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Ingemar Hansson: Bostads-
finansiering och bostads-
beskattning under inflation.
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Ingemar Hanssons bok vinder sig till
ekonomer, debattérer och beslutsfatta-
re. Som bokens titel anger, begriinsas
studien till en analys av finansiering och
beskattning av bostiider och speciellt till
de problem som orsakas av inflation. Bo-
ken fir nédrmast ses som en teknisk be-
skrivning av tvA olika system for be-
skattning och finansiering av bostiider.
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Trots denna tekniska karaktir har Hans-
son Iyckats vil i sitt pedagogiska uppsét.
Olika begrepp forklaras relativt utforligt
och illustreras med Atskilliga exempel.
Boken bor dirfor kunna forstis dven
utanfér en snilv krets av fackekonomer,

Boken inleds med en redogdrelse for
nominella och reala begrepp. Eftersom
nominella kronors kopkraft forindras
Over tiden villjes méittenheten basbe-
lopp, vars kopkraft dr (ungefiir) konstant
over tiden. Analysen firs sedan konse-
kvent i denna mittenhet,

Hansson visar hur den reala utgiften
for ett nominellt annuitetslan blir kraftigt
sjunkande dver en fastighets livstid vid
forekomst av inflation. Vid ett realt an-
nuitetslin {indexlan) betalas i stiillet ett
Arligen lika stort antal basbelopp, vilket
givetvis vid forekomst av inflation inne-
biir stigande nominella utgifter. Till vissa
delar skiljer sig indexlinet frin det tidi-
gare anviinda paritetslinet, bla genom
en Jingre amorteringstid.

I kapitel 3 jimfors det svenska skatte-
systemet (1977) med ett skattesystem en-
ligt en real princip. Forfattaren menar att
man pd intiktssidan i fastighetsbeskatt-
ningen anviinder en real princip (scha-
blonintiktsprocenten} medan man pi
kostnadssidan fir gora avdrag enligt en
nominell princip (den nominella riintan).
Kapitalplaceringar i fastigheter ger diir-
for ofta skattemdissiga underskott till
skillnad frin placeringar i tex bankspa-
rande eller obligationer. Hansson vill
l6sa detta problem genom att infora real
beskattning av kapitalinkomster. En be-
skattning enligt en real princip skulle
namligen kunna eliminera en del av de
icke-neutraliteter mellan olika kapital-
placeringar som finns i det svenska skat-
tesystemet.

Bokens fjiirde kapitel behandlar 13-
neutgiftens férdelning 6ver en ligenhets
livstid, Till hjdlp har Hansson kon-
struerat en relativt komplicerad s k simu-
leringsmodell, vilken presenteras i ett
appendix, Modellen bestimmer hyror
och fastighetspriser i en marknad med
perfekt konkurrens. Modellen bestim-
mer hur lineutgiften skall fordelas Gver
en lagenhets livstid for att man skall ni
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forviintningsmiissig  hyresparitet  vid
sjalvkostnadsprissiittning. ' Hanssons
slutsats blir att lincutgiften realt miste
sjunka f6r att totalutgiften varje ir skall
motsvara den firvintade marknads-
hyran. Detta beror pA att priserna fér
drift, underhall och reparationer férviin-
tas stiga samtidigt med att fastighetens
reala hyra forvintas sjunka pga forslit-
ning och att ligenheten blir omodern.

[ det femte kapitlet diskuteras effek-
terna av ett inférande av ett realt, eller
inflationsanpassat, skatte- och finansi-
eringssystem for bostadsmarknaden. En
berikning gbrs av storleken pd de totala
diskonterade skattesubventionerna med
nuvarande skatte- och finansieringssy-
stem, vid olika marginalskattesatser och
inflationstakt. Slutsatsen blir att subven-
tionerna dkar med stigande inflationstakt
och skattesats, samt att dispositionsfor-
men #ganderiitt erhiller de storsta sub-
ventionerna. Vid 60 procent marginal-
skatt och en inflation pd 10 procent ir
subventionen till ett eget hem 67 procent
av produoktionskostnaden, medan sub-
ventionen for en hyresligenhet i ett all-
minnyttigt bostadsféretag dr 12 procent
av produktionskostnaden.

En forklaring till forekomsten av sd
stora subventioner #r, enligt forfattaren,
det nominella finansieringssystem som
anviinds. Vid ett nominellt 1an koncen-
treras den reala laneutgiften under infla-
tion till den period dA fastigheten &r ny,
vilket i frAnvaro av subventioner skulle
medfort oacceptabelt htga hyror for nya
fastigheter. Systemet har ocksh medfort
hyressplittring, dvs olika hyror for jim-
férbara ligenheter med olika idlder, Det
medfor ocksé en likviditetsbelastning fér
Agare till nya hogt belinade fastigheter,
som ger underskott i bérjan och 6ver-
skott i slutet av hyresfastigheters livstid.

Ett inforande av ett realt beskattnings-
och finansieringssystem wtan subven-
tioner skulle fi flera intressanta effekter.
Laneutgifterna skulle under fastighetens
forsta ar sjunka avseviirt och i genom-
snitt for fastighetsbestindet niistan helt
uppviga de bortfallande skattesubven-
tionerna. For fastigheter med lag lAnean-
del skulle de totala utgifterna stiga nigot




och for fastigheter med hig lineandel
skulle de sjunka. For fastighetsiigare
med hdg marginalskatt stiger utgifterna
medan de sjunker nigot for fastighets-
dgare med lhig marginalskatt, S4 smé-
ningom kommer emellertid de reala ut-
gifterna att stiga i férhdllande till nuva-
rande system, varfor kapitalférluster kan
forviintas uppkomma i samband med
Gvergingen for fastighetsiigarna. Teore-
tiskt fir Hanssons forslag niistan exakt
samma effekt som ett avskaffande av in-
flationen!

Samtidigt med att de stora skattesub-
ventionerna bortfaller elimineras ocks#
problemet med hyressplittring, eftersom
de reala utgifterna vid indexiin fir en
Jimn fordelning 6ver fastighetens livstid.

I det sjiitte kapitlet fors en principiellt
intressant diskussion om vem som skall
bira riskerna pi bostadsmarknaden.
Forfattaren menar att det kan finnas skiil
som talar for att staten som lAngivare biir
de risker som ej kan piverkas av de en-
skilda fastighetsadministratérerna och
fastighetsigarnas beslut. Som exempel
nimns forindringar i efterfrigan, olika
offentliga beslut etc som ger upphov till
oviintade kapitalvinster och kapitalfor-
luster,

[ det fall staten skulle biira en del av
risken skulle ocksi kravet pi andelen
eget kapital i fastigheterna kunna siin-
kas, vilket skulle kunna gora det méjligt
for ett storre antal personer att skaffa
eget hem.

Ett inforande av indexlin kan ocksi
ses som en eliminering av den risk som
annars utgores av ovantade fordndringar
i inflationstakten,

1 det sista kapitlet diskuteras olika
dvergingsproblem som ett inférande av
ett realt beskattnings- och finansierings-
system kan innebara. De kapitalforluster
som kan vintas uppsta for enskilda fas-
tighetsdgare kan, enligt forfattaren, dim-
pas antingen genom en generell subven-
tion till de boende eller genom en selek-
tiv subvention till demn som gér oviintade
kapitalfériuster i samband med o&ver-
gingen. Subventioner skulle di ej ges till
dem som gjort forviintade tidigare infla-
tionsvinster.
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Sammanfattningsvis tycker jag att bo-
ken &r villskriven och de principiella re-
sonemangen noggrant och 1attférstieligt
genomforda, Den bdr ha en given plats i
den svenska bostads- och fordelningsde-
batten. Lite tveksam iir jag diremot infér
det foreslagna systemets praktiska kon-
sekvenser. Ett partiellt infdrande av sys-
temet dir indexlan endast genomférs pa
bostadsmarknaden leder inte till en neu-
tral beskattning av alla kapitalinkomster
utan i biista fall endast mellan olika bo-
stadsformer. Lintagarna kan ocksé i viss
utstriickning for olika typer av kapital-
placeringar vilja den lineform som &r
mest forménlig. I jimforelse med det nu-
varande skatte- och finansieringssyste-
met tycker jag dock att det hiir foreslag-
na systemet har avseviirda fordelar och
ir vill viirt en niirmare eftertanke.

Fil kand Bengt Assarsson
Lunds universitet
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