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Rapporten

pa 30 sekunder

51%*

* 51% samtliga personer fran 73 ar

och uppat ager en bostad, och 18
procent av smahusbestandet bebos av
personer som ar 73 ar eller aldre.

2000 miljarder™

* Svenska 40-talisters samlade
bostadsférmogenhet beréknas har till
2 000 miljarder kronor.

81 miljarder/ar*

*1790 miljarder kronor i
bostadsféormodgenheter ska foras dver
frén en generation till en annan. Den
arliga kapitaléverforingen blir i snitt
81 miljarder kronor, motsvarande

7 procent av statsbudgeten eller
statens utgifter for rattsvasendet.

16%™

* Av arvtagarna ar det 16 procentenheter
fler som bor i aganderatt an jamfort

med hela befolkningen mellan 30-

64 ar. Gruppen har dessutom fler
héginkomsttagare dan genomsnittet.

326

* Drygt 326 000 smahus i Sverige ags
av personer som ar 73 ér eller aldre. Séljs
huvuddelen star smahusutbudet infor en
gradvis utbudsinjektion som &r stdrre én
den totala nybyggnationen av smahus
sedan 1991.

1av 4%

* Ungefér en fjardedel av barnen till
40-talistgenerationen kan rékna med
att arva en bostadsformogenhet pa i
genomsnitt cirka 1,4 miljoner kronor.

1 790 miljarder kronor i bostadsformogenheter ska foras over

motsvarar ungefadr den drliga statsbudgeten for vdard och omsorg.

' [frdn en generation till en annan. Den drliga kapitaloverforingen
[

Per dr motsvarar det 1,5% av BNP, 7% av statsbudgeten och statens

utgifter for rdttsvasendet.
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En historiskt stor kapitaloverforing runt hornet

Vi stér infér den stoérsta, och i befolkningen mest spridda, privata formodgenhetsoverféringen i
modern tid. Enbart fran kapital uppbundet i bostader vantas éver 80 miljarder kronor per ar
foras over fran 40-talisterna till deras barn de kommande 20 &ren. Totalt beraknar vi i den har
rapporten att ett varde om cirka 1790 miljarder kronor i bostadsférmégenheter ska foras éver
frén en generation till en annan. Den totala kapitaldverféringen motsvarar knappt 30 procent
av BNP. Den érliga beraknade kapitaldverféringen motsvarar motsvarar ungefar den érliga
statsbudgeten for vard och omsorg, rattsvasendet eller drygt 15% av BNP. Det ar en strukturell
trend som paverkar samhallsekonomin, férmégenhetsférdelningen och bostadsmarknaden.
Den kommande arvsoverforingen ar i hdgsta grad policyrelevant, inte minst for fragor om
bostadsbeskattningen, och bostadsmarknadens funktionssatt. Trots det talas det séllan om
detta. Med den har rapporten vill Maklarsamfundet andra pa det.

“Totalt berdknar vi i den hdr rapporten att ett varde om cirka 1 790
miljarder kronor i bostadsformogenheter ska foras over frdn en
generation till en annan. Den totala kapitaloverforingen motsvarar
knappt 30 procent av BNP. Den drliga berdknade kapitaloverforingen
motsvarar motsvarar ungefdr den drliga statsbudgeten for vdrd och
omsorg, rdttsvdsendet eller drygt 1,5% av BNP.”

Vart syfte med att analysera arvséverforingar och bostadsférmégenheter ar inte att vardera
skillnader i kapital eller peka pa behovet av en annan férdelningspolitik. Det &r att skapa
forutsattningar for en djupare forstéelse for vad som sannolikt &r en av de stérsta strukturella
forandringarna pa den svenska bostadsmarknaden de kommande decennierna. Nar cirka 80
miljarder kronor om aret skiftar agare, och drygt 300 OO0 smahus sannolikt kommer ut pa
marknaden under en kommande dryg tjugoarsperiod far det effekter fér bostadsmarknadens
funktionssétt. Utvecklingen rymmer betydande mojligheter om kapitalet anvands vid ratt tid och
pa ratt satt, men ocksa risker om rorligheten blir for lag och intradesbarriarerna for unga okar.

Genom att synliggdra arvsvagen vill vi bidra till en mer informerad och konstruktiv diskussion om
hur det paverkar bostadsmarknaden och samhallsekonomin.

Vi som jobbat med rapporten:

\
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Analys- och Boendeexpert och \Ye|
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Inledning

For forsta gangen sedan arvs- och gévoskatten avskaffades 2007, kan vi presentera en
detaljerad bild av hur stora formdgenheter olika generationer byggt upp i sina bostéder, och
kombinera det med en matchande analys av deras faktiska arvtagare. Det ger inte bara en
tydlig bild av Sveriges bostadsdemografi. Det visar hur stora belopp som sannolikt kommer
att dverforas, och hur de fordelas mellan olika aldersgrupper.

| den héar rapporten besvaras tre 6vergripande fragor:

* Hur stora &r de ackumulerade bostadsformogenheterna i 40-talistgenerationen i Sverige
och hur har deras varde utvecklats dver tid?

« Vilka &r det som kommer att ta del av dessa férmodgenheter, och hur ser deras boende-
och inkomstsituation ut?

+ Nér férvantas formogenheterna skiftas till ndsta generation och var finns topparna?

Rapporten avslutas med framatblickande reflektioner om mojliga samhallsekonomiska
effekter och konsekvenser fér bostadsmarknaden.




Dataunderlag och metod

Juni Strategi och Analys har anlitats for databearbetning och berakningar. Analysen bygger
pa specialbestalld registerstatistik fran Statistiska centralbyran (SCB) pa RegSO-niva (3 363
regionala statistikomraden). Utifrdn detta underlag har foljande tagits fram:

+ Antal smahus och fritidshus (dganderéatter) dar samtliga agare ar 73 ar eller aldre, inklusive
antalet agare till dessa bostader.

« Antal hushall i bostadsratt dar samtliga folkbokférda ar 73 &r eller aldre, inklusive antalet
folkbokfoérda i dessa hushall.

« Antal barn till &garna av dessa sméahus och bostadsratter. Barnen behéver inte vara
folkbokférda i samma hushall, men ingdr endast om de ar bosatta i Sverige.

« Dessa barns boendeform och inkomstniva.

Darutdver har motsvarande statistik tagits fram for tre ytterligare aldersgrupper: 20-29 éar,
30-49 ar samt 50-72 ar. Eftersom dataunderlaget genomgaende ar pa RegSO-niva kan
resultaten dven aggregeras till kommun- och riksniva.

Utdver SCB:s registerstatistik har forsaljningsstatistik for 2024 fran Svensk Méklarstatistik
avseende bostadsratter, smahus (4ganderatter) och fritidshus pa RegSO-niva anvants.
Genom att kombinera uppgifter om agandeférhallanden med lokala genomsnittspriser har
vi skattat det totala marknadsvardet av bostader som &ags av personer som ar 73 ar eller
aldre, samt motsvarande varden for ¢vriga aldersgrupper. En mer detaljerad redogorelse for
metod, antaganden och berékningar finns i bilaga 1.

Begransningar och osakerheter

Berékningarna syftar till att skatta vardet av kapital uppbundet i bostader inom olika
aldersgrupper och geografier. Andra finansiella tillgdngar ingér inte. Det finns inte heller
nagon fullstandig statistik 6ver skuldsattning pa individniva i detta material, vilket innebar att
vi inte kan berakna nettotillgdngar i de aktuella hushallen. Det kan dessutom férekomma visst
bortfall i statistiken dver bostadsrattsdgande. Resultaten bor dérfor tolkas som vélgrundade
uppskattningar av bostadskapitalets storlek, inte exakta varden pa individniva.



Rekerdgenerationen
och deras bostads-
formogenheter
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Rekordgenerationen och deras

bostadsformogenheter

| centrum for den har rapporten star 40-talisterna, den sa kallade boomer-
generationen. Exakt vilka fodelsear som avses varierar mellan lander, men i
en svensk kontext avser vi personer fédda under 1940-talet och det tidiga
1950-talet. | den hér rapporten definieras gruppen som individer som idag ar

73 ar eller aldre.

Sveriges aldersstruktur, 1980, 2000 och 2024

180 000
160 000
140 000
120 000
100 000
80 000

60000

40 000

20 000

0

Antal personer

U G
oG o o °O o°F
< 0 N © O
- -

0 ér
24 ar
28 ar
32 ar
36 ar
40 &r
44 3r
48 ar

== 1980

Sveriges aldersstruktur har genomgatt en
forskjutning fran en klassisk pyramid till en
mer pelarformad befolkning.

* 1980 dominerades strukturen av unga
kohorter och en smal aldre topp.

* 2000 hade 40-talisterna natt medelaldern
och blivit befolkningens stérsta kohort.

* 2024 utgbr samma generation en ovanligt
bred aldersgrupp i intervallet 75-85 ar.

Den tidigare befolkningstoppen har nu
forskjutits uppat, vilket skapat en rekordstor
grupp aldre hushall med mycket lag

flyttbenagenhet.

Hur mycket dger 40-talisterna?

En stor andel i denna aldersgrupp bor

i smahus, ofta sedan lang tid tillbaka.
Flyttfrekvensen ar ldg och generationen
forvantas dessutom leva langre an tidigare
generationer.

52 ar

=== 2000

56 ér
60 ar
64 &
68 ér
72 ar
76 ar
80 ar
96 ar
100 ér
104 ar
108 ar
Kalla: SCB

2024

« 51 procent av alla som ar 73 ar eller aldre
ager en bostad.

« 18 procent av landets smahus bebos av
personer i denna aldersgrupp.

« Om aven 50-72-aringarna inkluderas bebor
dessa tva aldersgrupper tillsammans 69
procent av smahusbestandet.

40-talisterna ar alltsa farre an gruppen
30—-49-aringar, men betydligt oftare
bostadsagare. Sett till gruppens storlek har
de ett av de hogsta samlade bostadsvardena
per capita. Det summerade marknadsvardet
av 40-talisternas bostader, i 2024 ars priser,
uppgar till knappt 2 000 miljarder kronor,
motsvarande cirka 20 procent av det totala
marknadsvardet i bestandet. Lejonparten
utgors av smahus, foljt av bostadsratter.
Beréknat per person innebéar det ett
genomsnittligt bostadskapital pa upp till 1,5
miljoner kronor, vilket ar hogre &n foér de i
familjebildande alder (30-49 ar).



Marknadsvarde i bostader Totalt marknadsvarde i

per aldersgrupp, totalt och bostéder per bostadstyp,
per capita, 2024 agare 73+ ar, 2024
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Féormoégenhetsfordelning inom generationen

Bakom de stora totalsummorna déljer sig betydande skillnader inom 40-talistgenerationen.
Ungefar en tredjedel av alla som ar 73 ar eller aldre ager ingen bostad alls. Bland dem som
ager sin bostad ligger de flesta bostadsférmdgenheter i intervallet 1-2 miljoner kronor. Det
innebar att 40-talisterna bade rymmer en stor grupp med relativt begransat bostadskapital
och en mindre, men ekonomiskt mycket stark grupp med betydande bostadsférmogenheter.

Bostadsformogenhetsférdelning i ldersgruppen 73+ ar,
2024
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Geografiska skillnader

Var man bor ar i hog grad avgorande for storleken pa bostadsformogenheten. 40-talisternas
bostadskapital ar, foga forvanande, koncentrerat till storstadsomraden och storre stader.

« | Stockholms kommun uppgar 40-talisternas samlade bostadsférmogenhet till omkring
200 miljarder kronor, cirka tio procent av rikets totala bostadskapital i denna generation.

« | Stockholms 1an &r motsvarande siffra cirka 600 miljarder kronor, vilket motsvarar ungefar
en tredjedel av hela rikets bostadsféormogenheter bland 40-talisterna.

Bland de 20 kommuner med hogst totalt marknadsvarde i bostader finns ocksa nagra
mindre sjalvklara namn, som Uppsala, Norrtélje, Vasterads och Jonkoping. Det illustrerar att de
geografiska skillnaderna inte enbart handlar om prisutveckling. Minst lika viktigt &r hur manga
40-talister som bor i olika kommuner, vilken boendeform de har och hur bostadsbestandet
ser ut lokalt. Kombinationen av demografisk struktur, bestdndssammansattning och
prisnivaer avgor var de storsta bostadsformogenheterna finns.

Totalt marknadsvérde i bostédder per kommmun, samtliga
bostadstyper, dgare 73+ ar, 2024 (Topp 20 kommuner)
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Kalla: Svensk Maklarstatistik, SCB & Juni Strategi

"Bland de 20 kommuner med hogst totalt marknadsvdrde
i bostdder finns ocksd ndgra mindre sjdlvklara namn, som
Uppsala, Norrtilje, Visterds och Jonkoping. Det illustrerar
att de geografiska skillnaderna inte enbart handlar om
prisutveckling.”



Historisk prisutveckling och

vardeokning Andel boende i smahus (ar) per
alder, 2012 jamfort med 2024

For att uppskatta hur 40-talisternas

bostadsférmogenheter har utvecklats 6ver w==2024 2012

tid krévs antaganden om vid vilken alder de 70%

flyttade till 4gt boende, och hur lange de har

bott kvar. Medianaldern for personer éver 60%

73 &r som bor i smahus med aganderatt var

2024 cirka 78 ar. Historiskt har inflyttningen 50%

i smahus tagit fart i 30—40-3arsaldern. |

vara berakningar antar vi darfor att den 40%

genomsnittliga 40-talisten som idag bor i

smahus flyttade in vid 36 ars alder, vilket

innebar en boendetid pa omkring 42 ar fran

1982 till idag. 20%

Andel

30%

40-talisternas samlade 10%

bostadsformogenhet i smahus och

bostadsratter uppgar idag till cirka 1 0%

673 miljarder kronor, varav ungefar 1140 O 6 12 18 243036 42 48 54 6066 72 78 84 90
miljarder i smahus och 530 miljarder i Aider

bostadsratter. Jamfort med 1982 motsvarar
det en nominell vardedkning pa omkring
1500 miljarder kronor. Nedbrutet per
bostad innebér detta att en genomsnittlig
40-talist som flyttade till ett smahus 1982 Antal personer boende i
da betalade omkring 400 00O kronor,
motsvarande cirka 3,5 miljoner kronor i
dagens penningvérde. | reala termer handlar 2024
det om en vardeokning pa cirka 175 procent,

Kalla: Svensk Maklarstatistik,
SCB & Juni Strategi

smahus, dganderatt, per alder,

eller ungefar 1 miljon kronor i 1982 ars priser. 60000

”Nedbrutet per bostad innebir

detta att en genomsnittlig

40-talist som flyttade till ett oo

smdhus 1982 dd betalade .

omkring 400 000 kronor, &%

motsvarande cirka 3,5

miljoner kronor i dagens 0o

penningvdrde. I reala oo

termer handlar det om en

vdrdeokning pd cirka 175 ) ‘ ‘
procent, eller ungefc’ir 1 miljon 73 75 77 79 8 83 85 87 89
kronor i 1982 drs priser.” Alder

Kalla: Svensk Maklarstatistik,
SCB & Juni Strategi



Prisuppgangen har dock varit ojamnt fordelad 6ver tid. De perioder med starkast nominell
vardeutveckling for smahus var 1997-2007 och 2015-2021, med den kraftigaste 6kningen
under den senare perioden, som ocksd sammanfoll med en mycket expansiv penningpolitik.
Aven inflationsjusterat &r det dessa perioder som stér for den stérsta delen av den samlade
reala vardedkningen.

Vardeutveckling fér genomsnittlig bostad, nominellt
respektive reellt (referensar = 1982)
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Historisk vardeutveckling, 40-talisternas smahus
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Utveckling av reala tillgangar inom olika aldersgrupper sedan 2007

Det senaste aret da formogenhetsstatistik officiellt redovisades i Sverige var 2007. D&
uppgick hushallens samlade reala tillgangar till cirka 5 514 miljarder kronor. Jamfért med
det totala marknadsvardet av bostader i 2024 ars prisniva innebar det en dkning i I16pande
priser pa omkring 8 000 miljarder kronor, motsvarande cirka 140 procent. Under samma
period har konsumentprisindex (KPI) stigit med ungefar 43 procent, vilket innebér att den
reala vardeokningen, alltsa rensat for inflationseffekt, varit knappt 100 procent pa 17 ar.

Vardetillvaxten har dock varit langt ifran jamnt fordelad mellan olika dldersgrupper. Sedan
mitten av 2000-talet har 50-plussarna dragit ifran de yngre nar det galler etablering

i smahus. Ar 2012 bodde 51 procent av 30-49-ringarna i smahus, jamfort med 52
procent bland dem som var 50 ar eller aldre. 2024 ar andelen oférandrad for 50+, medan
den har sjunkit till 43 procent fér 30—-49-aringarna. Det motsvarar en minskning med 8
procentenheter pa tolv ar.

”Ar 2012 bodde 51 procent av 30-49-dringarna i smdhus, jamfort
med 52 procent bland dem som var 50 dr eller dldre. 2024 dr
andelen ofordandrad for 50+, medan den har sjunkit till 43
procent for 30-49-dringarna. Det motsvarar en minskning med 8
procentenheter pd tolv dr.”



Samtidigt har de reala tillgdngarna i gruppen 50 ar och &ldre 6kat med cirka 140 procent,
medan motsvarande okning for 30-49-aringarna varit betydligt lagre. | dag har de som ar 50
ar eller aldre i genomsnitt reala tillgdngar motsvarande cirka 2,3 miljoner kronor per capita,
jamfort med omkring 1,2 miljoner for dem mellan 30 och 49 ar.

Hushallens reala tillgédngar, 2007 jamfért med

totalt marknadsvarde for bostader 2024, riket
+140% (+97% i reella termer)
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Alder 2012 2024
30-49 51% 43% (-8)

50+ 52% 52% (+0)

Reala tillgdngar per capita i olika aldersgrupper,
2007 jamfort med 2024 (reell utv. i parentes)
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Sammantaget innebér det att 71 procent av det totala marknadsvardet av bostader 2024 kan
hanforas till personer som ar 50 ar eller aldre, att jamféra med 59 procent 2007. De yngsta
vuxna, 20-29 &r, 4ger i dag en mindre andel av de reala tillgdngarna an de gjorde 2007.
40-talisternas starka stallning péa agarsidan ar en viktig forklaring till denna koncentration,
aven om det i absoluta tal &r gruppen 50-72 ar som sitter pa de storsta reala tillgdngarna.

Fordelning av tillgadngar mellan aldersgrupper
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Kalla: Svensk Maklarstatistik, SCB & Juni Strategi

“Sammantaget innebdr det att 71 procent av det totala
marknadsvdardet av bostdader 2024 kan hanforas till personer
som dr 50 dr eller dldre, att jamfora med 59 procent 2007.”

Fordelning av reala tillgangar personer éver 50 ar,
2007 jamfoért med 2024
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Kélla: Svensk Méklarstatistik, SCB & Juni Strategi






Arvtagarna — vilka arver rekordgenerationen?

Féregaende kapitel visade att en mycket stor férmogenhetséverforing ar pa
vag. For att forsta de samhallsekonomiska och bostadsmarknadsrelaterade
effekterna kravs en tydligare bild av mottagargenerationen. Vilka ér det som
kommer att arva 40-talisternas bostadsformégenheter? Hur manga ar de, och
hur ser deras ekonomi och boendesituation ut?

Hur manga arvtagare finns det? Antal arvingar som andel av samtliga
o _ personer 30-64 ar, 2024

| Sverige finns cirka 884 OO0 personer som

ar 73 ar eller aldre och som ager minst en

bostad. Dessa har tillsammans omkring 1

252 000 barn som &r folkbokférda i Sverige.

Det innebér att:
» Ungefar 25 procent av alla mellan

30 och 65 ar kommer att arva en
bostadsformdgenhet

+ Cirka 14 procent av hela befolkningen
under 72 &r ar arvtagare till 40-talisterna

Arvsoverféringen ar ddrmed inte ett m Andel 6wriga  m Andel arvingar
fenomen som ber6r en liten grupp, utan en

process som involverar en betydande delav  Kalla: SCB & Juni Strategi
befolkningen i yrkesaktiv alder.

Antal bostadsagare 73+ ar och arvtagare till dessa, 2024
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Arvtagarnas inkomstférdelning

Arvtagarna skiljer sig tydligt frdn befolkningen i stort. | gruppen 30-64 &r har 7 procent
inkomster pa 800 000 kronor eller mer per ar. Bland arvtagarna till permanenthus ar
motsvarande andel 13 procent. Det innebar att de som arver ofta ar aldre, etablerade hushall
med relativt goda inkomster. Detta forstérker skillnaden mellan arvtagare och icke-arvtagare,
séarskilt i ytterkanten av inkomstférdelningen. Konsekvensen &r att en betydande del av de
kommande bostadsférmogenheterna tillfaller dem som redan har ett starkt ekonomiskt
utgangslage.

Inkomstspridning, arvtagare till bostadsagare 73+ ar
jamfort med ovriga befolkningen 30-64 ar
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Skillnad i andel per inkomstintervall, arvtagare till
permanentbostéder jmf med évriga befolkningen 30-64
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”Konsekvensen ar att en betydande del av de kommande
bostadsformogenheterna tillfaller dem som redan har ett starkt
ekonomiskt utgangsldige.”



Arvtagarnas boendesituation

Arvtagarna har inte bara hogre inkomster an genomsnittet. De ar ocksa mer etablerade pa
bostadsmarknaden.

+ De bor i betydligt hodgre utstrackning i 8ganderatt an befolkningen i évrigt.
+ De bor i lagre utstrackning i hyresratt.

« Skillnaden ar 16 procentenheter hogre dgarandel jamfort med hela befolkningen i dldern
30-64 ar.

Boendesituation idag, arvingar till 40-talister i
jamforelse med ovriga befolkningen 30-64 ar
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Den kommande formogenhetsoverforingen

Sammanlagt ska bostadsférmégenheter motsvarande omkring 1790 miljarder
kronor féras 6ver under de kommande tva decennierna. Arvtagarna har i
genomsnitt goda inkomster och ar redan val etablerade pa bostadsmarknaden,
vilket innebar att kapitalet till stor del tillfaller hushall som redan har relativt
starka ekonomiska positioner.

Berakningsantaganden

For att forsta nar i tid dverféringen sker och hur stora éarliga belopp som kan forvantas skiftas
i arv krévs antaganden om dddsrisker, beldningsgrader och vardeutveckling. Dessa redovisas
nedan.

Dédsrisker

For att berékna nar bostadsformogenheterna sannolikt skiftas i arv anvands SCB:s prognoser
for dodsrisker per aldersgrupp. Eftersom férvantad livslangd okar éver tid innebéar detta att
dodsrisken i varje aldersgrupp gradvis sjunker i prognosen. En person som &r 73 &r 2024 antas
darmed ha samma doédsrisk vid 83 ars alder som dagens prognos anger for en 83-aring ar
2034. Pa sa satt kan arvsflodena tidsattas pa ett realistiskt satt.

Antal boende per boendeform per aldersgrupp, 2024
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Fordelning av bostadsvarden per aldersgrupp

Det totala marknadsvardet av bostader som &gs av personer som ar 73+ antas folja den faktiska

aldersfordelningen av boende i dganderatt respektive bostadsratt enligt SCB:s demografiska
statistik for 2024.

bostader per upplatelseform, aldersgrupp, 2024
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Real prisutveckling och belaningsgrader
Tva centrala antaganden styr beréakningen av de reella tillgdngar som kan arvas:

« Prisférandringar: Bostadernas varde antas 6ka med 3 procent per &r realt, i linje med den
genomsnittliga reala prisutvecklingen sedan 2015.

* Beldningsgrad: Det finns ingen heltackande statistik for belédningsgrader i denna aldersgrupp.
Utifran Finansinspektionens Boldnerapport antar vi en genomsnittlig beldningsgrad pa 25
procent. Det &r en forsiktig uppskattning, eftersom manga aldre smahusagare sannolikt ar helt
obeldnade efter flera decennier av vardedkning och inflation.

Real prisutveckling per ar, aganderatter (smahus) och

.. o
bostadsratter >
20% =
2
w  10% =
C +
o e —— %
O] 0% — ©
: 2
a -109 :
10% s
-20% A‘é
ORN D D S0 00 @9 0 O Do 0N 2 9 0 o

PO NS T A ) MRS P Ry P A e
S O R AR S U R SR S S IE SESESESS 7
@
e Smahus Bostadsratter == == Antagande, smahus Antagande, br E’

21

& Juni Strategi



Belaningsgrader i olika aldersgrupper, nya avtal*, Fl,

2023
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Reavinstskatt 81 miljarder kronor per ar (netto, efter

Reavinstskatt om 22 procent tillampas utifran
den genomsnittliga vinsten fér smahus
respektive bostadsratt mot bakgrund av

de tidigare beréakningarna av bostadernas
vardedkning. Vinsten beraknas som skillnaden
mellan antaget inkdpspris och bostadens
marknadsvarde, inklusive eventuell framtida
vardedkning. Skatten tilldmpas som en
procentuell reduktion av det frigjorda kapitalet
for varje prognosar.

Nar sker éverféringarna — och hur
stora blir de?

Baserat pa dddsrisker, aldersférdelning,
belaningsgrader och antaganden om
vardeutveckling beréknas 40-talisternas
bostadskapital generera de storsta
arvstransfereringarna omkring ar 2036.

* Peak: cirka 93 miljarder kronor i reellt

bostadskapital (netto, efter reavinstbeskattning)

beréknas skiftas i arv kring 2036.

« Genomsnitt: dver en tjugoarsperiod uppgar
den genomsnittliga arliga 6verforingen till

reavinstbeskattning).

De beraknade statliga intakterna fran
reavinstskatten for 40-talisternas bostader
uppgar till cirka 20 miljarder kronor per ér under
den kommande 20-arsperioden.

40-talisternas bostadsférmogenheter
motsvarar omkring 31 procent av BNP (2024)
eller 160 procent av Sveriges statsbudget.
For att ge en kénsla for storleksordningen

kan ndmnas att den arliga 6verféringen om
cirka 81 miljarder kronor motsvarar ungefar 1,5
procent av BNP eller hela statens utgifter for
rattsvasendet. Summorna &r darmed tillrackligt
stora for att paverka hushallens ekonomi,
kopkraften pa bostadsmarknaden och i viss
utstréckning den ekonomiska utvecklingen i
stort.

| den beraknade summan ingar aven fritidshus,
som utgoér en mindre del av vardet. Fritidshus
behélls i hdgre utstrackning inom familjen och
omsétts i lagre grad pa den 6ppna marknaden.
| vilken utstrackning fritidshusen de facto séljs
paverkar det slutgiltiga totala arvsbeloppet.

Frigjort reellt kapital frdn bostader per ar, 2025-2055
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Slutsatser och sammanfattande reflektioner

Arvets aterkomst som faktor for individens férutsattningar, samhallsekonomiskt fenomen,
och som paverkansfaktor for framtidens bostadsmarknad &r inte bara ett svenskt fenomen.
Under de senaste tva decennierna har kapital vuxit betydligt snabbare &n inkomster, och
okningen har i hdg grad drivits av stigande bostadspriser. OECD beréknar att bostader idag
utgor mellan 60 och 80 procent av hushallens samlade tillgdngar i manga medlemslander.
Skillnaderna mellan hushallens bostadsférmogenheter ar daremot betydande. Denna rapport
har visat hur dessa internationella trender tar sig uttryck i den svenska kontexten, och hur
40-talisternas samlade bostadsférmogenheter kan paverka de kommande tva decenniernas
ekonomiska och bostadsmarknadsmaéssiga forutsattningar.

Rapporten ger en tydlig bild av hur 4gandet och bostadsférmodgenheterna férdelar sig inom
olika aldersgrupper och geografier.

+ 40-talisterna ar dverrepresenterade i bostadsagandet sett till dldersgruppens andel av
befolkningen. Omkring tva tredjedelar av samtliga personer fran 73 &r och uppat ager en
bostad, och 18 procent av smahusbestandet bebos av personer som ar 73 ar eller aldre.
Samtidigt ager en tredjedel i dldersgruppen inte en bostad.

« Personer mellan 50-72 ar star dock for storst andel av bostadsférmogenheterna, bade

i absoluta termer och per capita. Det forklaras framfor allt av att den héar aldersgruppen
ager de dyraste bostaderna i geografierna med hogst prisnivaer. Det &r ocksa inom den
har aldersgruppen dar flest ager sitt boende, och de har gt under perioderna av starkast
vardeutveckling.

Stora skillnader i agande

Har framtrader ocksa skillnader mellan generationerna. Bostadsférmogenheterna for
aldersgruppen 30-49 ar har endast 6kat med ett par procent i reella termer sedan 2007.
Samtidigt har de ¢kat upp mot 100 procent for dldersgruppen éver 50 &r. En vaxande
generationsklyfta, kan tyckas. Har bér man samtidigt ha i dtanke att den yngre generationen
inte agt sina bostader lika lange som den aldre. Hur den framtida prisutvecklingen kommer
att bli gar inte att saga, aven om lika kraftiga prisuppgangar som de éver 50 ar i allmanhet
fatt vara med om ar osannolika i nartid. Om den yngre aldersgruppen bor kvar i 4gt boende
ar sannolikheten stor att denna ojamlikhet i ndgon utstrackning planar ut dver tid. Inte minst
pa grund av att den yngre aldersgruppen amorterar pa ett helt annat satt an vad manga i den
aldre generationen gjort och behdévt gora.

Utover skillnader mellan generationerna finns tydliga geografiska skillnader.
Bostadsformogenheterna ar tydligt koncentrerade i storstadsomraden och storre stader.
Formogenheterna i Stockholms lan uppgar enskilt till 600 miljarder kronor, vilket motsvarar en
tredjedel av rikets samlade bostadsférmogenheter.

”Om den yngre dldersgruppen bor kvar i dgt boende dr
sannolikheten stor att denna ojdmlikhet i ndgon utstrdckning
planar ut over tid. Inte minst pd grund av att den yngre
dldersgruppen amorterar pd ett helt annat sdtt dn vad mdnga i
den dldre generationen gjort och behovt gora.”
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Stora féormégenheter och stora
utbudseffekter

Under den kommande 20-arsperioden
uppskattas ungefar 80 miljarder kronor per

ar i bostadskapital att dverforas frén en
generation till en annan. Stérst beraknas
kapitaloverforingen bli runt 2036, da knappt
93 miljarder kronor (efter reavinstbeskattning)
i bostadsférmodgenheter beddms skiftas i arv.

Vad innebér den har gigantiska
féormogenhetsoverféringen for
samhéllsekonomin och bostadsmarknaden?
Hur kan dess positiva effekter tas till vara och
de negativa effekterna dampas? Forst och
framst maste det konstateras att det kravs
mer analys, forskning och debatt om dessa
fragor for att vi ska na en djupare forstaelse
som gor oss som samhélle och individer
battre forberedda pa att hantera fragan. Vi
kan anda skissera nagra konturer kring vad vi
kommer att behova forsta och hantera framéat.

Det &r inte bara kapital som kommer
overforas, utbudet av sméhus kommer
ocksa att 6ka pa lokala marknader. Det finns
drygt 326 000 smahus i Sverige som ags
av personer som ar 73 ar eller aldre. Om vi
antar att huvuddelen av dessa kommer att
séljas pa marknaden under de kommande
20 &ren snarare an behallas inom familjen
star alltsd smahusutbudet infor ndgot av

en utbudsexplosion, som kan jamforas

med den totala nybyggnationen av smahus
med &ganderéatt sedan 1991 som ligger

pa ungefar 240 000 enheter. Med tanke

pa den laga smahusproduktionen &r det
valkommet, och kan dessutom fa priserna pa
smahusmarknaden att plana ut nagot vilket
skulle underlatta for fler att etablera sig pa
villamarknaden.

Om arvsoverféringarna i stor utstrackning
anvands for att finansiera bostadskép
bland arvtagarnas barn och barnbarn

kan prisbildningen pa bostadsmarknaden
paverkas. Samtidigt ar de beraknade ungefar
80 miljarderna per ér som kommer att
Overfdras via arv en inte férsumbar, men
heller inte avgdrande, del av den totala
omsattningen pa bostadsmarknaden varje
ar. 2024 séldes smahus och bostadsratter
for cirka 543 miljarder kronor. Det &r inte
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sannolikt att kapitalet uteslutande kommer
att aterinvesteras pa bostadsmarknaden. Mot
bakgrund av resultaten i den héar rapporten
kan man dock anta att arv kommer att bli

ett allt viktigare verktyg for att finansiera
bostadsaffarer relativt reavinster fran tidigare
bostadsforsaljningar eller eget finansiellt
sparande.

"Det finns drygt 326 000
smdhus i Sverige som dgs

av personer som dr 73 dr

eller aldre. Om vi antar att
huvuddelen av dessa kommer
att sdljas pd marknaden under
de kommande 20 dren snarare
dn behadllas inom familjen stdar
alltsd smdhusutbudet infor
ndgot av en utbudsexplosion...”

Samhallsekonomiska konsekvenser

Ungeféar 15 procent av statens
skatteintakter kommer fran kapital. 2024
var skatteintakterna fran kapital knappt
400 miljarder kronor. Hushallens del av
detta var cirka 87 miljarder kronor, vilket
da inte bara omfattar reavinstbeskattning
vid bostadsférsaljning, utan dven andra
beskattade kapitalvinster. De kommande
doédsbosforsaljningarna av framfor allt
smahus kommer arligen att innebara
Okade kapitalskattsintakter for staten.
Gors antagandet att reavinstskatten halls
oféréandrad handlar det om skatteintakter om
i snitt 20 miljarder kronor per ar i 20 ar.

Beroende pa monster i hur arvtagarna
anvander det kapital som tillférs dem via arv
under de kommande tva decennierna kan det
ocksa leda till effekter pa konsumtion, som

i sin tur kan fa skatteeffekter, samt effekter
pa finansiellt sparande. Aven med mycket
spekulativa antaganden ar det dock svart att
saga nagot konkret om vilka effekter detta
kan fa. Aven har &r en viktig aspekt i vilken
utstrackning och nar i tid arvtagarna later
kapital fran arv ga vidare till egna barn och
barnbarn.



.

Mer, eller mindre jamlika?

Empirin i den har rapporten pekar pa en uppenbar formogenhetskoncentration, som riskerar
att forstérkas dver generationerna nar arvet tillfaller individer som har relativt goda inkomster
och sjalv i stor utstrackning har etablerat sig pa den agda bostadsmarknaden. Risken for att
det 6kar den ekonomiska jdmlikheten ska inte underskattas. Samtidigt kan arvseffekterna
bredda medelklassen, och pa en aggregerad niva minska formogenhetsklyftorna eftersom
de som har lagre inkomster och mindre férmagenheter lyfts mer procentuellt. Aven har ar
frdgan om hur 40-talisternas arvtagare de facto kommer att anvanda arvet avgorande for de
samhéllsekonomiska effekterna.

Den kommande arvsvagen kommer att pragla bostadsmarknaden mer éan nadgot annat

enskilt strukturellt skifte det narmaste kvartsseklet. Vara resultat visar att en stor del av
smahusbestandet, nastan en femtedel, i dag bebos av en generation med mycket lag
rorlighet, samtidigt som yngre hushall moter historiskt hoga intradesbarriarer. Arvet realiseras
dessutom langt senare i livet an nar det skulle gora storst skillnad for bade individuella och
samhallsekonomiska val. | detta lage blir fradgan inte om arvsoverforingarna sker, utan hur
bostadsmarknaden paverkas av skiftet.

Rorligheten, tilltradet och balansen mellan hushallens behov och det faktiska utbudet
kommer att avgora hur stora effekterna blir, och om arvsvagen dampar eller forstarker dagens
obalanser. Vad som nu krévs ar en nyanserad diskussion om hur dessa stora fléden av kapital
och bostader kan bidra till en battre fungerande bostadsmarknad under de kommande tva
decennierna.

1"Den kommande arvsvagen kommer att pragla
bostadsmarknaden mer an nagot annat enskilt
strukturellt skifte det narmaste kvartsseklet.”

!
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Bilaga — Metod, dataunderlag och antaganden

Metoden syftar till att:
- Skatta det totala marknadsvardet av bostader som &gs av 40-talisterna (73+ ar).

« Fordela detta varde per alder och boendeform for att identifiera néar i tiden
féormogenheterna sannolikt frigors.

« Berékna arliga arvséverforingar i reala termer, inklusive justeringar fér belaning, framtida
vardeutveckling och reavinstskatt.

« Skatta nettodverféringen till arvtagare och de arliga skatteintakterna till staten.

Metoden ger ett sammanhéngande underlag for att analysera tidsprofilen, storleken och
samhallseffekterna av en av de stdrsta privata kapitaldverféringarna i svensk modern historia.

Dataunderlag

Analysen bygger pa tva huvudsakliga datakallor:

1. Registerstatistik fran SCB (RegSO-niva, 3 363 omraden)

Foljande statistik har specialbestéllts och bearbetats:

« Antal smahus och fritidshus dar samtliga agare &r 73+ &r, inklusive dgarantal.

« Antal bostadsratter dar samtliga folkbokforda ar 73+ ar.

« Antal barn (arvtagare) till dessa hushall, inklusive deras:

* boendeform

+ inkomstintervall

« Motsvarande statistik for tre ytterligare aldersgrupper: 20-29, 30-49 och 50-72 ar.

» RegSO-nivan mojliggdr geografisk precision och gér det mojligt att summera till kommun-,
lan- och riksniva. Tackningsgraden ar 94 % av samtliga 4gda boendeformer i Sverige.

2. Forsaljningsstatistik fran Svensk Maklarstatistik
Prisdata pa RegSO-nivéa har anvants for:

+ genomsnittligt slutpris per bostadstyp

+ antal forséljningar

+ genomsnittlig boarea
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Dessa uppgifter ger en mer precis vardering an kommunnivéa och ligger till grund for
uppskattade marknadsvarden per bostadstyp.

» Nar prisdata saknas i ett RegSO skattas varden genom:

* nérliggande RegSO med prisuppgifter, eller

« justering mellan smahuspris och fritidshuspris (fritidshus = 80 % av smahus).
Stegvis metod fér vardeberakning

Steg 1. Berékning av marknadsvarde per RegSO

For varje RegSO multipliceras:

« antal smahus x RegSO-genomsnittligt smahuspris

+ antal bostadsréatter x RegSO-pris for bostadsréatter

« antal fritidshus x skattat fritidshuspris

Steg 2. Summering per kommmun och riket

+ Samtliga RegSO summeras till kommunniva och darefter riksniva.
Steg 3. Fordelning av varden per alder

« Den totala vardemassan fordelas éver dldrarna utifrén faktisk aldersférdelning i boendeform
(diagram s. 20).

Antaganden i berdkningen av arvséverféringar

Overlevnads- och dédsrisker

Berakningen anvander SCB:s prognoser fér dodsrisker (s. 20).
Dodsrisken per aldersgrupp justeras for framtida forbattrad livslangd:
+ de som ar 73 &r 2024 tilldelas dodsrisk for 73-aringar 2025

« de som ar 83 ar 2034 tilldelas dodsrisk for 83-aringar 2034 osv.
Syfte: bestdmma nar bostaderna sannolikt skiftas i arv.
Belaningsgrad

Belaningsgraden paverkar hur mycket kapital som faktiskt frigors.
Antagande:

25 % beléningsgrad for alla bostadsagare 73+ ar.

29



Fl:s boldnerapport visar att 2/3 av hushall 65+ ar vid nya lan ligger mellan 0-49 %.
Beléningsgrad minskar med aldern.

Antagandet ar konservativt: aldre hushall kan ha annu lagre beldning an 25 %.
Real prisutveckling pa bostader

Antagande:

3 % real vardeokning per ar for bostader.

Foljer genomsnittlig real prisutveckling sedan 2015

ger mer realistiska framtida varden &n nominella prisserier

sakerstaller att kapitalflddena inte 6verskattas.

Reavinstskatt

Ett centralt inslag i berdkningen &r att reavinstskatt dras av, vilket ger ett realistiskt matt pa
nettoarvet.

Antagande (s. 28):

Reavinstskatt: 22 % av vinsten

Vinsten beréknas som:

[marknadsvarde — antaget inkopspris]

Skatten tillampas ar for ar nar vardeodkning och dodsrisker fordelas éver tidsperioden.
Resultat:

« skatten motsvarar ca 20 % av marknadsvardet i de férsta aren

« stiger gradvis i kronor réknat i takt med att vardet dkar

« ger ca 20 miljarder kr/ar i statliga intakter 6ver 20 ar
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Berakning av nettodverfoéringar

Steg 1: Bruttopotential

Berakna marknadsvarde x dodsrisk x (1+ real prisutv.)

Steg 2: Justering for belaning

Dra bort belaning (25 % x marknadsvéarde).

Steg 3: Justering for reavinstskatt

Berakna vinst och dra av skatt (22 % x vinst).

Steg 4: Summering per ar 2025-2055

Ger nettodverforing per ar samt total:

totalt frigjort kapital: 1 790 miljarder kr

genomsnitt per ar: 81 miljarder kr

toppar: 2036 med 93 miljarder kr

(diagram s. 29)

Berakning av statens skatteintakter

Reavinstskatten summeras for varje ar 6ver perioden 2025-2055.
Cirka 20 miljarder kr per ar

Totalt ca 400 miljarder kr 6ver 20 ar

Detta gor arvsvagen till en av de storsta framtida skattebaserna kopplade till bostader.
Begransningar och osakerheter

Ingen hansyn tas till:

« framtida politiska férandringar (skatt, ranteavdrag m.m.)

« féradndrade boendepreferenser eller flyttmdnster

- agande av 6vriga finansiella tillgdngar

« individuell variation i belaning

* Inkopspriser baseras pa aggregerade antaganden (1982 fér smahus).
« Eventuell intern dverlatelse inom familjen fangas inte i modellen.

Trots detta beddéms metoden ge en robust och konservativ uppskattning av kapitalfléden,
tidpunkter och skatteeffekter.
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