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1 Inledning och overgripande resultat

Den statliga fastighetsskatten pa bostdder ersattes
2008 av en kommunal fastighetsavgift. Fastighets-
avgiften ar takbegrdnsad till skillnad frén
fastighetsskatten.! Den maximala fastighets-
avgiften uppgick till 6 000 kronor per smahus och
till 1200 kronor per ldgenhet. Den maximala
avgiften indexeras arligen med fordndringen i
inkomstbasbeloppet.

I den hér rapporten redovisas hur kommunernas
intikter fran fastighetsavgiften har utvecklats fran
2008 da avgiften infordes. Intdktsutvecklingen
skiljer sig mycket at mellan kommunerna. Till
exempel har Borgholms intékter fran fastighets-
avgiften okat med 136 procent samtidigt som
intikterna i Overkalix kommun bara har 6kat med
3 procent. Analysen visar att en enskild kommuns
intékter fran fastighetsavgiften i hog grad beror pa
hur stort kommunens avgiftsunderlag var néir
fastighetsavgiften infordes 2008.

Stora skillnader i intéktsutveckling mellan
kommunerna

Via inkomstutjamningen péverkas de flesta kom-
muners intdkter av fordndringar i medelskatte-
kraften. Intdktsfordndringar fran fastighets-
avgiften paverkar ddremot bara den kommun dir
fastigheterna &r beldgna. Det innebér att kommun-
erna paverkas vildigt olika av fastighetsavgiften
eftersom intéktsutvecklingen skiljer sig mycket at
mellan kommunerna.

Fastighetsavgiften har 6kat med 3,4 miljarder
kronor mellan 2008 och 2012. Det motsvarar i
genomsnitt en hdjning av kommunalskatten med
0,18 kronor. For ett par kommuner, Borgholm och
Hirjedalen, motsvarar dock intdktsokningen en
hojning av kommunalskatten med mer &n 1 krona.
For Overkalix och Solna motsvarar intikts-
hojningen endast 2 6re 1 hojd kommunalskatt.

! For den statliga fastighetsskatten fanns det dock begransnings-
regler. Fastighetsskatten reducerades sa att den under vissa
forutsattningar maximalt kunde uppga till 4 procent av hushalls-
inkomsten.

Inkomstbasbeloppet faststalls arligen utifrdn den genomsnittliga
inkomstutvecklingen i Sverige

Varfér utvecklas intédkterna olika?

Det finns i huvudsak tva forklaringar till varfor
intdkterna utvecklas olika. Dels ser bostads-
bestanden olika ut i olika kommuner och dels
varierar den andel av bostadsbestandet som é&r
belagd med den maximala fastighetsavgiften. For
vissa kommuner spelar dven virdeforindringar pa
bostadsmarknaden en stor roll.

Kommuner med en stor andel smahus, ménga
bostidder per invénare och hogt taxerade bostads-
fastigheter har ett jamforelsevis stort avgifts-
underlag. Darmed far de ocksa storre intékter nér
avgiftsunderlaget, skattebasen, vixer. I de kom-
muner ddr manga av dgarna till kommunens
fastigheter betalar den maximala fastighets-
avgiften véxer inte avgiftsunderlaget till foljd av
taxeringsvardeshdjningar.

Vilka kommuner har haft de stérsta
intékts6kningarna?

Generellt har intdkterna utvecklats starkt i de
kommuner som har manga fritidshus och/eller
manga smahus for permanentboende. I kommuner
med en stor andel ldgenheter eller lagt taxerade
bostdder har intdkterna utvecklats forhallandevis
svagt.

Pa kort sikt paverkas inte kommunernas
intdkter ndr nya bostdder byggs. Om en bostad
rivs paverkas ddremot intdkten negativt redan
pafdljande taxeringsar. Trots detta har intdkterna
utvecklats starkare i de kommuner som har
minskat sitt bostadsbesténd.

I storstadsregionerna paverkas inte intdkterna
sarskilt mycket av fordndrade taxeringsvirden
eftersom en stor andel av fastighetsdgarna betalar
den maximala avgiften. Kommunernas intikter
paverkas dérfor frimst av fordndringar 1 inkomst-
basbeloppet.

EKONOMISTYRNINGSVERKET, 2014
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2 Bakgrund

Ar 2008 slopades den statliga fastighetsskatten for
bostdder och ersattes av en kommunal skatt, den
kommunala fastighetsavgiften’. Omliggningen
var en delvis dtergang till de principer som géllde
innan 1991 érs skattereform®. Med skattereformen
slopades den kommunala beskattningen av
fastigheter helt och ersattes med en hojning av
den statliga fastighetsskatten. Fastighetsskatten
sattes till 1,2 procent av taxeringsvirdet for
smahus och till 2,5 procent av taxeringsvardet for
hyresfastigheter. ~ Skattesatserna har varierat
mellan aren och skatteuttaget begrénsades vissa ar
genom frysningar av taxeringsvéirden och genom
medgivandet av skattereduktioner. Mellan 2001
och 2006 var skattesatsen for sméhus 1 procent
och sénktes till 0,75 procent 2007. For hyreshusen
var skattesatsen 0,5 procent och sénktes till
0,4 procent 2007.

Omléggningen innebar att skattesatsen for
sméhus var ofordndrad, 0,75 procent av taxerings-
virdet’, men samtidigt begrinsades skatten till
6 000 kronor per smahus. Aven skattesatsen for
hyresbostdder var of6rdndrad, 0,4 procent av
taxeringsvirdet, men skatten begrinsades till
1 200 kronor per ldgenhet. Omliaggningen som
innebar en sinkning av den lopande fastighets-
beskattningen pé& uppskattningsvis 4 miljarder
kronor® finansierades med en hojning av skatten
vid avyttring av bostaden.

3 Prop. 2007/08:27. | juridisk mening ar den kommunala
fastighetsavgiften en skatt.

Kommunerna var till och med 1986 garanterade en intakt genom
den s.k. garantibeskattningen.

Riksdagen beslutade hdsten 2006 om en sankning av
fastighetsskatten fran 1 procent till 0,75 procent av taxeringsvardet
fran och med 2007.
® Prop. 2007/08:27.

EKONOMISTYRNINGSVERKET, 2014

Trots att skatten dr en kommunal fastighetsavgift
sd kommer inte hela skatten kommunerna tillgodo
utan ett arligt belopp om 390 miljoner kronor
betalas inte ut till kommunerna utan stannar kvar
pa den statliga budgeten. Inforandearet var om-
laggningen neutral for kommunsektorn eftersom
det generella statsbidraget drogs ner med ett
belopp motsvarande den fastighetsavgift som
betalades ut till kommunsektorn. Den slutliga
fastighetsavgiften blev emellertid 390 miljoner
kronor hogre &n den avgift som betalades ut till
kommunerna. Eftersom det bara ar intdkts-
forandringarna mellan taxeringsaren som betalas
ut till kommunerna tillsammans med schablon-
beloppet fran 2008 kvarstar 390 miljoner kronor
pa statens budget varje ar.

Pé sikt innebdar omldggningen att kommunerna
far ytterligare ett skatteunderlag utdver skatte-
underlaget for den kommunala inkomstskatten.
Mellan 2008 och 2012 har den kommunala
fastighetsavgiften Okat med 27,3 procent’, till
foljd av hojda taxeringsvdrden och indexeringen
av de maximala avgifterna per sméhus och
lagenhet. I den hidr analysen tittar vi ndrmare pa
vad det nya skatteunderlaget betyder for enskilda
kommuner.

7 Kommunernas intakter fran fastighetsavgiften har dock 6kat med
26,4 procent.



DEN KOMMUNALA FASTIGHETSAVGIFTEN - EN FORDELNINGSANALYS

3 Hur paverkas kommunernas intakter av den kommunala

fastighetsavgiften?

Nér den kommunala fastighetsavgiften infordes
2008 fick kommunerna inte den avgift som utgick
pa de fastigheter som fanns i kommunen. I stillet
fick varje kommun en avgift som motsvarade ett
fast belopp, 1 315 kronor, per invanare. Samtidigt
minskades det generella statsbidraget till kom-
munerna med ett sammanlagt lika stort belopp —
12,1 miljarder kronor. Dérfoér péverkades varken
de enskilda kommunernas eller kommunsektorns
intédkter i samband med inférandet. Fran 2009
justeras ddremot varje kommuns intdkt med
hénsyn till fastighetsavgiftens férdndring i kronor
rdknat mellan de tvd senaste taxeringsaren. De
arliga intdktsforandringarna efter 2008 tillgodo-
raknas alltsa varje enskild kommun.

Konstruktionen med att varje kommun far ett
fast belopp per invanare samt fordndringen av
fastighetsavgiften som sker efter 2008 innebér att
kommunen inte far den avgift som fastighets-
dgarna betalar for de fastigheter som ligger i
kommunen, se tabell 1.

Tabell 1. Berdkningsexempel

Exemplet illustrerar inbetald fastighetsavgift samt en
kommuns intékter frén fastighetsavgiften. Kommunen hade
1 000 invanare den 1 november 2007 och den inbetalda
avgiften fran &garna av kommunens fastigheter antas 6ka
med 2 procent per ér.

tkr/procent 2008 2009 2010 2011 2030

Inbetald fastighets-
avgift av agarna till
kommunens fastig-
heter, tkr (1) 2630 2683 2736 2791 4066

Kommunens intakt,
tkr (2) 1315 1368 1421 1476| 2751

Differens, tkr (=2-1)  -1315 -1315 -1315 -1315| -1315

Kommunens andel

(=2/1) 50% 51% 52% 53%| 68%
%-utv. offentliga

sektorn - 2% 2% 2% 2%
%-utv. kommunen - 4% 4% 4% 3%
Kélla: ESV

Det innebér att vissa kommuner fér en lagre intékt
an vad dgarna till kommunens fastigheter betalar
och vissa far en hogre intdkt. Av landets 290
kommuner har 144 en intdkt som Overstiger den

totalt inbetalda fastighetsavgiften och 146 kom-
muner har en ldgre intdkt d&n vad kommunens
fastighetsdgare betalar in. I webbilagan, bilaga 3,
framgér vilka kommuner som é&r nettobetalare
respektive nettomottagare. I diagram 1 visas fem
exempel. Norrtdlje och Borgholm 4r nettobetalare
medan Goteborg, Stockholm och Overkalix &r
nettomottagare.

Diagram 1. Andel av intdkten som férs éver till
kommunen, fem exempel

Procent Procent
250 250
200 200
150 150
100 100

50 50
-
0 T T T T 0
2008 2009 2010 2011 2012
s NOrrtélje s Stockholm sss===Borgholm ess==Go6teborg Overkalix

Kélla: SKL, SKV och ESV

Anm.: Kommuner med en andel éver 100 procent far en hogre intakt
an vad agarna till kommunens fastigheter betalar. Till exempel
overfors en andel av intédkten som ar stérre an 100 procent till
kommuner dar manga bor i lagenheter eftersom intakten till dessa
kommuner 2008 blev lagre &n det faststallda schablonbeloppet om

1 315 kronor per invanare som gick ut till alla kommuner.

3.1 Vilka faktorer paverkar
intdktsutvecklingen?

Kommunernas intdkter fran fastighetsavgifterna
paverkas dels av avgiftsunderlagets storlek 2008,
dels av avgiftsunderlagets utveckling sedan 2008,
som i sin tur paverkas av olika faktorer.

Avgiftsunderlagets storlek 2008 paverkades av:
— Hur stor andel av bostadsbestdndet som
bestod av ldgenheter kontra sméhus
— Antal invanare per bostad
— Fastigheternas taxeringsvérden

EKONOMISTYRNINGSVERKET, 2014
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Avgiftsunderlagets utveckling sedan 2008 paver-
kas av:
— Inkomstbasbeloppets utveckling
— Taxeringsvérdenas utveckling
— Antalet bostdder som forsvinner genom
rivning eller ombyggnation
— Antalet bostdder som tillkommer genom
nybyggnation, ombyggnation eller fastig-
hetsforrittning
— Andelen fastighetsdgare som betalar den
maximala fastighetsavgiften

Om en stor andel av kommunens bostadsbestdnd
utgdrs av ldgenheter 4r summan av de inbetalda
fastighetsavgifterna fran dgarna av kommunens
fastigheter ldgre &n genomsnittet eftersom
avgiften per ldgenhet &r lagre &dn avgiften per
sméhus. Det innebdr vidare att intdkts-
forandringarna blir mindre mellan beskattnings-
aren eftersom avgiftsunderlaget &r mindre.

Diagram 2. Andel av bostadsbestandet som
bestod av lagenheter 2008

Procent Procent
100 - 100
75 75
50 - 50
25 - 25
0 - 0

Q 3 =] @ )

5 o: = <3 = 3

o ‘® 2 <] 2 5

3 3 «Q X 7]
@
=
IS
3

Kélla: SCB och ESV

I kommuner dér fastigheterna dr hogt virderade
betalar en stor andel av fastighetsdgarna den
maximala fastighetsavgiften. Darmed péverkas
kommunens intdkter mindre av vardeforandringar
pa bostadsmarknaden eftersom &ndrade taxerings-
virden inte far genomslag i fastighetsavgifterna.
Den maximala fastighetsavgiften indexeras dock
varje ar utifran fordndringen i inkomstbas-
beloppet. 1 storstadsregionerna péverkas darfor

EKONOMISTYRNINGSVERKET, 2014

kommunernas intdkter framfor allt av férdndringar
1 inkomstbasbeloppet.

Diagram 3. Medelavgift per smahus 2008

Kronor Kronor

7000 + 7 000
6 000 - 6 000
5000 - 5000
4000 - 4000
3000 - 3000
2000 - 2000
1000 - 1000
0 - 0

s & § &g 2 3

s s £ & &

3 3

S

Killa: SCB, SKV och ESV

Antalet invanare per bostad skiljer sig mycket &t
mellan kommunerna. En viktig forklaring till det
ar antalet fritidshus, som varierar mycket mellan
kommunerna.

Diagram 4. Invanare per bostad 2008

Invanare/bostad Invénare/bostad
2,5 25
2,0 + 2,0

1,5 1,5
1,0 1,0
0,0 - 0,0

wioyxoois
aljeyioN
wjoybiog
Bi0ga109
Xi[ex1anQ

ulopjEsSUNWIWIOY
Muswouss

Kélla: SCB och ESV

Ungefdr halva bostadsbestdndet i Borgholm och
Norrtélje bestar exempelvis av fritidshus, vilket
gdr att invanarantalet per bostad blir lagt.
Eftersom schablonbeloppet faststilldes utifran
invanarantalet och inte utifrdn bostadsbestandet
fors en relativt liten andel av intdkten fran
fastighetsavgiften over till dessa kommuner. Med



andra ord dr avgiftsunderlagen storre dn schablon-
beloppen i dessa kommuner, vilket medfor att en
intdktshojning péa till exempel 1 procent fran
dgarna av  kommunens fastigheter gor att
kommunernas intdkter Okar med ungefar
3 procent, se tabell 1.

3.2 Exempel — Norrtilje och Stockholm

For att illustrera hur dessa faktorer paverkar
fastighetsavgiften jaimfor vi i ndsta diagram ut-
vecklingen av fastighetsavgiften 1 Norrtdlje och
Stockholms kommuner.

Fram till och med 2012 har intdkterna i
Norrtiljes kommun okat néstan lika mycket som
intdkterna i Stockholms kommun, fastidn invanar-
antalet och avgiftsunderlaget ar betydligt lagre i
Norrtilje. Det beror pa att ungefdr 60 procent av
intdkterna i Stockholms kommun ar avgifter for
lagenheter. Motsvarande andel 1 Norrtilje
kommun ar endast 5 procent. Dessutom har de
allménna och forenklade fastighetstaxeringarna av
sméhus och flerbostadshus medfort storre
intdktsokningar i Norrtélje kommun eftersom fler

DEN KOMMUNALA FASTIGHETSAVGIFTEN - EN FORDELNINGSANALYS

fastigheter har en fastighetsavgift som ar ligre 4n
den maximala avgiften. I Stockholms kommun
paverkas fastighetsavgiften framst av forandringar
1 inkomstbasbeloppet. Kommunens intékter okar
dock langsammare dn inkomstbasbeloppet
eftersom avgiftsunderlaget ar liagre &n det ur-
sprungliga schablonbeloppet 2008, se diagram 1
samt tabell 1.

Diagram 5. Norrtiljes och Stockholms
kommuners intéktsféré'ndringara

Procent Index 2008=100
45 190
40 180
35 / 170
30 J 160
25 150
20 140
15 130
10 120

5 110
0+ r 100
-5 90
2008 2009 2010 2011 2012

mmm Stockholm, arlig foréndring (vanster axel)

mm Norrtélje, arlig forandring (véanster axel)

== Stockholm, ack. foréandring fran 2008 (hdger axel)
====Norrtélje, ack. férandring fran 2008 (hdger axel)

Kélla: SKL, SKV och ESV

8 Fran boérjan hade inte Skatteverket fullstdndiga uppgifter om alla
lagenheter belagna i flerbostadshus. Fastighetsédgare som inte hade
uppgett antalet lagenheter till Skatteverket fick betala en
fastighetsavgift som motsvarade 0,4 procent av taxeringsvardet pa
flerbostadshuset. Det ledde till att manga fastighetsagare
rapporterade in uppgifterna till Skatteverket och 2010 hade de i
princip fullstandig tackning. Sannolikt ar det forklaringen till varfor
Stockholms kommuns intakter minskade 2010.

EKONOMISTYRNINGSVERKET, 2014
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4 Hur har kommunernas intakter fran fastighetsavgiften

utvecklats?

Sedan den kommunala fastighetsavgiften infordes
2008 har samtliga kommuner haft en positiv
intdktsutveckling — atminstone nominellt. Varia-
tionen & dock stor mellan kommunerna.
Exempelvis dr intdkterna i Borgholms kommun
136 procent hogre 2012 &n vad de var 2008
samtidigt som intikterna i Overkalix kommun
bara har o6kat med 3 procent under samma period.
Borgholms kommun har haft den hogsta intékts-
okningen och Overkalix kommun har haft den
lagsta intdktsokningen under perioden 2008-2012.

4.1 Fastighetsavgift per invanare och
kommun skiljer sig avsevart

For att jamfora fordndringarna per kommun har
intdkterna fran fastighetsavgiften per invanare
berdknats. Av diagram 6 framgér att intdkten per
invénare skiljer sig 4t avsevért mellan kommun-
erna. I Borgholms och Norrtiljes kommuner
okade intidkterna mycket bade 2009 och 2012 till
foljd av de forenklade fastighetstaxeringarna av
sméhus. Intikterna i Goteborgs och Overkalix
kommuner har utvecklats i ndgot starkare takt &n
befolkningsméngden.

Diagram 6. Fastighetsavgift per invanare fran
2008 for fem kommuner samt for kommunsektorn
totalt

Kronor/invénare Kronor/invanare

4000 - 4000
3000 - 3000
2 000 2 000
Py
e ———————————
1000 1000

2008 2009 2010 2011 2012

e Stockholm e==Norrtélje
=== G6teborg === Genomsnitt kommunsektorn
Overkalix @===Borgholm

Kélla: SCB, SKL, SKV och ESV
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Intékterna i Stockholm har 6kat nagot svagare &n
befolkningsméingden.  Schablonbeloppen  for
Borgholm och Norrtélje var mycket lagre 4n den
faktiska  fastighetsavgiften = for  respektive
kommuns fastigheter 2008. Detta har bidragit till
att intdkten per invénare har 6kat mycket i dessa
kommuner. I Goteborg, Stockholm och Overkalix
var forhallandet det omvidnda. I Goteborg och
Stockholm betalar en stor andel av fastighets-
dgarna den maximala fastighetsavgiften vilket
ocksa forklarar den relativt mattliga intdkts-
6kningen per invénare.

4.2 Fastighetsavgifterna har 6kat
snabbare an medelskattekraften®

Om vi jamfor utvecklingen av fastighetsavgifterna
med utvecklingen av medelskattekraften s& har
fastighetsavgifterna okat betydligt snabbare. For
perioden 2008-2012 har fastighetsavgiften i
genomsnitt 6kat med 22 procent per invanare
samtidigt som medelskattekraften bara har okat
med 12 procent. Det &r endast i 19 kommuner
som intdkterna frén fastighetsavgiften per
invanare har 6kat svagare dn medelskattekraften i
riket. Dessa kommuner redovisas nedan. Intékts-
fordndringen per invénare fran fastighetsavgiften
redovisas inom parentes ().

Botkyrka (8,6%) Burlov (10,4%)
Goteborg (6,7%) Jarfalla (10,4%)
Lund (11,5%) Malmb (2,8%)
Nacka (8,2%) Norberg (11,6%)
Norsjo (7,2%) Partille (9,8%)
Sigtuna (10,3%) Sollentuna (9,6%)

Solna (-5,2%) Stockholm (-2,3%)
Sundbyberg (-4,3%) Upplands Visby (10,2%)
Uppsala (8,5%) Overkalix (10,1%)
Overtorned (9,5%)

° Medelskattekraften utgérs av den kommunalt beskattningsbara
inkomsten (I6ner, pensioner etc.) dividerat med antalet invanare.



Fastighetsavgiften 4r inte  beroende av
befolkningsutvecklingen sdsom intdkterna fran
den kommunala inkomstskatten ar. I de kommun-
er dir befolkningen har minskat har intékterna
frdn fastighetsavgiften Okat mer &n i1 Ovriga
kommuner, bade procentuellt och per invanare
raknat. Det beror bland annat pa att fler fastigheter
har en fastighetsavgift som &r ldgre 4n den
maximala avgiften vilket ger utrymme for hojda
intikter nir taxeringsvirdena dokar.

Via inkomstutjimningen paverkas de flesta
kommuners intdkter av fordndringar i1 medel-
skattekraften. Intdktsfordndringar fran fastighets-
avgiften paverkar diremot bara den kommun dér
fastigheterna &r beldgna. Eftersom fastighets-
avgiften har 6kat mer i de kommuner som har haft
en negativ befolkningsutveckling har fastighets-
avgiften blivit en viktigare inkomstkélla i dessa
kommuner.

Diagram 7. Kommunernas intaktsutveckling per

invanare 2008-2012
Procent

40 - 40

Procent

30

20

10

Genomsnitt Negativ Positiv
befolkningstillvéxt  befolkningstillvaxt

u Medelskattekraften u Intakter fran fastighetsavgift

Kélla: SCB, SKL, SKV och ESV

Anm.: Medelskattekraften ar den genomsnittliga beskattningsbara
inkomsten per invanare i riket. Via inkomstutjamningen garanteras
alla kommuner en skattekraft som uppgar till 115 % av medelskatte-
kraften per kommuninvanare.

I genomsnitt uppgick fastighetsavgiften till
3,7 procent av kommunernas inkomstskatter
inklusive inkomstutjamningsbidrag/avgift 2012. 1
de 145 kommuner dér befolkningen har minskat
uppgick fastighetsavgiften 1 genomsnitt till
4,0 procent av inkomstskatten och i 6vriga kom-
muner uppgick fastighetsavgiften i genomsnitt till
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3,6 procent av inkomstskatten 2012. Det dr dock
stora variationer mellan enskilda kommuner.

4.3 Hur har avgiftsunderlagets ut-
veckling paverkat kommunernas intakter?

Pé kort sikt paverkas avgiftsunderlaget av antalet
bostdder som fOrsvinner genom exempelvis
rivning. Om en bostad forsvinner minskar
avgiftsunderlaget redan paféljande ar. Tillkommer
det bostider, genom nybyggnation, tar det 16 &r'
innan avgiftsunderlaget Okar. Under perioden
2008-2012 har antalet bostdder i landet dkat med
1,9 procent, fritidshusen exkluderade." 1
67 kommuner har bostadsbestindet minskat, se
tabell 2.

Tabell 2. Bostadsbestandets utveckling 2008—
2012

Antal kommuner

Negativ utveck- Positiv utveck- | Summa
ling av bostads- ling av bostads-
Antal bestandet bestandet
Negativ
befolkningstillvaxt 62 83 145
Positiv
befolkningstillvaxt 5 140 145
Summa 67 223 290

Kélla: SCB och ESV

Som tidigare ndmnts har kommunernas intikter
frén fastighetsavgifter okat mest i de kommuner
som har haft en negativ befolkningstillvixt. Det
forklaras framst av att manga av dessa kommuner
tilldelades en relativt liten andel av intékterna fran
fastighetsavgifterna vid inforandet 2008, vilket
visar att avgiftsunderlaget dr jamforelsevis stort.
Eftersom intdkterna fran fastighetsavgiften okar
relativt mycket 1 dessa kommuner, samtidigt som
befolkningen minskar, blir fastighetsavgiften en
allt viktigare inkomstkélla for kommunerna.

10 nybyggda bostéder ar avgiftsbefriade fran fastighetsavgift de
15 forsta aren, se bilaga 1.

! Inkluderas fritidshusen har bostadsbestandet 6kat med 2,1
procent

EKONOMISTYRNINGSVERKET, 2014
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Tabell 3. Utveckling av kommunernas intdkter
fran fastighetsavgifter 2008—-2012
Procentuell féréndring av intédkten

Negativ Positiv utveckling | Summa
utveckling av av bostads-
Procent bostadsbestandet bestandet
Negativ
befolkningstillvaxt 30,4 38,3 35,8
Positiv
befolkningstillvaxt 28,0 23,8 23,9
Summa 29,9 26,1 26,4

Kélla: SCB, SKL, SKV och ESV

Avgiftsunderlaget paverkas ocksd av taxerings-
viardenas utveckling. I kommuner diar en stor
andel av fastighetsdgarna betalar den maximala
fastighetsavgiften paverkas dock inte avgifts-
underlaget sérskilt mycket av dndrade taxerings-
vérden.

Under perioden 2008-2012 har taxerings-
virdena for bostadsfastigheter i landet dkat med
48,0 procent, fritidshusen inkluderade, samtidigt
som kommunernas intdkter fran fastighetsavgiften
har 6kat med 26,4 procent. For ménga kommuner
forklaras det bland annat av att manga fastigheter
har asatts den maximala fastighetsavgiften och att
inkomstbasbeloppet ~ O6kat  ldngsammare  &n
taxeringsviardena. En annan orsak &r att antalet
bostidder (taxeringsenheter) har okat, vilket inte
har paverkat avgiftsunderlaget i samma utstrack-
ning eftersom nybyggda bostider &ar avgifts-
befriade.

Tabell 4. Utvecklingen av sammanlagt taxerings-
vérde 2008-2012
Procentuell féréndring

Negativ Positiv utveckling | Summa
utveckling av av bostads-
Procent bostadsbestandet bestandet
Negativ
befolkningstillvaxt 40,6 51,2 48,7
Positiv
befolkningstillvaxt 43,4 47,9 47,9
Summa 41,3 48,2 48,0

Kélla: SCB och ESV

I 22 kommuner har intdkterna fran fastighets-
avgiften oOkat mer &n taxeringsvdrdena pa
bostdderna i kommunen. Fér 19 av dessa kom-
muner beror detta pa att schablonbeloppet 2008
faststélldes pa en niva som understeg den faktiska
fastighetsavgiften. Avgiftsunderlaget ar med
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andra ord forhéllandevis stort i de kommunerna.
Detta leder till att kommunens intékter utvecklas
starkare dn fordndringen av taxeringsvirdena trots
att avgiftsunderlaget reduceras till fo6ljd av
takavgifter och avgiftsbefrielse for nybyggda
bostider. For Ovriga kommuner, Nors;jo,
Overkalix och Overtornea, har intikterna okat mer
dn taxeringsviardena pd grund av att taxerings-
virdena har okat svagt, eller till och med minskat
i tvé fall. Det gor att indexeringen av de maximala
fastighetsavgifterna ger en jamforelsevis stark
utveckling av avgiftsunderlaget.

4.4 Hur har avgiftsunderlagets storlek
paverkat intakterna?

Om schablonbeloppet som betalades ut till
kommunen 2008 var ldgre én fastighetsavgiften
for de fastigheter som fanns i kommunen bidrar
detta till att kommunernas intdkter péaverkas
relativt mycket vid ett fordndrat avgiftsunderlag,
procentuellt sett. Det beror pa att den
fastighetsavgift som utgér pd de bostdder som
finns i kommunen &r hogre &n de intdkter
kommunen far som fastighetsavgift. Om
schablonbeloppet  exempelvis  uppgick till
50 procent av den fastighetsavgift som utgick pa
bostdderna 2008 har kommunens intdkter oOkat
med 40 procent om fastighetsavgiften har Okat
med 20 procent.” Det omvinda giller om
schablonbeloppet var hogre én de inbetalda
fastighetsaavgifterna 2008.

Om schablonbeloppet hade anpassats individu-
ellt for varje kommun si att hela fastighets-
avgiften som utgar pa bostdderna i kommunen
hade forts over till kommunen hade emellertid
samma effekt uppstitt, under forutsittning att
dven det generella statsbidraget hade justerats
individuellt per kommun. Det dr alltsa inte de
enhetliga schablonbeloppen i sig som ger upphov
till de stora skillnaderna mellan kommunerna. Det
dr i stillet avgiftsunderlagets storlek vid
inforandet som pdaverkar intdikternas utvecklings-
potential. Avgiftsunderlagets storlek 2008 pa-
verkades i sin tur av bostadsbestandets karaktr.
Kommuner med en stor andel smahus,
forhédllandevis manga bostdder per invanare och

12 Se tabell 1



hogt taxerade bostadsfastigheter har med andra
ord en storre skattebas. De far ddrmed ocksé
storre intdkter nér skattebasen okar.

I de kommuner dir en stor andel av dgarna till
kommunens fastigheter betalar den maximala
fastighetsavgiften paverkas inte kommunens
intdkter i lika hog grad av svingningar i taxerings-
virdena, eftersom avgiftsunderlaget i de fallen
inte paverkas av detta. Beroende pé utvecklingen
av taxeringsvirdena kan detta vara bade positivt
och negativt for kommunen. I kommuner dér
avgiftsunderlaget &r stort och manga fastighets-
dgare inte betalar den maximala fastighetsavgiften
finns det dock mojlighet till stora intéktsokningar
om bostdderna Okar i virde. Det motsatta géller
vid virdeminskningar.

I tabellerna 5 och 6 redovisas de 10 kommuner
som haft de storsta respektive ldgsta intékts-
Okningarna. I de kommuner dér intdkterna har
Okat mest var andelen av intdkten som fordes over
till kommunerna vid inforandet lag (avgifts-
underlaget 4r med andra ord stort), vilket gor att
kommunens intdkter har 6kat betydligt mer 4n de
fastighetsavgifter som &dgarna till fastigheterna
betalar, procentuellt sett. For de kommuner som
har haft de ldgsta intdktsokningarna &r
forhédllandet det omvénda. I dessa kommuner &r
avgiftsunderlaget litet. Tre av kommunerna med
de lagsta intdktsokningarna, Solna, Stockholm och
Sundbyberg, har ett bostadsbestand som till stor
del bestar av ldagenheter. Det forklarar varfor
avgiftsunderlagetir litet i dessa kommuner. For
Ovriga sju kommuner i tabellen dr avgiftsunder-
laget litet till foljd av att medelavgifterna per
bostad ar laga.
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De kommuner som haft de ldgsta intékts-
Okningarna har ocksd haft en relativt svag
utveckling av taxeringsviardena. Det finns dock
undantag. Till exempel har taxeringsvirdena
utvecklats forhallandevis starkt i Sundbyberg och
Stockholm, men i dessa kommuner betalar en stor
andel av fastighetsdgarna den maximala avgiften
och darfor péaverkas inte avgiftsunderlaget
speciellt mycket av virdehdjningen. De kom-
muner som har haft de storsta intékts-Okningarna
har forhéllandevis manga bostdder per invénare,
vilket forklaras av att det finns manga fritidshus i
dessa kommuner. Bostadsbestindet i dessa kom-
muner bestar i jimforelsevis hog utstrickning av
smahus vilket ocksa har bidragit till att avgifts-
underlaget dr stort och att intdkterna ddrmed har
Okat snabbt. Dessutom har fastighetstaxeringarna
genererat hogre avgifter eftersom relativt manga
fastighetsdgare inte betalade den maximala
fastighetsavgiften vid inforandet 2008.

I dessa kommuner har medelavgifterna per
bostad oOkat betydligt mer #n de maximala
fastighetsavgifterna, som indexeras med inkomst-
basbeloppet. 1 takt med att fler fastighetségare
betalar den maximala fastighetsavgiften kommer
intdktsokningarna att minska, dven om taxerings-
viardena fortsdtter att oka. I exempelvis Béastad
kommun, dir intikten har dokat med 64 procent'?,
finns det smé forutsdttningar for fortsatta
intédktsokningar till f61jd av hojda taxeringsvérden
eftersom medelavgifterna per sméhus och ldgen-
het har ndrmat sig de maximala fastighetsavgift-
erna.

13 Bastad har placering 18 och ingar darfor inte i tabell 5
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Tabell 5. De kommuner dér intdkterna fran fastighetsavgiften har 6kat mest

Utveckling 2008-2012
Andel av Fastighets-
R fastighetsavgiften avgifternas Andel lagenheter Medelavgift
Okad utbetalning av som fordes over till] sammanlagda | Antal invanare av totala per smahus,
fastighetsavgiftsmedel kommunen' forandring per bostad bostadsbestandet kronor
2008- Place- Place- 2008- Place-] Antal Place- Andel Place- Place-
Kommun 2012 ring | Andel 2008 ring 2012 ring 2008 ring 2008 ring 2008 ring
Borgholm 136% 1 35% 289 47% 29 0,9 288 12% 283| 3930 124
Hérjedalen 134% 2 59% 270 79% 1 0,9 287 16% 267| 2276 248
Malung-Salen 116% 3 44% 282 51% 22 0,9 289 26% 196 3427 159
Are 104% 4 55% 277 57% 8 0,9 290 37% 112 2803 213
Mérbylanga 84% 5 52% 278 44% 39 1,5 270 10% 284 4162 106
Alvdalen 84% 6 69% 258 58% 7 1,1 284 18% 264| 2338 244
Norrtalje 80% 7 40% 285 32% 137 1,1 286 21% 242 4431 89
Valdemarsvik 79% 8 57% 271 45% 34 1,3 277 22% 233| 3740 136
Tanum 76% 9 35% 288 27% 182 1,2 282 12% 2821 5161 34
Sotenas 76% 10 34% 290 26% 194 1,1 285 15% 272 5124 37

Kélla: SCB, SKL, SKV och ESV

Anm.: Placeringen anger kommunernas placering sinsemellan, dvs. en kommun med placering 1 har den hdgsta forandringen, andelen, antalet
eller medelavgiften och en kommun med placering 290 har den lagsta.

' Ett matt pa avgiftsunderlagets storlek i forhallande till andra kommuner. En lag andel innebér att avgiftsunderlaget &r férhallandevis stort.

Tabell 6. De kommuner dér intdkterna fran fastighetsavgiften har 6kat minst
Utveckling 2008—-2012

Andel av Fastighets-
fastighetsavgiften avgifternas Andel lagenheter Medelavgift
Okad utbetalning av som fordes oOver till] sammanlagda | Antal invanare av totala per smahus,
fastighetsavgiftsmedel kommunen' forandring per bostad bostadsbestandet kronor

2008- Place- Place- 2008—- Place-| Antal Place- Andel Place- Place-
Kommun 2012 ring | Andel 2008 ring 2012 ring 2008 ring 2008 ring 2008 ring
Ange 10% 281 247% 4 24% 218 1,9 141 34% 126 1278 281
Vindeln 9% 282 172% 25 15% 279 2,0 62 18% 263] 1655 268
Ragunda 8% 283 243% 5 21% 250 1,9 115 21% 2471 1222 283
Mala 8% 284 263% 3 22% 237 21 51 29% 164 1281 280
Sundbyberg 8% 285 180% 19 15% 281 1,8 190 94% 2| 41622 107
Stockholm 6% 286 145% 35 9% 287 1,8 176 90% 3] 5955 1
Solna 4% 287 189% 15 8% 288 1,7 215 98% 1] 5580 11
Norsjo 4% 288 278% 2 10% 286 2,2 40 26% 194 1135 289
Overtornea 4% 289 194% 14 7% 289 1,9 102 25% 207 1565 271
Overkalix 3% 290 228% 8 6% 290 1,9 127 22% 2351 1207 284

Kélla: SCB, SKL, SKV och ESV

Anm.: Placeringen anger kommunernas placering sinsemellan, dvs. en kommun med placering 1 har den hdgsta férandringen, andelen, antalet
eller medelavgiften och en kommun med placering 290 har den lagsta.

'Ett matt pa avgiftsunderlagets storlek i férhallande till andra kommuner. En l&g andel innebar att avgiftsunderlaget ar férhallandevis stort.

2 Cirka 20 procent av smahusen i Sundbyberg ar byggda under perioden 2004-2008 och var darfor avgiftsbefriade 2008. Darfér var
medelavgiften lag i forhallande till smahusens taxeringsvarden.
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4.5 Vad motsvarar intaktsféorandringen i
kommunalskatt?

DEN KOMMUNALA FASTIGHETSAVGIFTEN - EN FORDELNINGSANALYS

Tabell 7. Vad intdkts6kningen motsvarar i héjd
kommunal utdebitering

De kommuner som hade ett forhallandevis stort o o

i i i Hogst intdktsokning Lagst intédktsokning
avgiftsunderlag vid inforandet och som dérfor omriknat i héjd kommunal- omriknat i héjd kommunal-
tilldelades en ldgre andel av intikterna dn vad skatt skatt
dgarna till kommunens fastigheter betalar Kommun Kronor | Kommun Kronor
(nettobetalarna) har haft en starkare utveckling av BORGHOLM 1,17 | OVERKALIX 0.02
intékterna 4n kommunerna som &r nettomottagare. HARJEDALEN 1,15 | SOLNA 0,02
Det innebir att fastighetsavgiften #r en viktigare MALUNG-SALEN 097 | NORSJO 0,03
inkomstkdlla for dessa kommuner eftersom ARE 0,84 | STOCKHOLM 0,03
intdkten per invanare &r hogre, se diagram 8. ALVDALEN 075 | OVERTORNEA 0,03

Ar 2012 var den kommunala (kommuner och BERG 0,68 | SUNDBYBERG 0,05
landsting) genomsnittliga skattesatsen 31,60 pro- VALDEMARSVIK 0,68 | DANDERYD 0,06
cent. FOr nettobetalarna motsvarar den hdojda STORUMAN 0,64 | MALA 0,07
nivén, fran schablonbeloppet pa 1 315 kronor per MORBYLANGA 0,62 | LIDINGO 0,07
invdnare, en hojning av kommunalskatten med TANUM 0,61 | VINDELN 0,07
0,24 kronor (0,24 procentenheter) och for netto- Kalla: ESV

mottagarna motsvarar den héjda nivan en hojd
kommunalskatt med 0,14 kronor. For samtliga
kommuner tillsammans motsvarar det en hojd
kommunalskatt med 0,18 kronor.
Intéktsskillnaderna mellan kommunerna &r
stora och motsvarar mellan 0,02 och 1,17 kronor i
héjd kommunalskatt. I tabell 7 framgér vad in-
téaktsokningarna motsvarar i héjd kommunalskatt
for kommunerna med de hogsta respektive lagsta

I genomsnitt utgor fastighetsavgiften 3,7 procent
inkomstskatter inklusive in-
komstutjdmningsbidrag/avgift. Det varierar dock
mycket mellan kommunerna, fran 3,0 till 7,2 pro-

av kommunernas

cent.

Diagram 8. Genomsnittlig intdkt per invanare

2012

e s . Kronor per invénare Procent
intdktsokningarna. Nio av kommunerna med de 5 000 7p ‘0
hogsta intéktsokningarna &r nettobetalare och nio
av kommuner med de ldgsta intdktsokningarna &r
1800 - 3,38
nettomottagare.
1600 - 35
1400 - 33
1200 - 30

Nettobetalare

Nettomottagare

m Intakt per invanare (vanster axel)

= Kommunernas intakter av fastighetsavgifter som andel av
inkomstskatten inkl. inkomstutjamningsbidrag/avgift (héger axel)

Kélla: SCB, SKL, SKV och ESV
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Bilaga 1 — Prognostiserade effekter av beslutade och

foreslagna avgiftssankningar

For att 6ka fastighetsdgarnas incitament att bygga
fler bostdder har riksdagen beslutat att sidnka
fastighetsavgiften for befintliga flerbostadshus
och att nybyggda bostidder ska ha undantag fran
fastighetsavgift de 15 forsta aren. Det finns ocksa
forslag pa att avskaffa fastighetsavgiften for
hyresbostidder fran och med 2015 for att dér-
igenom Oka utbudet av bostider med denna
upplételseform.'* Fér kommunerna blir det i sa
fall I6nsamt om hyresbostider omvandlas till
bostadsritter eller dgda bostdder eftersom det ger
ett 0kat avgiftsunderlag for kommunen.

Nér fastighetsavgiften infordes 2008 var
nybyggda bostdder avgiftsbefriade i fem &r och
halvt avgiftsbefriade i de dérpd kommande fem
aren. Den nu giéllande avgiftssdnkningen gor att
byggnader som fardigstdlls 2012 eller senare
kommer att bli helt avgiftsbefriade i 15 ar i stéllet.
Dédrmed kommer intikterna till kommunerna att
minska frén och med 2018."

Ar 2013 siinktes fastighetsavgiften for fler-
bostadshus. Som kompensation for den sénkta
avgiften hojdes det generella statsbidraget med
0,6 miljarder kronor. Bidraget fordelas dock inte
till kommunerna utifran fordndringarna 1 de
enskilda kommunernas avgiftsunderlag utan med
ett enhetligt belopp per invénare. Kommuner med
en stor andel ldgenheter kommer alltsa inte fa full
kompensation  for  avgiftssdnkningen. Om
fastighetsavgiften for hyresbostdder avskaffas
2015 kommer kommunsektorn att kompenseras pa
samma sitt. Det generella statsbidraget kommer 1
sa fall att hojas med 2,1 miljarder kronor enligt
forslaget. 1 diagrammen 9 och 10 visas fem
exempel pa hur intdkterna paverkas av dessa bada
avgiftssankningar.

Béda forslagen innebér att kommuner med en
stor andel lagenheter kommer att fa de storsta

14 Vissa bostadsbeskattningsfragor, Beténkande av

Bf?stadsbeskattningskommittén, SOU 2014:1
Eventuellt kommer det generella statsbidraget att hojas fran och
med 2018 till foljd av detta
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intdktsminskningarna eftersom det framfor allt &r
lagenheter som upplats via hyresritt.

Diagram 9. Prognostiserad intdktsférdandring
2013 till foljd av sdnkt avgift for lagenheter

y30IS
ulopjasunwiwioy

Biaghgpung

Procent % Procent

0 -

[ve]
o
=
%=}
>
=X
3

, \ .
[} S N
& A ) i

-8 -8
Kélla: ESV

Diagram 10. Prognostiserad intdktsférdndring
2015 till foljd av avskaffad fastighetsavgift for
hyresbostéader
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Kélla: ESV

I Stockholm och Sundbybergs kommuner bor en
stor andel av befolkningen i ldgenheter och
dessutom uppléts en ganska stor del via hyres-
ritter. Det gor att intdkterna minskar forhallande-
vis mycket i dessa kommuner till foljd av avgift-
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sdankningarna, vilket 1 sin tur leder till att de inte

kommer att bli fullt kompenserade via det Diagram 11. Prognostiserad andel av intékts-
minskningarna 2013 och 2015 som kommer att

generella statsbidraget. Borgholm har en relativt kompenseras genom héjt statsbidrag

liten andel ldgenheter vilket gor att intdkten Procent
paverkas jamforelsevis lite. Antalet bostéder per 300 1 300

invanare ar dock lagt vilket gor att kompensat-
ionen ocksa blir jamforelsevis lag eftersom den
berdknas utifrdn befolkningsméngden och inte 200 200
utifran avgiftsunderlagets storlek.

Kompensationen till Vallentuna och Overkalix
kommuner kommer déiremot att bli hogre &n 100 - 100
intiktsminskningen. For Overkalix beror det pa att J I I

Procent

avgiftsunderlaget ar lagt vilket gor att kompen-
sationen blir forhéllandevis stor eftersom den 0

. oo . .. @ ® @ s o

berdknas utifran  befolkningsmingden.  Att 8 3 a E 3
. o 3 (=2 = S x

Vallentuna kompenseras med ett hogre belopp én g K g £ &
intiktsbortfallet beror pd att en stor andel av @
lagenheterna i Vallentuna kommun upplats via Kalla: ESV
bostadsritt. Darfor kommer inte kommunens Anm.: | berdkningen forutsétts att det hdjda statsbidraget kommer
. : . ] . att fordelas mellan kommunerna med ett enhetligt belopp per
intdkt att minska sdrskilt mycket om fastighets- invanare. | berakningarna forutsatts ocksa att upplatelseformen for

. . .. befintliga hyresbostader inte kommer att andras fére 2015.
avgiften for hyresbostéder avskaffas. Kompensa-

tionen blir ddremot stor eftersom det bor for-
hallandevis ménga personer per bostad i
Vallentuna kommun.
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Bilaga 2 — Prognostiserad utveckling av intakterna

Eftersom kommunernas intdkter fran fastighets-
avgiften varken foljer utvecklingen av taxerings-
virdena eller de inbetalda fastighetsavgifterna
frén dgarna av kommunens fastigheter dr det svart
att pa ett enkelt sétt prognostisera intékts-
utvecklingen utifrdn en antagen virdefordndring
pé bostidderna. For att fa en bild av hur intikterna
kan utvecklas prognostiseras nagra kommuners
intédktsutveckling utifrdn antagandet att taxerings-
viardena och forvarvsinkomsterna kommer att
utvecklas pd samma sitt fram till 2015 som under
perioden 2009-2012.

Det som framst péverkar intdktsprognosen é&r
hur stor andel av bostdderna i kommunen som har
en fastighetsavgift som ar ldgre dn den maximala,
hur stor andel av de inbetalda fastighetsavgifterna
som tillfaller kommunen samt hur bostddernas
taxeringsvirden utvecklas. Aven inkomstbas-
beloppets utveckling samt &ldersstrukturen péa
bostadsbestandet paverkar prognosen.

Diagram 12. Vad intdkts6kningen motsvarar i
héjd kommunal utdebitering
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Med angivna forutsittningar fortsétter intékterna
att véxa snabbt i de kommuner som har ett stort
avgiftsunderlag och dér relativt manga fastigheter
inte dr belagda med den maximala fastighets-
avgiften. For Stockholm och Goteborg oOkar
intdkterna forhallandevis svagt, vilket beror pa att
avgiftsunderlaget &r litet och att det ar fa
fastigheter som har en fastighetsavgift som ar
ligre 4n den maximala. Ar 2013 minskar
intdkterna i dessa kommuner pd grund av den
sinkta fastighetsavgiften pa ligenheter. Ar 2014
Okar intdkterna langsamt eftersom det endast &r
lantbruksenheter som taxeras det aret samtidigt
som inkomstbasbeloppet och dirmed de maximala
fastighetsavgifterna utvecklas svagt.

Om prognosen i stdllet redovisas som den
procentuella utvecklingen av intékterna framstar
ungefér samma bild.

Diagram 13. Procentuell intdakts6kning
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— Vi har kontroll pa statens finanser, utvecklar ekonomistyrningen
och granskar Sveriges EU-medel.
— Vi arbetar i nara samverkan med Regeringskansliet och myndigheterna.

Ekonomistyrningsverket Drottninggatan 89 Tfn 08-69043 00
Box 45316 Fax 08-690 43 50
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