Guldkant pa alderns host

Hur okar konsumtionsutrymmet nar seniorer saljer villan?
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Rapporten
pa 30 sekunder

"Guldkant pa alderns host” ar den forsta rapporten i en serie med tva
delar. Har undersoker vi seniorernas demografiska och ekonomiska
forutsattningar och hur mycket kapital som kan frigoras vid en
smahusforsaljning.

Undersokningen visar att seniorerna i genomsnitt skulle kunna oka sin
disponibla inkomst med 60 procent éver 14 ar och samtidigt spara 20 procent
av den disponibla inkomsten.

Men det finns geografiska skillnader — vid flytt till bostadsratt blir det frigjorda
kapitalet som storst i Stockholms lan, men som lagst i Kronobergs lan.

Ett seniorhushall som siljer villan och...

Koper bostadsratt frigor: Flyttar till hyresratt frigor:

1400 000 kr 2 500 000 kr
Vilket okar konsumtionsutrymmet med...

7 500 Hogre inkomst™

Om flyttfrekvensen for seniorer som bor Ensamboende hushall har en hogre

i smahus 6kar med en procentenhet, sa disponibel inkomst jamfort med innan
skulle cirka 7 500 smahus frigoras till pensionen om villan saljs. Sammanboende
marknaden. kompenserar for nastan hela det

inkomstbortfall som pensionen medfort.

Rapportens delar

De villaboende seniorerna (s5) Berakning av frigjort villakapital (s12)

Smahusmarknaden (s11) Slutsatser (s16)



Bakgrund

I ett flertal tidigare rapporter har Maklarsamfundet undersokt forutsittningarna for aldres flyttar.! Anledningen
till vart intresse for de dldres forutsittningar och méjligheter pa bostadsmarknaden ir sjilvklar. Aldres flyttar

ar en nyckel till en battre fungerande bostadsmarknad. Det svenska smahusbestandet bebos till storsta del

av den aldre delen av befolkningen. Hittar vi samhilleliga strategier som underlattar f6r de seniorer som

vill sdlja sitt smahus, men av olika anledningar upplever att de inte kan det, s& kan manga smahus frigoras,
flyttkedjor stimuleras och fler barnfamiljer kan forverkliga villadrommen. Enligt en tidigare berdkning fran
Miklarsamfundet ror det sig om cirka 250 000 smahus som da skulle tillf6ras villautbudet.?

Cirka 20 procent av befolkningen ar idag 65 ar eller dldre, och néstan hilften av individerna 1 den har gruppen
bor i sméhus. Manga 1 den hér gruppen har bott flera decennier i sina hus, och dirmed ocksd upplevt en stor
vardeokning samtidigt som de under aren kunnat amortera ner sina lan helt eller till mycket laga nivaer. Trots
ett billigt boende med hog standard finns det inom den har gruppen en grupp som vill flytta. En inte ovanlig
anledning dr en 6nskan om att frigéra det kapital som finns uppbundet 1 villan for att dryga ut pensionen eller
for att satta guldkant pa alderns host. I den har rapporten underséker vi vilken effekt en villaforsaljning skulle
fa pa seniorhushéllens ekonomiska situation och méjlighet att starka sitt konsumtionsutrymme 6ver tid utifran
nagra olika scenarier.

Metod och upplagg

Rapporten inleds med en versikt av seniorernas (65+ ar) demografiska forutsattningar, boendesituation,
flyttmonster och flyttbendgenhet. Har redovisas ocksd gruppens generella ekonomiska situation och
konsumtionsmdnster, segmenterat pa arbetare respektive tjansteman. Darefter beskrivs kortfattat
prisutvecklingen pa smahusmarknaden de senaste decennierna. Med detta som utgangspunkt beraknas hur
mycket kapital som kan frigéras vid en smahusforsaljning for individer inom gruppen, och hur stor 6kning av
konsumtionsutrymmet eller sparande blir vid flytt till bostadsrétt respektive hyresratt. For berakningar och analys
har Miaklarsamfundet anlitat Juni Strategi och Analys.

Slutsatser

Berdkningarna visar att den har gruppen 6verlag har majlighet att frigéra ett férhallandevis stort kapital och
utoka sitt konsumtionsutrymme under en ansenlig tid. Innan hédnsyn tas till nasta bostadsval kommer ett
ensamboende hushall ha en hégre disponibel inkomst jamfort med innan pensionen, medan sammanboende
kompenserar nastan hela inkomstbortfallet som foljer av pensionen.

I genomsnitt skulle seniorerna kunna utdka sin disponibla inkomst med drygt 60 procent éver 14 ar. Det kan
tillaggas att det ar en konservativ beddmning da vi har rdknar med en preferens om bibehallen sparniva pa 20
procent av disponibel inkomst.

En senior som sdljer sitt smahus och képer en bostadsratt frigor i genomsnitt 1 400 000 kronor och okar sitt
arliga konsumtionsutrymme med 84 000 kronor, motsvarande 45 procent. Senioren som sdljer sitt smahus och
flyttar till en hyresratt frigor 1 snitt 2 500 000 kronor och 6kar sitt drliga konsumtionsutrymme med 145 000
kronor per ar, motsvarande 78 procent.

Det finns dock relativt stora geografiska skillnader, dér skillnaderna 1 frigjort kapital 1 mycket beror pa skillnaden
1 prisniva mellan smédhusmarknaden och bostadsrattsmarknaden. I de delar av landet dér skillnaderna ar stora
blir det mer kapital 6ver efter kop av bostadsratt. Stockholms lan ar ett exempel. Motsatt forhallande rader 1
Kronobergs lan.

1 Se bland annat “Tre scenarier for ldres flyttar” (2020), “Aldres bostadsdrémmar” (2021) och “Rérligheten i det svenska villabestindet” (2021).
2 “Tre scenarier for aldres flyttar” (2020).
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De villaboende seniorerna

En relativt stor andel av Sveriges befolkning ar 65 ér eller dldre, och gruppen kommer att vaxa 6ver tid. 2022
utgjorde gruppen cirka 20 procent av den totala befolkningen och under det kommande decenniet kommer
den andelen att oka till cirka 22 procent. Huvudorsaken ar att de som idag dr mellan 55-60 ar dr en relativt
stor generation, och den har gruppen blir dldre. I dagsldget bor cirka 49 procent av samtliga individer 65+ ar

1 smahus (dganderitt). Andelen dr hogst bland méan (55 procent) medan den for kvinnor &r cirka 44 procent.
Andelen av gruppen som bor i smahus har inte forandrats 1 nagon stérre utstrackning under det senaste
decenniet, men antalet personer i gruppen som bor i smahus har ¢kat. Det beror pa att aldersgruppen har
vaxt, men fordelningen av hur de bor ar 1 stort sett samma 6ver tid. Som Méklarsamfundet har visat 1 andra
sammanhang har daremot andelen i1 yngre, familjebildande aldrar, som bebor smahusbestandet blivit vasentligt
lagre sedan 1980-talet, en konsekvens av 1lagt smahusbyggande, lag rorlighet 1 smahusbestandet och héga trosklar
for att kliva in pé villatnarknaden.

Befolkningsstruktur & -prognos
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Som framgar av figuren nedan varierar andelen dldre som bor i smahus mellan olika delar av landet. Andelen
ar lagre 1 storstadsregionerna och lagst i Stockholms ldn, dar 30 procent av individerna 1 aldersgruppen bor 1
smahus. Hogst andel finns 1 Dalarna, med 65 procent.

Andel 65+ ar boende i smahus
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3 Se till exempel “Villadrommen som sprack” (2021).
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Hushallsstorlek och antal individer

Andel 65+ ar boende i

“Andelen aldre
som bor i

e smahus varierar
mellan olika
0 delar av landet.

Andelen ar lagst i

Stockholms lan.”

For att kunna gora berdkningar av aggregerade effekter av frigjort villakapital behovs ett teoretiskt virde
avseende antalet smahushushéll med individer 65+ ar. For berakningen gors vissa antaganden. Berdkningen
nedan ger att det bor drygt en miljon individer som ar 65 ar eller aldre i smahus.

Berikning person/hushall 65+ ar, 2022

Hushallstyp

Ensamstaende 794 679 794 679
utan barn
Sammanboende 1126 136 563 068
utan barn

Berikning antal smahushushall 65+ ar, 2022

Antal indvider 65+ ar

boende i smahus hushall 65+ ar

1054 697 1,4

I grafen pé nasta sida visas antalet individer 65+ ar

1 smahus per alder. Medelaldern f6r dessa individer,
viktat for antalet individer per alder, ar 74 ar. For

att kunna gora en rattvisande berdkning av det
kapital som frigors vid en smahusforsaljning for ett
genomsnittligt hushall 1 gruppen behover vi veta hur
lange de bott i sitt smahus. Flytten till sméhus sker vid

4 90+ &r viktas som 90 &r pa grund av statistikens uppbyggnad.

Antal individer 65+ ar Antal hushall 65+ ar

Uppskattat antal personer per

Uppskattat antal personer per hushall 65+ ar

1,4

1,4

Uppskattat antal hushall 65+ ar i smahus

753 355

en genomsnittlig alder av 37 ar. Satts det 1 relation till

individer som ar 65+ ar, med medelaldern 74 ar, och

som bor 1 ett smahus sd har genomsnittsindividen bott
i sitt smahus i 37 ar”

’ beriakningen gors foljande antaganden: flytt till smahus sker mellan 27-47 drs alder, snittaldern for flytt &r 37 dr, att snittdldern inom gruppen 65+ ar ar 74 ar.



Andel boende i smahus (&r) (2014-2022)
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Flyttmonster

Seniorer har generellt en mycket lag flyttfrekvens, runt fem procent. Flyttfrekvensen har dessutom
varit konstant 6ver tid. Det aldsta segmentet 1 gruppen (80+) har en lite hdgre flyttfrekvens, som 1 hog grad
forklaras av ofrivillig flytt, till exempel till dldreboende. Nar seniorerna flyttar, sa flyttar de generellt inte langt. 72
procent av individerna i gruppen flyttar inom kommunen. Eftersom generationen som idag ar 65 ar och éldre ar
stor, och att en stor del av gruppen bebor smahusbestandet sa finns det en stor potential f6r 6kad rorlighet och
inte minst frigjort kapital om individerna i gruppen skulle flytta mer. Skulle flyttfrekvensen for de i gruppen som
bor 1 smahus 6ka med en procentenhet sa skulle det motsvara uppskattningsvis 7 500 smahusforsaljningar. Som
jamforelse byggdes knappt 13 000 smahus under 2022.

som bor i smahus 6ka med en procentenhet
skulle det motsvara uppskattnmgsws 7 500




Flyttbenagenhet inom gruppen

Om flyttfrekvensen generellt ar lag bland seniorerna dr potentialen for okat antal flyttar det motsatta. En rad

enkater och undersokningar bekraftar att en stor andel kan tinka sig att flytta. Den undersokning vi anvander
tor vidare berdkningar hiar genomfoérdes av Juni Strategi (>1700 svar) och kompletterades med djupintervjuer.
Dér framgar att 58 procent inom gruppen kan ténka sig att flytta. 11 procent uppger att det frimsta skalet

till flytt skulle vara att fa tillgang till det kapital som den befintliga bostaden genererat. Av samtliga individer 1
gruppen motsvarar dessa totalt 6 procent.

Flyttbendagenhet 65+ ar

procent

Av den totala gruppen anger
mojligheten att frigora kapital
som skal for flytt.

® Kan tanka sig att flytta = Kan INTE tanka sig att flyta

Inkomster och pension

For att fa en bild av den har gruppens inkomster anvands Pensionsmyndighetens skattade pensionsnivaer

enligt tvA nivaer som bendmns medel och hog.® Berikningarna r teoretiska pensioner {or individer med olika
l6nenivaer under sitt arbetsliv, givet att de haft ett intjdnande till respektive tjanstepensionsavtal under samma
period. Till siffrorna i figuren nedan adderas en skattesats om 32,24 procent (genomsnittlig kommunalskatt 2021,
det ar som pensionsnivierna avser). De skattade pensionsnivaerna stills 1 diagrammet nedan i relation till hur
nettoinkomsten (median) ser ut f6r gruppen 65+ ar 1 stort.

Beraknad pension efter skatt samt nettoinkomst,
median 65+ ar
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6 For gruppen medel anvinds l6nenivéer inom SAF-LO for att skatta medianpensionen, och fér gruppen hég har 16nenivéer inom ITP-2 anvints.



Seniorernas sparande

I stapeldiagrammet nedan visas relationen mellan hushallens disponibla inkomst och utgifter f6r individer 50-
64 &r samt 65+ ar. Skillnaden mellan staplarna kan utlasas som den del av den disponibla inkomsten som gar
till sparande. For individer 65+ ar ar andelen som gar till sparande hogre an {or individer 50-64 ar, 26 procent
respektive 20 procent. I den kommande berakningen 1 rapporten antas att 20 procent av det frigjorda kapitalet
kommer att ga till sparande, alltsa en atergang till det sparande individer generellt har innan pension. Detta f6r
att syftet med det frigjorda kapitalet antas vara att frigéra kapital framforallt till konsumtion.

Skillnad hushallens disp. inkomst & utgifter, 2021
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Smahusmarknaden och
berakning av frigjort villakapital

Vid tiden {or genomférande av den har berdkningen (maj 2023) var genomsnittspriset for ett smahus
(aganderatt) 1 Sverige, under de senaste 12 manaderna 3 875 000 kronor. Idag dr genomsnittspriset nagot lagre
(augusti 2023 3 689 000 kronor). Smahuspriserna ar hogst 1 lanen dar storstadskommunerna ar beldgna. Den
genomsnittliga prisutvecklingen 1 riket 6ver tid har varit +6,4 procent.

Medelvarde, kopeskilling smahus (permanentbostad)
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Frigjort kapital

Ior att berdkna storleken pa det frigjorda och disponibla kapitalet berdknas vinst, skatt med mera utifran
variablerna i tabellen nedan. Schablonsumman {6r maklararvodet ar just en schablonsumma i syfte att gora
berdkningen av frigjort nettokapital. I realiteten skiljer sig arvodet at mellan olika marknader och olika objekt.
Storleken pa det frigjorda disponibla kapitalet avgors ocksa av hushallets nésta bostadsval, till exempel om viss
del investeras 1 den nya bostaden i form av uppskov. Hur detta skiljer sig at redovisas nedan. For berakningen har
bland annat Skatteverkets egen berakningstjanst anvints.

Variabel Ev. belopp Forklaring

Uppskattat inkops- 495 300 kr

pris

Genomsnittligt inkdpspris, baserat pa priset
idag och prisutvecklingen senaste 37 &ren

Forbattringsutgifter 220 000 kr

Summan av férbattrande reparationer och
underhall samt grundférbattringar (nytill-
byggnad, tillbyggnad och ombyggnad).
Ber&knat pé arlig slitagekostnad om ca 367
kr/kvm/ar (120 kvm) senaste 5 aren.

Ev. uppskov

Beroende av
nasta bostad

Eventuellt uppskov av vinst, beroende pa
nasta bostad

Tidshorisont for att anvanda det frigjorda
kapitalet

For att fa en rattvisande bild av hur den genomsnittliga
seniorens smahusforsaljning skulle paverka
privatekonomin ar det inte tillrickligt att bara rikna

ut nettokapitalet. Det behévs ocksa ett antagande

om hur kapitalet disponeras 6ver tid, vilket 1 sin tur
behover forhélla sig till under hur lang tid kapitalet
kommer att anvindas. Hur det frigjorda villakapitalet
disponeras avgors av varje individ och hushall och
skiljer sig utifran livsstil och prioriteringar. Har antar
vi att individer ar rationella 1 meningen att de véljer att
sprida ut konsumtionen av kapitalet éver sin livstid.

I grafen pé nasta sida visas dels den forvantade
medellivslangden per alder idag (linjerna) samt
aldersfordelningen bland individer 65+ ar. Den
genomsnittliga medellivslangden hos individer 65+
ar, viktat per andelen individer per alder, ar cirka 87
ar for méan och 89 ar for kvinnor. Antar vi att den
genomsnittliga personen éver 65 ar och som bor 1
smahus ar 74 ar sd har personen i genomsnitt cirka
14 ar i aterstaende livslangd. Framéver 1 analysen
antas darfor att det frigjorda kapitalet sprids ut for
konsumtion éver en period om 14 ar.



Forvantad medellivslangd per alder idag 65+ ar (2022)

120 6%
© °E
80
£ 100 — 59 *
2 ©
= 80 4% S
[} )
3 60 3% £

C
€ X
3 40 2%
c o
: ||||II "
He] I -
L 0 I I | B 0% -qé
A A G R AR G A R S M G <
Alder idag
mmmm Andel av befolkningen 65+ ar (sekundar axel) Mén Kvinnor

Frigjort kapital och 6kat konsumtionsutrymme
Inledningsvis gor vi berakningen utan hansyn till nasta bostadsval, se tabellen nedan. Det frigjorda kapitalet
uppgar i genomsnitt till cirka 2 900 000 kronor fér det hushall 65+ som sdljer sin villa.

Vinst 3094 700 kr

Vinst efter skatt 2 413 866 kr

Disponibelt frigjort kapital (vinst efter skatt + inkdpspris) 2909 166 kr

Utgar vi fran det tidigare beskrivna antagandet om att konsumtionen av kapitalet sprids ut 6ver en period av 14
ar paverkas den disponibla inkomsten enligt stapeldiagrammet nedan.

Effekt pa disponibel inkomst (median 65+ ar) utan
hansyn till ndsta bostadsval
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M Disponibel inkomst 65+ ar innan forsaljning M Disponibel inkomst 65+ ar efter férsaljning

mDisponibel inkomst 50-64 ar
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Ett ensamboende hushall kommer att ha en hégre disponibel inkomst jamfért med inkomsten innan
pensionsdlder, medan sammanboende kommer upp 1 ungefér lika niva som innan.

Vid en flytt till hyresratt s& kommer hela kapitalet tas med in 1 det nya boendet. Vid flytt till bostadsrétt finns
emellertid mojligheten till uppskov och eventuell belaning vilket paverkar storleken pa det frigjorda kapitalet.

For att jamfora flytt till hyresratt respektive bostadsratt, gors aven en uppskattning av hur mycket kapital som gar
till hyreskostnader, rantekostnad och avgift.

Flytt till bostadsratt
Det forsta scenariot for seniorhushallet som siljer smahuset dr en flytt till bostadsratt. Utdver tidigare
antaganden om maklarkostnader och forbattringsutgifter gors f6ljande antaganden.

Pris ny bostad, 3 295 000 kr (3 rok, snittpris Sverige).
Hushallet belanar sig 41 procent (snittet for nya lan bland 65+ ar).
Resterande 59 procent av priset finansieras genom uppskov fran husforséljningen.

Rantekostnad, efter skatteavdrag (3 procent)
Avgift (ca 4 400 kr/méan)

Det ger ett frigjort kapital om knappt 1 400 000 kronor efter kopet av bostadsratten. Se tabell nedan. Tas
daremot hansyn till de rantekostnader samt avgifter som kommer kriavas under en 14-arsperiod sa blir det
frigjorda kapitalet betydligt ldgre, totalt knappt 82 000 kronor.

Pris, ny bostad (3 rok, snittpris Sverige) 3295 000 kr

Vinst efter uppskov 1150 650 kr
Skatt - 253143 kr

InkOpspris +495 300 kr

Avgift till bostadsrattsforening - 739 389 kr

Disponibelt belopp med hansyn till avgifter

och rantekostnader 81539 kr

Geografiska skillnader

Pa grund av skiftande prisnivaer, och inte minst lokala variationer mellan smahus- och bostadsrattsmarknaden,
ar storleken pa det potentiellt frigjorda kapitalet olika mellan olika geografier. For att illustrera de geografiska
skillnaderna har en berdkning av frigjort kapital vid flytt till bostadsratt gjorts lansvis. Metoden ar densamma
som tidigare, men prisnivaerna ar lansspecifika. Kartan visar att det frigjorda kapitalet blir som storst 1
Stockholms lan dar den procentuella prisskillnaden mellan smahus och bostadsrattslagenheter (3 rok) ar som
storst, men som lagst i Kronobergs lan dar skillnaden ar som minst.
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Flytt till hyresratt

Frigjort kapital
(mkr) efter
bostadsrattskop

I 3,0

1,0

"Det frigjorda
kapitalet blir som
storst i Stockholms
lan (...) Men som
lagst i Kronobergs

Vid flytt till hyresrétt kommer det disponibla frigjorda kapitalet fran borjan att vara enligt berdkningen tidigare

1 rapporten, alltsd 2 900 000 kr, eftersom inget kapital anvands till att férvirva en ny bostad. En mer precis
uppfattning om hur kapitalet kan paverka individers konsumtionsutrymme kraver dock att hiansyn tas till hur stor
del av kapitalet som, pa ett eller annat satt, binds upp 1 den nya bostaden. Det gors med antagandet om att det
frigjorda kapitalet sprids ut under en period om 14 ar. Med hjélp av medianhyran for tre rum och kok (byggar
2011-2020) enligt SCB, som ar 126 438 kronor per ar. Nér hinsyn tas till hyreskostnaden blir det frigjorda

kapitalet drygt 1 100 000 kronor.
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Slutsatser och
sammanfattande reflektioner

Att stélla om privatekonomin fran forvarsarbete till pensionsinkomst ar en mérkbar forandring for i stort sett
alla hushall, och en smartsam anpassning for vissa. I den har rapporten visar vi att en villaforsiljning skulle
kunna ge ett betydande kapitaltillskott och en méjlighet att utéka konsumtionsutrymmet éver en ansenlig tid,
men ocksa att skillnaderna blir relativt stora beroende pa vilket bostadsval hushallet gor och 1 vilken del av
landet man bor. En tydlig slutsats dr att en flytt till hyresratt gynnar hushallets konsumtion mer an en flytt till
bostadsratt. Investerar man déremot i en dgd bostad sa finns mojligheten till ytterligare virdeutveckling, men
kapitalet ger en mindre forstarkning av konsumtionsutrymmet dn jamfort med en flytt till hyresratt. I genomsnitt
skulle seniorerna kunna utéka sin disponibla inkomst med drygt 60 procent 6ver 14 ar, och dnda bibehalla

ett sparande om 20 procent av den disponibla inkomsten. Seniorhushallet som képer bostadsratt utokar sitt
arliga konsumtionsutrymme med 495 procent, och det hushall som flyttar till hyresritt med 78 procent. En 6kad
flyttfrekvens inom den har gruppen skulle alltsa gynna hushallens ekonomiska situation, men det skulle ocksa
vara positivt for bostadsmarknaden. En 6kning av gruppens flyttfrekvens med en procentenhet motsvarar cirka
7 500 frigjorda villor, mer 4n halften av den genomsnittliga arliga nyproduktionen av smahus. Dessa villor skulle
da tillgangliggéras marknaden, vilket ger yngre och familjebildande hushall béttre mojligheter att kliva in pa
smahusmarknaden.

Fordelning av frigjort kapital beroende pa nasta

bostadsval
4,0
3,0
2,0
. 1,0
~
= 0,0
-1,0
-2,0
-3,0
Bostadsratt Hyresratt
Tidigare boendekostnader som kan tillgodoses konsumtion
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En annan, relaterad, fraga ar vilka effekter det frigjorda villakapitalet skulle innebara for dessa hushalls
konsumtionsménster och vilka eventuella samhéllsekonomiska effekter det skulle fa. Bade {or enskilda branscher
och for BNP. Detta har Méklarsamfundet ocksa undersokt. I en relaterad rapport som sldpps under hosten 2023
presenteras berdkningar och analys daven av detta.



I genomsnitt skulle seniorerna
kunna utoka sin disponibla inkomst
med drygt 60 procent over 14 ar,
och anda bibehalla ett sparande

om 20 pmcent av den dlspomhla
inkomsten.”
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