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Fastighets-
skatt fore
amortering

ostadssektorns finansie-
ring omfattas nu aven
radikal omliggning.
Bolanetak (spara i for-
vég), amorteringskrav
(spara i efterhand) och diskussio-
ner om reducerade ranteavdrag
(dyrare 1&nat kapital) syftar alla till
att fastighetsfinansieringen i storre
utstrackning ska ske med storre
andel eget kapital. Till detta ska
laggas att bankerna via sé kallade
Baselregler ska ha storre andel eget
kapital i sina balansrakningar.

Foretagsskattekommitténs for-
slag pekade i samma riktning —
mera eget kapital krévs for de som
bygger och forvaltar hyresbostider.
Alla institutionella fordndringar
verkar samtidigt och &t samma hall.
Den uppenbara konsekvensen pa
kort sikt ar att prisutvecklingen brom-
sas och att det byggs férre bostader.

Det 6vergripande malet med
prioriteringen av eget kapital ar
finansiell stabilitet och uppfyllande
av deviserna "Spara innan du
lanar och amortera ar att spara’.
Vagen till en sparkultur kan dock
vara kantad med problem. Amor-
teringskrav dr gott och val, men
hur &r det med tajmningen och ar
det 6ver huvud taget ratt atgérd?

Vad vi kan siiga oss veta ir att en
14g fastighetsskatt och dartill en
upplevd hog skatt pé forsiljnings-
vinster skapar starka incitament att
inte flytta om man bor i villa eller
bostadsrétt. Rorligheten pa bostads-
marknaden hdmmas och flyttked-
jorna bromsas vilket i sin tur pa-
verkar nyproduktionen negativt.
Samtidigt har ett lagt utbud fran
det existerande bostadsbesténdet
en prisdrivande effekt. Vi vet ocksa
att urbaniseringen fortsétter i ofor-
minskad styrka.

For att forstd vad som kan hénda
pa bostadsmarknaden maéste vi
ocksé diskutera effekter av dels
amorteringskravet och dels den
relativt omfattande flyktinginvand-
ringen. Amorteringskravet for en
ordinér villafastighet kan, allt annat
lika, sinka marknadsvardet med
i storleksordningen 5 procent.

For det andra kommer pé kort
sikt, en omfattande flyktinginvand-
ring att driva upp efterfrdgan pa
i forsta hand hyresrétter. Vilket i sin
tur spiller 6ver pa bostadsrtts-
marknaden — priserna stiger nar
fler ska in pa en bostadsmarknad
som i stor utstrackning &r last och
dar det saknas tomma liagenheter.

Just nu gasar och bromsar vi
samtidigt. Ratt atgérd vore att hoja
fastighetsskatten och sénka/ta
bort skatten pa férsiljnings-
vinster. Vi skulle da skapa férut-
sattningar for 6kad nyproduktion
pa en balanserad bostadsmark-
nad. Den stora fragan &r hur vi kan
bromsa prisutvecklingen samtidigt
som byggandet av nya bostader
tar fart.

Svaret ligger till stor del i de
incitament som ges av skattesyste-
met, dir forandringar dock verkar
vara politiskt tabubelagda. Det ar
kanske dags att damma av gamla
och mindre tabubelagda forslag
om enkelbeskattade fastighetsfon-
der och skattegynnat bosparande!

STELLAN LUNDSTROM
professor i fastighetsekonomi, KTH
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Sverige bor inte vanta for lange med energibeslut for da riskerar ni att
hamna i samma situation som Storbritannien, skriver Jeremy Nicholson,
direktor for de energiintensiva bolagens organisation i Storbritannien.

GOr inte om vart
energimisstag

DYRA PLANER. Storbritanniens energiminister Ed Davey och premidrminister David Cameron studerar ritningarna fér kdrnkraftverket i Hinkley 2013,

tillsammans med franska leverantoéren EdF Energys vd Vincent de Rivaz och davarande vd:n fér moderbolaget EdF Henri Proglio.

tt Storbritannien forlitat
sig pa dldre kolkraftverk
och en kirnkraftspark
som bestar av aldrande
reaktorer som méste fasas
ut har varit kiint lange. Totalt svarar
de anldggningar som ska avvecklas de
kommande &ren for en femtedel av
landets totala elproduktion.

Trots det, och trots upprepade pape-
kanden frén den elintensiva industrin,
har beslut om erséttningskapacitet dra-
git ut pa tiden. Resultatet ar dyrkopt
— for regeringen, for konsumenterna,
for skattebetalarna, och for industrin.

Varfor skriver jag om det? Jo, dér-
fér att i flera ldnder pagar just nu
oversyner av framtida elbehov. Det ar
i sig positivt, viktigt och nodvandigt.
Men jag tror att manga beslutsfat-
tare ar omedvetna om riskerna med
att vdnta, med att fastna i enskilda
energislag och om hur svart det ar
att vinda en negativ utveckling.

Redan i dag &r de brittiska elpriserna
hogre 4n pa manga héll i Europa, och
vasentligt hogre 4n i Sverige. Det
finns heller ingenting som tyder pa att
de skulle vara pa vig att gd ned. Sna-
rare tvirtom: det mesta tyder pa att
priserna kommer att ligga kvar pa hog
nivd under manga ar framover.

En orsak &r regeringens nu panik-
artade bradska att snabbt fa till stdnd
ny kapacitet. Det skapar inte forutsatt-
ningar for bra, lingsiktiga och ekono-
miskt genomténkta 16sningar.

Ett exempel ar byggandet av tva
nya kirnkraftsreaktorer i Hinkley i syd-
vastra England. Sjélva bygget spas bli
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mer dn dubbelt s& dyrt som de ur-
sprungliga berdkningarna. Dartill har
den brittiska staten, for att locka
investerare, riktat frikostiga subven-
tioner till ny kdrnkraft. Franska EdF
har sékerstillt statliga prisgarantier
om minst 1064 kronor per megawatt-
timme, vilket &r dubbelt s hogt som
dagens marknadspris, fram till 2058.

S& dven om ny kirnkraft bidrar till
att ge leveransséker och néstintill fossil-
fri el, blir den dyr for brittiska anvén-
dare. Projekt pa andra hall i varlden
visar att man kan bygga ny karnkraft
for halva kostnaden — nir man ar ute
igod tid och inte tvingas hasta fram.

Dessutom kommer den utbygg-
nad av karnkraften som planeras
i Storbritannien inte att récka till for
att ticka framtidens efterfragan.
Déarfor behdvs omfattande investe-
ringar i kompletterande alternativ.

I Storbritannien har man de senaste
aren genomfort subventionerade sats-
ningar pa i forsta hand vindkraft. Aven
hér har langsiktiga prisgarantier gett
leverantorer 16ften om héga priser,
som tagits ut direkt av hushéll och
industri. Det &r oklart om den rege-
ring som véljs 2015 kommer att for-
langa existerande subventioner eller
inte. Det gor att det ar svart att attra-
hera investeringar till fornybart i till-
ricklig omfattning. Vindkraft och
andra fornybara kallor ar viderbero-
ende, och inte heller hiar kommer den
planerade utbyggnaden att ske i en
omfattning som motsvarar den brit-
tiska industrins framtida elbehov.

For att sikerstilla tillracklig kapa-
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citet gors ocksa stora investeringar
inaturgas, skiffergas och kol, som
dventyrar dtaganden pa klimatomrédet.

Som direktor for den elintensiva
industrins intresseorganisation i Stor-
britannien fir jag ibland fragor om
utvecklingen pé den brittiska elmark-
naden. Mitt budskap &r foljande:

» Pensionering av dldre anldggningar
kostar och maéste forberedas i tid.

» Politisk avvaktan leder till otillrack-
liga investeringar i ny kapacitet.

» Omfattande nybyggnation blir kost-
sam och kraver statliga subventioner,
som kan leda till hogre elpriser.

» Satsningar pa fornybart méaste
backas upp av vaderoberoende kapa-
citet for att sikra elforsorjningen.

» Snabba beslut under panikartade
former blir dyra, kortsiktiga och ur-
holkar hansyn till miljon.

Jag hoppas att svenska besluts-
fattare tar intryck av det brittiska
exemplet, och att Sveriges kommande
energikommission anvander sin tid
till att Iagga grunden for en energi-
uppgorelse som sdkrar ett konkurrens-
kraftigt elsystem med stabil och
hallbar produktion.

Men vénta inte for ldnge, for da
skapar ni en marknad med dyra 16s-
ningar, otillracklig kapacitet och vill-
kor som forsdmrar den svenska indu-
strins konkurrenskraft. Det vore sl6-
seri med vardefulla resurser.

JEREMY NICHOLSON
direktor, Energy Intensive Users’ Group,
EIUG, Storbritannien




