uppgiften. Istallet far de miljopolitiska uppgifterna
en allt storre betydelse.

| likhet med andra miljdstyrande skatter bor
aven en fastighetsskatt med en sédan inriktning
uppfylla vissa grundlaggande krav som man ocksa
kan stélla pa andra delar av skattesystemet.

Mot den bakgrunden boér darfér en reformerad
fastighetsskatt vara kostnadseffektiv och fungera
rattssakert vid taxeringen, debiteringen och upp-
bdrden av skatten. Beskattningens effekter bor
vara nagorlunda forutségbara och genomskinliga.
Dessutom kan man stélla krav pa att skatteom-
laggningen far rimliga fordelningskonsekvenser och
ekonomiska effekter for enskilda hushall. Dessa
ar foljaktligen de generella krav man rimligen kan,
och bor stélla pé alla storre forandringar av skatte-
systemet, och darmed pa en framtida dvergang till
en miljéstyrande fastighetsskatt.

Olika effekter av en miljorelaterad
fastighetsskatt
Kravet pa kostnadseffektivitet innebar att en mer
miljdstyrande fastighetsskatt inte bara bér bidra till
att minska miljébelastningen och en mer effektiv
energianvandning. Dessa positiva effekter ska
ocksé kunna forverkligas till lagsta mojliga kostnader.
Generellt sett &r olika ekonomiska styrmedel, som
miljérelaterade skatter, i regel kostnadseffektiva
jdmfort med regleringar och andra administrativa
styrmedel.” | princip innebar anvandningen av
ekonomiska styrmedel att det &r Ionsamt for hushall
och foéretag att effektivisera energianvandningen
och minska miljobelastningen, sé lange kostnaden
for mer energieffektiva I16sningar ar lagre &n kostna-
den fér att anvanda energin som tidigare. Dessa
styrmedel gor det ockséa Idnsamt att minska
koldioxidutsléappen och annan miljidbelastning sé
lange kostnaden for utslappsminskningar ar lagre
an milioskatterna pa dessa utslapp.

| princip kan samma resonemang tilldmpas pa
en miljdrelaterad fastighetsskatt. En sadan skatt
skulle gbra det |6nsamt foér fastighetsagaren att
effektivisera energianvandningen, alternativet att
minska utslappen av vaxthusgaser, sé lange att
kostnaden for dessa atgarder ar lagre &n den
Okade fastighetsskatten av att inte genomféra
investeringar for att effektivisera energianvandningen
och/eller ga over till mer miliovanliga energislag.

Det &r givetvis svart att exakt bedéma hur
kostnadseffektiv en miljdanpassad fastighetsskatt
kommer att bli, men med en fungerande utformning
av skatten kan den bidra till mer effektiva energi-
I6sningar i kombination med ldga samhélls-
ekonomiska kostnader. Det &r ocksé viktigt att
betona: i motsats till dagens miljé- och energi-
skatter (framst energi-, koldioxid- och svavelskatten)
kommer en miljdrelaterad fastighetsskatt inte att
paverkas av den faktiska energianvandningen.
Istéllet ar det byggnadens miljdtekniska prestanda,
dess fysiska utformning och utrustning, som
bestammer skatteuttaget.

7)  Se min tidigare PM Ar grén skattevéxling méjlig inom bostadssektorn? Hur ska olika styrmedel anvandas fér att minska utsléppen av véxthusgaser och

effektivisera energianvandningen i bostader och lokaler? 7 februari 2008.



Denna skillnad mellan dagens energi- och
miljdskatter och en milidrelaterad fastighetsskatt far
troligen effekter for energianvandningen pa béde
kort och lang sikt. En fastighetsskatt, som &r
oberoende av den faktiska energianvandningen far
troligen effekter pa hushallens och foretagens
langsiktiga beteenden genom att i férsta hand
paverka lonsamhetskalkylen for langsiktiga investe-
ringar i milioforbattrande atgarder och mer energi-
effektiva Idsningar. Aven en miliérelaterad fastig-
hetsskatt tas ut av fastighetségarna.

For en villadgare far skatten direkta effekter pa
de boendes skatteuttag, disponibla inkomster och
villa&garens brukarkostnader for fastigheten. Den
far darfor ett direkt genomslag pa villadgarens
ekonomiska kalkyl som fér milj¢férbattrande och
energieffektiviserande investeringar. Skatten béars
darfor direkt som en kostnad av villadgaren utan
nagra storre maojligheter att Gvervaltra den pa nagra
andra aktdrer. Aven en miljdanpassad fastighets-
skatt kommer troligen till en del att kapitaliseras i
utvecklingen av villapriser och husens marknads-
varden.

Déaremot ar effekterna av den miljéstyrande
fastighetsskatten inte lika enkla att bedéma fér agare
av flerbostadshus, kommersiella hyresfastigheter
och lokaler. For agare till sisthdmnda fastigheter
kan det bli, &tminstone som en engéngseffekt,
frAga om en kostnadsovervéltring eftersom mark-
nadshyressattning géller fér dessa fastigheter. For
agare av bostadshusen kan en miljérelaterad fastig-
hetsskatt troligen fa vissa likartade effekter med
dagens fastighetsskatt. Den intressanta fragan i
detta sammanhang ar vem/vilka som ytterst maste
betala skatten.

Det innebar att en miljérelaterad fastighetsskatt
inte nddvandigtvis enbart kommer att baras av
fastighetsagarna. |dag kan en fastighetsskatt pa
flerbostadshus betalas pa nagot av foljiande tre
sétt; genom lagre avkastning pa det kapital som
investerats i fastigheter (minskat driftsnetto i
fastighetsforvaltningen), en neddragning av andra
kostnader, bland annat genom en hdgre effektivitet
i fastighetsférvaltningen, eller genom att det sker
Overvaltring pa hyror eller avgifter till en bostads-
réattsforening. Bortsett fran bostadsréttsforeningar
beskattas &garna till dessa fastigheter i regel som
inkomst av naringsverksamhet.

Det &r givetvis svart att exakt bedéma om, och i
vilken utstrackning en miljéstyrande fastighetsskatt
pa flerfamiljshus, kommersiella fastigheter och
lokaler kommer att Gvervaltras framét eller bakat i
den ekonomiska kedjan. Det &r majligt att en del
av skatten dvervaltras framéat pé hyresgéster och
bostadsrattshavare, men bruksvardesystemet
begréansar dock maojligheterna till dvervaltring pa
bostadshyrorna. Det kan ocksé handla om en
engangshojning, som innebdr att hyreseffekterna
gradvis klingar av. Genom skattens starka miljo-
styrande effekter kommer det att ske stora forskjut-
ningar i skatteuttaget mellan olika hus och fastig-
heter, vilket i sin tur innebéar att vissa fastighetsagare
far skattehtjningar medan andra kan rakna med en
sankt fastighetsskatt. Hur denna omférdelning mer
exakt kommer att se ut ar svart att beddma idag.

Utifrn det befintliga analysunderlaget &r det
inte heller majligt att dra nagra sékra slutsatser om
hur den totala fastighetsskattenivan kommer att
paverkas av omlaggningen. Om man véljer att ta in
dagens inkomst pa 12 mdr kr fran bostadshusen
kan man rimligen rakna med ett oférandrat totalt
skatteuttag, och da blir inte det tal om nagon
namnvard overvaltring pa hyror och avgifter for
bostadsrattshavare.® Effekterna av en milidanpassad
fastighetsskatt kan &ven paverkas av det faktum
att dagens fastighetsskatt &r avdragsgill for fastig-
hetsagare till flerbostadshus och kommersiella
fastigheter. Mot den bakgrunden behdver man ta
stalining till om detta avdrag ska behéllas aven efter
en omlaggning eftersom avdragsratten kan urholka
beskattningens miljdstyrande effekter, vilket kan
forsvaga miljiostyrningen fran den reformerade
fastighetsskatten.

Nar man ska beddma effekterna av den aktuella
skatteomlaggningen &r det utomordentligt viktigt att
komma ihag att skattebasen for den miljostyrande
fastighetsskatten varken &r den allmanna energi-
anvandningen eller anvandningen av olika fossila
branslen, som &r skatteunderlaget fér koldioxid-
skatten. Det innebéar i sin tur att skatteomlaggningen
kan forvantas fa tamligen blygsamma effekter pa
manniskors och foretagens beteenden som pa kort
sikt paverkar energianvandningen, till exempel att
sanka inomhustempraturen, minska forbrukningen
av varmvatten, valja en mer energisnal belysning,
eller att prioritera energieffektiva Iosningar pa kort
sikt.

8) En viss Overvéltring framat av fastighetsskatten ar ocksa en gangse bild av beskattningens effekter. Detta redovisas mer utforligt i Finans-
departementets ” Berékningskonventioner 2008. Metoder for effektberakning av &ndrade skatteregler”, Regeringskansliet.



| jamforelse med dagens ekonomiska styrmedel,
i férsta hand energi-, koldioxid- och svavelskatten,
kan detta uppfattas som en svaghet att den milj6-
styrande fastighetsskatten far de storsta effekterna
pa medelldng och lang sikt i samband med olika
investeringar i huset: om- och tillbyggnader, storre
reparationer och underhallsinsatser, som att byta
och férnya olika typer av utrustning i huset, som
forbattrar byggnadens fysiska och miljdtekniska
prestanda vilka bidrar till en mer effektiv energi-
anvandning och/eller val av mer klimatvanliga
energislag, som en dvergang till fornybara branslen.
Det kan handla om &tgérder som forbattrar isole-
ringen av vaggar och tak liksom fonster, samt
insatser for att justera ventilationssystem, for att
peka pa nagra exempel.

Den aktuella omlaggningen innebér att fastig-
hetsskattens traditionella uppgifter ersatts med en
Okad miljéstyrning. For att denna miljéstyrning ska
bli tillréckligt effektiv behdver beskattningens
incitamentseffekter vara tillrackligt stora for att det
ska bli féretags- och privatekonomiskt intressant
for en fastighetségare att genomféra dessa investe-
ringar. Den naturliga fragan reses da om dagens
skatteniva pa ungefar 12 mdr kr &r tillracklig for att
ge dessa incitamentseffekter, eller kravs det en
hojning till den tidigare hogre nivan pa 16 mdr kr.
Ett aterstallande till den tidigare nivan skulle ocksa
gora det mojligt att slopa den senaste skarpningen
av reavinstskatten pa bostader, som har fatt
negativa effekter for rorigheten pa bostads- och
arbetsmarknaden, och som har kritiserats hart av
olika boendegrupper. Under alla férhallanden bor
frdgan om skattenivan narmare dvervégas.



Omlaggningen till en
miljorelaterad fastighetsskatt

Alternativa tekniska modeller
for en miljorelaterad fastighetsskatt
Det &r sjalvklart att pa samma satt som andra
skatter bor aven en omlaggning till en miljdstyrande
fastighetsskatt tillgodose rimliga krav pa rattsséker-
het, likformighet och férutsagbarhet. Ett regelverk
for denna miljiostyrande skatt bor ocksa ha en sédan
utformning att enskilda fastighets&gare i rimlig
utstrackning kan férutse resultatet av hur regel-
verket kan tilldmpas fér enskilda fastighetsagare.
Det finns f6rvisso alternativa sétt att utforma
olika typer av miljéstyrande fastighetsskatter jam-
fort med dagens fastighetsskatt och den som fanns
fore 2008 ars overgang till en kommunal fastighets-
skatt. Det gér i princip att hitta tre mojliga alternativ
till en 6kad miljdrelatering av beskattningen:

DET FORSTA ALTERNATIVET ar att begransa effek-
terna pa marknads- och taxeringsvérdet, och
darmed férhindra en skarpt skattebelastning, av
olika fastighetsinvesteringar som bidrar till att
effektivisera energianvandningen och/eller minska
miljdbelastningen fran bostader, kontor och lokaler.
Denna metod syftar till att undvika de negativa
incitamentseffekterna for fastighetségaren av
positiva miljdinvesteringar (en form av ekonomisk
bestraffning). Det &r i forsta hand for smahus som
dessa negativa incitamentseffekter har aktualiserats.
Taxeringsvardet for dessa hus bestams alltsé av
utvecklingen av priser och marknadsvardet pa
fastigheter, och dessutom paverkas det av villans
yta, standard och utrustning.

Olika investeringar pa fastigheten bidrar darfor
till att hoja taxeringsvéardet utan hansyn till att
dessa har positiva miljdeffekter, till exempel
installationer av varmepump, bergvarme eller
isolering av fonster. Dessa investeringar hojer
namligen de s kallade standardpoéngen som
ligger till grund fér berakningen av fastighetens
marknads- och taxeringsvarde. Ett mindre
l&ngtgdende alternativ till en miljidanpassad
fastighetsskatt skulle darfér vara att eliminera
dessa negativa incitamentseffekter. En sadan
férandring av beskattningen skulle darfor vara
neutral till miljidinvesteringar, varken mer eller
mindre.

DET ANDRA ALTERNATIVET &r ndgot mera langt-
géende &n det forsta genom att det inte bara
eliminerar de negativa miljéstyrande effekterna av
dagens av dagens fastighetsskatt; darutdver ger den
ocksé en skattelattnad for vissa sarskilt utpekade
miljdinvesteringar som minskar utslappen och leder
till mer energieffektiva lbsningar (en form av eko-
nomisk beldning). Denna metod for investerings-
stimulanser pa energi- och miljdomradet &r val
beprévad och har anvants ofta under aren. Rent
rent praktiskt innebar forslaget att en skattelattnad
(kreditering av féretagens/personers skattekonton)
ges for milidinvesteringar, som far avraknas mot
agarens inkomstskatt eller fastighetsskatt.?

Forslag till skatteomliggning

DET TREDJE ALTERNATIVET till en miljdrelaterad
fastighetsskatt ar det mest langtgdende, men ocksé
det som roner det storsta intresset. Detta &r ocksé
huvudalternativet till skatteomlaggning i denna PM.
Aven om en s&dan utformning av fastighetsskatten
ar ett relativt oprovat inslag i bade det svenska
och andra landers skattesystem, sé ar idén om en
milidbeskattning ingalunda ndgon ny foreteelse. Till
att borja med har vi en uppséttning av olika miljé-
och energistyrande skatter som har 6kat och som
anvands allt flitigare som styrmedel i energi- och

9) Se bl.a. propositionen Vissa skattefragor rérande fastigheter och bostadsrétter, prop. 2003/04:19.



milj¢politiken.

Principen om att ta ut skatt efter miljdbelastning
ar val beprévad: vi har redan en miljérelaterade
fordonskatt pa bilar, en trangselskatt pa bilismen i
Stockholmsomradet, dagens bensin- och diesel-
skatter innehaller ocksé tydliga miljostyrande inslag.
For den som kdper en miljdbil utgar en nybilspremie,
som ar ett annat exempel pa de ekonomiska styr-
medel som anvands i klimat- och milj¢politiken,
vilka har det gemensamt att de ska stimulera ett
beteende som gynnar miljén och bidrar till en
effektivare energianvandning.™

For att i forsta hand tillgodose de tidigare
namnda kraven pa fungerande beskattning &r det
nddvandigt att en miljéstyrande fastighetsskatt
utformas som en blandning av dagens system
for vardering, taxering och kontroll for att berdkna
skattebasen, och ett sérskilt system fér skattelétt-
nader som bygger pa fastigheternas miljépaver-
kan genom dels energianvandningen, dels valet av
energislag.

Det &r alltsa inte bara energianvandningen utan
ocksa valet av energislag som ska ha betydelse
for hur mycket fastighetsskatt som ska tas ut. Ett
system for att schablonmé&ssigt berdkna energi-
anvandningen inférs, som tar hansyn till féljiande
faktorer: byggnadens fysiska och tekniska prestanda
(byggnadsskal) och all den utrustning i ett hus som
ar nddvandig for att tillgodose behoven av energi-
tjanster. Det kan exempelvis handla om sédana
tjanster for uppvarmning och ventilation, férbrukning
av varmvatten, och utrustning fér solvarme.

Med hjélp av dessa faktorer berédknas sedan
energianvandningen for varje skattepliktigt hus som
sedan jamférs med en schablonmassigt berdknad

energianvandning for en sa kallad referensbygg-
nad, som fungerar som ett jamférelseobjekt for
berakningen. Darutbver tas dven hansyn till valet av
energislag for varje hus, som relateras till vikten for
fossila, icke fornybara, branslen. Saval energi-
anvandningen som valet av energislag vags sedan
ihop till ett tal (tva kvoter som multipliceras), eller en
faktor, som anvands for att berékna skattelattnaden
och reducera fastighetsskatten pa byggnadens
taxeringsvéarde. Denna skattelattnad ska vara
proportionell mot husets minskade miljiébelastning
som blir resultatet av att agaren valjer energieffektiva
I6sningar och miljidvanliga energislag. Skattelattna-
den begréansas alltsa till energianvandningens (inkl.
valet av energislag) miliopaverkan.™

Hela systemet med en miljdrelaterad fastighets-
skatt bygger pa forutsattningen att det finns ett
heltadckande, palitligt och rattssékert system med
deklarationer som kan lamnas av fastighetsagarna.
De uppgifter som kréavs for att berdkna energi-
anvandningen tillsammans med uppgifter om valet
av energislag behdver inte vara sérskilt komplicerade
att redovisa i en forenklad deklaration. | likhet med
idag ska det ockséa vara mojligt att inhamta upp-
gifter frén olika register dver fastighetsbestandet,
men ocksé fran &garna och olika myndigheter.
Aven ett system med energideklarationer, som nu
haller pa att byggas upp, kan pa sikt fa en viktig
roll for att fungera som underlag vid berékningen
av skattelattnaden. | bilagan redovisas de faktorer
som kan fungera som behdver anvandas for att
berakna skattereduktionen, och darmed fastighets-
skatten for varje huségare. Dessa kan ocksa
redovisas pa den forenklade deklarationsblanket
som fastighetsagare, och skattemyndigheterna,
behdver ha for att klara skatteberékningen.

10) Denna och andra typer av innovationer i den miljiopolitiska "verktygsladan” &r langtifrdn unika i ett internationellt perspektiv, &ven om just en
miljostyrande fastighetsskatt &nnu inte har prévats i vare sig vart eget land eller i ndgra andra OECD-lander.

"

Rent matematiskt beraknas tva kvoter, som sedan anvands for att minska den fastighetsskatt som ar framtagen pa ett konventionellt satt

(produkten av dagens taxeringsvarde och den aktuella skattesatsen, som i dag &r 0,75 procent, dock hdgst 6000 kr). Ett tal som ér lika med
produkten av dessa kvoter anvands sedan for att reducera fastighetsskatten och bestdmma den skattelattnad som ar relaterad till husets
miljiopéverkan. Den ena kvoten anger forhallandet mellan den schablonméssigt beréknade energianvandningen for ett hus, och motsvarande
energianvandning for en referensbyggnad. Den andra kvoten speglar relationen mellan en vikt for det som energislag som anvands i huset och
vikten for ej fornybara energislag. Den senare vikten anges till 1. Skattelattnaden kan beréknas till: beréknad energianvandning for ett
hus/beraknad energianvandning for en referensbyggnad * vikten for anvant energislag/1.



Bilaga

Indata som behdvs for att illustrera konsekvenserna av en miljdrelaterad fastighetsskatt
BOSTADER
2008-05-09

INSTRUKTION: | gra rutor skrivs varden eller text. | gula rutor - klicka och vilj

Allmanna uppgifter

Fastighetsbeteckning

Taxeringsvarde kr
Byggnadstyp

Uppvéarmd yta (Atemp) m?

Ursprungligt byggnadsar

Byggnadsskalet energiprestanda

ja/nej specificering
Tillaggsisolerad vind isolertjocklek
Tillaggsisolerade yttervaggar isolertjocklek
Fonsterbyte

Varmeétervinning pa franluft

Anvant energislag

El
Solceller m2

Fran natet

Varme

Solfangare m?
Fjarrvarme

Egen panna — biobranslen

Egen panna — fossilbranslen

Forklaringar

Miljemérkt = Bra miliéval enl. Naturskyddsféreningen eller motsvarande
Biobrénslen = ved, briketter, pellets
Fossilbranslen = olja, kol, gas, torv
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