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Sverige har mycket att
lara av andra EU-landers
bostadsbeskattning

Under det svenska ordférandeskapet 1 Europeiska unionens rad har blickarna vints mot Sverige.
I samband med att ordférandeskapet gar mot sitt slut vill vi rikta blickarna tillbaka mot 6vriga
medlemslidnder for att se om vi kan lara av de lander som har de mest effektiva, valfungerande
och genomtankta skattesystemen pa bostadsmarknaden. Med ratt lardomar tror vi att var egen
bostadsmarknad kan utvecklas sa att fler far mojligheten att flytta till den bostad de behover.

Den har rapporten sammanfattar for forsta gangen Europeiska kommissionens och OECD:s
samlade skattedatabaser f6r boende pa svenska, tillsammans med en genomgang av
policyrekommendationer fran OECD. Att jamfora olika skattesystem ar en diger uppgift och vi vill
vara tydliga med att det ar omojligt att redovisa for alla exakta detaljer, undantag och regionala
skillnader inom lander, utan att materialet blir o6verskadligt. Den har rapporten malar med bredare

penseldrag och jamfor de nationella skillnaderna bland medlemslanderna 1 EU och till viss del
mellan landerna 1 OECD.

Sammantaget visar rapporten att trenden inom EU gar mot lagre flyttskatter, avskaffade
reavinstskatter, slopade ranteavdrag och stabila fastighetsskatter. Generellt har insikten om skadliga
effekter som flyttskatter, och om behovet av en rorlig bostadsmarknad, haft en stor paverkan pa hur
bostadsskatterna har utvecklats under 2000-talet. Nu sticker Sverige ut pa manga satt som ett land
dar bostadsskatter inte fatt nagon storre uppmarksamhet under de senaste decennierna och dar vi
fortsatt har hoga skatter for den som vill flytta till en annan bostad.

V1 hoppas att den har studien kan bidra till att uppmarksamma de satt som Sveriges skattesystem ar
mindre andamalsenligt och 1 vissa fall skadligt for bostadsmarknadens funktionssatt. Forhoppningsvis
kan Sverige ta till sig av OECD:s rekommendationer och se 6ver de hoga flyttskatterna som bade

ar skadliga for samhallsekonomin och forsvarar for de som inte kan flytta till den bostaden som de
behover.

Vi hoppas att vi kan bidra med nya perspektiv och sprida kunskap om hur vi skulle kunna forbattra
bostadsmarknaden och underlitta for alla som behover en bostad, genom en mer genomtankt
skattepolitik.

André Nilsson Cecilia Nilsson
Bostadspolitisk expert Bostadspolitisk analytiker
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Rapporten
pa minuten

Sammantaget visar rapporten att trenden inom EU gar mot lagre
flyttskatter, avskaffade reavinstskatter, slopade ranteavdrag och
stabila fastighetsskatter.

Vara extremt hoga flyttskatter skapar problem pa bostadsmarknaden.
Nagot som exempelvis ar tydligt i den laga rorligheten i villabestandet
och trangboddheten bland sméabarnsfamiljer, som foljer av bristande
matchning pa villamarknaden. Heméagandet &r starkt kopplat till hog
inkomst i Sverige.

Enligt OECD skulle battre utformade bostads-
skatter oka effektiviteten, skatteintakterna
och minska ojamlikheten.

En tredjedel av de svenska hushallen bor i hyresratt och
andelen helagda bostader ar nast lagst i EU.



Uddafagel 140%

Pantskatter baserade pa nya

Drygt 40 procent av de som ar
aldre an 65 bor ensamma i Sverige,
i manga andra lander ar andelen
mindre an halften sa stor.

inteckningar ar ovanligt i EU, och
Sverige har hogst skattesats for nya
inteckningar.

»Var genomgang visar att Sverige sticker ut med
EU:s hogsta reavinstskatt pa bostider, hogsta
skatt pa nya inteckningar och som enda land

som saknar omfattande undantag fran
reavinstskatten.«

1 0/ Av Sveriges BNP bestar av skatter
O pa svenskarnas boende.

® Generellt ar svenska smahus, i dganderattsform, nagot mindre
an andra landers. Trots att vi till ytan ar ett glesbefolkat land
verkar det finnas andra begransningar som gor att svensken bor
mindre.

® Forskningen visar att hoga skatter pa bostadstransaktioner stor
ekonomin, minskar tillvaxt, forsvarar for arbetsmarknaden, gor att
kapital allokeras ineffektivt, skapar inlasningseffekter och gor att
farre flyttar till den bostad de behover.

1% hogre flyttskatt ») - 7-9% antal flyttar

Studier har visat att sa lite som en 6kad procentenhet i flyttskatt kan
minska antalet flyttar med sju till nio procent.



Boendeskatter i Sverige
- en historisk kontext

Bostader och fast egendom har lange betraktats
som attraktiva skatteobjekt. Lite skamtsamt
brukar ekonomer rakna fastigheter till de

fyra F:en, som betraktas som sarskilt stabila
skattebaser — fastigheter, foda och fattigt folk.

Det svenska systemet for bostadsbeskattning

kan delas upp 1 tre delar: skatt pa innehav av
fastigheten, skatter pa inkomst fran forsaljning
av fastigheten och skatter baserade pa forvirvet
av fastigheten. Registrering av fastigheter
stracker sig anda tillbaka till 1600-talet. En
garantibeskattning infordes pa 1920-talet och
innebar att kommunerna blev garanterade en
skatteintakt fran fastigheterna i kommunen fram
till avskaffandet 1988. Pa 1980-talet infordes
fastighetsskatten och utgick fran en tredjedel av
taxeringsvardet med en skattesats pa 0,5 procent
vid inforandet, nagot som hojdes successivt
under de efterfoljande aren. Den egna bostaden
inkluderades ocksa 1 formogenhetsskatten
(1934-2007). Kapitalvinster beskattas som en del
av inkomsten sedan lang tid tillbaka och genom
aren har majligheten till uppskov utvecklats

for att 16sa problemen med inlasningseffekter.

Stampelskatten pa lagfarter infordes 1943 och
utgick da fran 1 procent av kopeskillingen, for att
sedan hojas till 1,5 procent 1979 och 2 procent
1995.

Skattesystemet upplevdes som alltmer ohallbart
under 1980-talet och forandrades 1 grunden
genom 1991 ars skattereform. Ett dualt
skattesystem infordes med fortsatt progressiv
skatt for forvarvsinkomster och proportionell
skatt for kapitalinkomster, med en skattesats
pa 30 procent. Fastighetsskatten for smahus
blev 1,5 procent av taxeringsvardet. 2007
ersattes fastighetsskatten med den nuvarande
fastighetsavgiften — en fastighetsskatt med
takbelopp. I samband med omlaggningen av
fastighetsskatten hojdes reavinstskatten.

Det skattesystem som vi har idag adr tydligt
format av historien. Det innehaller bade
mindre andamalsenliga skatter, och skatter
som utan storre motivering sarbehandlar

olika boendeformer. Sedan fastighetsskatten
reformerades har inga storre skattereformer pa
bostadsomradet genomforts.
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Att bo i EU — en jamforelse av
skatter och bostadsmarknader

EU:s olika bostadsmarknader

Bostadsmarknader ar till sin natur kopplade till den aktuella platsen. P4 hemmaplan kan vi

se stora skillnader 1 bostadsbestandets sammanséttning mellan exempelvis Stockholm, dar
bostadsrattsmarknaden motsvarar en betydande del av rikets totala omsattning av bostader, och
Goteborg som ar dominerat av hyresratter. Ser vi till de 27 medlemslanderna 1 Europeiska unionen ar
skillnaderna stora 1 hur respektive lands bostadsmarknad ser ut.

Utover olika geografiska och demografiska forutsattningar har ocksa ekonomi och historia en
betydande roll 1 bostadsbestandets sammansattning. I Sverige har vi en dominerande kommunal
hyressektor som riktar sig till en bred grupp av befolkningen. Sverige hor till en grupp av fem
lander dir hyresmarknaden dr ovanligt stor. I andra grannlander ar dganderatten normen och
hyresbostader har sarskilda krav for att fordelas till hushall som ar ekonomiskt utsatta.

Hemagande

Andelen som éger sitt eget hem, och hur agandeformerna ar utformade, skiljer sig brett mellan olika
delar av EU. Tysktalande lander har generellt en liknande vikt av dgda och hyrda bostider, medan
ostliga EU-lander tenderar att ha en dominerande dganderattsmarknad. Litauen och Rumaénien har
exempelvis ett bostadsbestand som till 6ver 90 procent bestar av dgda bostader.

Andel &gt boende
95,9%

43,8%

Killa: OECD (2022)



Sverige har en hog andel hyresritter jamfort med andra EU-lander. En tredjedel av svenska
hushall bor 1 hyresrdtt och andelen dgda bostider utan lan dr ndst ldgst ¢ EU. 1 Sverige ar det
ocksa ovanligt att inte alls ha ett bostadslan, nagot som ar norm 1 exempelvis Rumanien och Litauen.
Nastan halften av OECD-ldndernas medborgare ager sitt boende utan lan. Ett tredje satt som Sverige
sticker ut 1 boendebestandets sammansattning ar att vi inte har en social bostadssektor pa samma satt
som manga andra europeiska lander.
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Kailla: OECD (2022)

Sverige ar fortsatt en udda fagel 1 andelen bostadsagare 1 forhallande till inkomst. Bara en handfull
andra OECD-lander har ligre andel hemagare bland den lagsta inkomstkvintilen, men merparten av
dessa lander har ocksa en storre andel av hyresratter 1 det totala bostadsbestandet. Jamfors andelen
hoginkomsttagare i dganderitter framgdr det att hemdgandet dr starkt kopplat till hog
inkomst i Sverige.
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Bostadslan

Kreditrestriktioner och lanekulturer skiljer sig mellan medlemsldnderna. Under en lang tid hade
Italien bolanetak sa lagt som 55 procent, nagot de nu hojt. P4 andra dnden av spektrumet befinner
sig Nederlanderna, dar bolanetaket har varit sa hogt som 125 procent av bostadens varde fram till
2007. Trenden gar mot allt hogre bolanetak 1 de linder som tillampar dessa. Sverige har ett relativt
lagt bolanetak pa 85 procent, vilket innebar att en svenskarna far lana relativt lite till en bostad
jamfort med andra EU-lander, helt utan undantag for exempelvis forstagangskopare. Det ska dock
beaktas att skuldsattningsnivan 1 respektive land beror pa fler faktorer an just bolanetak. I Rumianien
har farre an 1 procent bostadslan, samtidigt som bolanetaket medger lan pa uppemot hela bostadens
varde. Sammantaget ar andelen och storleken pa bolan 1 olika EU-lander mangfacetterad, aven om
regleringarna generellt har gatt mot en harmonisering;

EU:s smahusmarknader

Generellt dr svenska smdhus, 1 dganderdttsform, nagot mindre dn andra linders. Trots

att vi till ytan dar ett glesbefolkat land verkar det finnas andra begrinsningar som gor att
svensken bor pa mindre yta. Det kan handla om vara glesa villastader och harda krav om, ur ett
internationellt perspektiv, stora avstand mellan huskropparna. Men det ar fullt mojligt att klassning av
bostadsyta ocksa kan paverka statistiken. I manga svenska villaférorter finns det detaljplanekrav som
tvingar fram stora ytor 1 kdllarkaraktar for den som vill utnyttja merparten av den tillatna byggritten.
Kallarytan klassas inte som boyta, vilket kan paverka statistiken.

Genomsnittlig bostadsstorlek,
kvm

1776

44,3

Kalla: OECD (2022)



Sverige har relativt hoga bostadspriser. Det kan delvis ha sin forklaring 1 héga disponibla inkomster,
men ska ocksa ses 1 ljuset av att nio andra EU-ldnder ocksa har ett genomsnittspris pa hus som finns
1 spannet 300 000 till 400 000 Euro. Luxemburg sticker ut med ett genomsnittligt huspris som ar
mer an dubbelt sa hogt som det nast dyraste landet. Inte sa forvanande med tanke pa vilka objekt
och vilka geografiska lagen som finns pa den lilla bostadsmarknad som Luxemburg har. P4 andra
sidan prisskalan har vi Ungern, Bulgarien och Ruminien som alla delar mycket av geografiska,
demografiska och historiska forutsattningar, och alla har relativt billiga bostader.

Land Kvm-priser Huspriser Bostadsstorlekar
Euro 2020 2020 2012
Tjeckien 1002,80 € 93159 € 177,6
Lettland 809,40 € 68 880 € 160
Tyskland 2 545,40 € 376 466 € 1479
Luxemburg 6 231,40 € 919 755 € 147,6
Belgien 2 576,90 € 374 934 € 145,5
Osterrike 2 554,60 € 332613 € 130,2
Malta 1416,50 € 226 647 € 1278
Finland 1690,40 € 185 601 € 127,7
Slovakien 964,00 € 91969 € 125,3
Polen 958,30 € 84 425 € 123,5
Grekland 1375,20 € 137 929 € 109,8
Spanien 1722,00 € 174 613 € 108,9
Slovenien 1129,20 € 105 690 € 101,4
Frankrike 276700 € 301321€ 100,3
Ungern 666,30 € 54101 € 98,9
Irland 3765,20 € 372 378 € 98,6
Rumanien 580,50 € 25717 € 95,4
Sverige 2585,40 € 323956 € 93,6
Danmark 2 524,30 € 322 358 € 92,9
Nederlanderna 251410 € 321302 € 88,1
Cypern 1780,60 € 316 242 € 87,6
Italien 1331,80 € 131318 € 85,1
Estland 1395,50 € 116 382 € 83,4
Kroatien 1054,90 € 92412 € 81,2
Bulgarien 530,00 € 40 441 € 76,3
Litauen 930,30 € 65 956 € 70,9
Portugal 1172,50 € 144 809 € 44,3

Kalla: Housing taxation database, hamtat 2023

Andel singelhushall

De nordiska landerna ar alla extremhushall nar det kommer till andelen singelhushall jamfort med
andra lander. Av OECD-ldnderna har Sverige nist hogst andel singelhushdll. Norge har hogst
andel. Nagot som kanske forvanar ar att andelen singelhushall ar hégre 1 gruppen 65+ ar, for alla
EU-lander, jamfort med gruppen 15-29 ar. Nagot som blir tydligt nar boendestandarden jamfors
mellan seniorer och unga vuxna. Drygt 40 procent av de som dr dldre dn 65 bor ensamma 1
Sverige, 1 manga andra lander dr andelen mindre dn halften sa stor.
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Kalla: OECD 2022
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EU:s bostadsskatter

Utformningen av, och nivaerna pa, de skatter som paverkar hushallens boende varierar stort mellan
olika medlemslander. De flesta landerna har bostadsskatter nar det kommer till: bostadstransaktioner,
fastighetsagande och reavinst pa sekundara bostader. Vissa ldander har ocksa reavinstskatt pa
primérbostider, moms, pantskatt och arvsskatter som paverkar bostadsbestandet. For att balansera
bilden av skatt har vi valt att ha med ranteavdraget som en negativ skatt 1 jamforelsen mellan EU-

landernas skatter.

Beskattning av bostadstillgangar under tillgangens livscykel

Forvarv

eTransaktionsskatter

*Moms egendom

eInkomstskatt

Innehav

«Aterkommande skatt p& fast

eReavinstskatter
«Arvs-, kvarlatenskaps-, och
gavoskatter

eRanteavdrag pé bolan
eFastighetsformodgenhetsskatter
*Nettoférmdgenhetsskatter

Kalla: OECD 2018

Flyttskatter - stampel- och pantskatter

Stampelskatt ar ett begrepp som samlar alla
skatter och avgifter som uppstar vid kop

och inteckning av en fastighet eller tomtratt
(aven kallade transaktionsskatter). Skatterna
ar kopplade till registreringen av vem som
ager fastigheten eller tomtratten samt till den
inteckning som kravs om objektet ska anvandas
som sakerhet for lan (aven kallat pantbrev).
Stampelskatterna utgors bade av mindre
expeditionsavgifter och storre belopp som
grundas pa en procentandel av bostadens och
bostadslanets varde.

Merparten av EU-landerna har nagon form av
transaktionsskatt. De flesta har en fast avgift,
medan nagra har en skatt som ar baserad pa
bostadens kopeskilling, Tjeckien, Litauen,
Malta och Slovakien ar de enda linderna i

EU som inte tillampar en staimpelskatt for
primarbostader. Bland EU-ldnderna som
tillampar en stampelskatt ar det fler an hélften

som har en skattesats som ar lagre an 5 procent. I

Bulgarien, Danmark och Estland ar skattesatsen
lagre dn 1 procent medan det 1 Belgien och

Spanien kan ga upp till 6 procent. Vissa lander
tillampar en progressiv modell, daribland Cypern
och Portugal. Historiskt sett har stimpelskatten
hallit en stabil niva 6ver tid med undantag for
nagra lander. Stampelskatten har okat 1 ett fatal
lander, daribland Sverige (fran 0,5 till 1,5 procent
for privatpersoner) och Tyskland (fran 2 till

5,3 procent). Andra lander har 1 stallet mer an
halverat skattesatsen, vilket ar fallet 1 Ungern,
Grekland, Nederlanderna, Polen, Portugal,
Irland och Bulgarien. Nyproduktion ar ofta
undantaget stampelskatter.

Pantskatter baserade pd nya inteckningar
dr ovanliga 1 EU, och Sverige har hogst
skattesats for nya inteckningar. Sverige och
Danmark ar tva lander som tillampar pantskatt
pa nyintecknade lan. Danmark pa 1,45 procent
och Sverige pa 2 procent. Andra EU-lander som
tillampar pantskatter ar exempelvis Spanien, med
olika nivaer 1 olika regioner, och Frankrike som
har en pantskatt pa 0,05 procent.

Avyttring



Flyttskatter — Reavinstskatter

De flesta EU-lander har nagon form av reavinstskatt pa bostader, men nastan alla lander undantar
reavinster pa agda bostider om bostaden 1 fraga fungerat som primarbostad under en viss tid eller om
vinsterna aterinvesteras. Historiskt sett har permanent reavinstbeskattning tillimpats under nagra ar i
Rumanien (2007-2016) och Ungern (1995-1997). Idag ar det Sverige och Cypern som sticker ut som
de enda landerna dar reavinster beskattades for alla ar efter att undantag tillampats. I praktiken finns
det omfattande undantag fran reavinstskatten 1 Cypern, vilket gor att Sverige dr det enda land
dir reavinstskatt betalas fullt ut dven for permanentbostdder.

Reavinstskatt utan undantag
pa permanentbostider

B Nej
Ja

Kélla: Housing taxation database, Europeiska kommissionen, 2023

Det finns en hel del skillnader mellan EU-landerna nar det galler villkor och system for
reavinstbeskattning. Aven inriktningen for dessa villkor och system varierar genom att utga fran
olika bedémningsgrunder. En del lander tillimpar ingen reavinstbeskattning alls men gor 1 stéllet
vissa undantag for icke bosatta eller folkbokforda, vilket ar fallet 1 Tyskland och Nederlanderna.
Andra lander, sasom Bulgarien, Luxemburg och Tjeckien, beskattar vinsten som inkomst. Nagra
lander, daribland Danmark och Irland, later inkomstens storlek, eller markens storlek, avgéra om
reavinstskatt tillampas. Hur lang tid bostaden har agts kan ocksa avgora huruvida reavinstskatt
tillampas, vilket ar fallet 1 Italien och Slovenien.
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Argumenten for reavinstskatt vid forsdljning av en fastighet innefattar bland annat att det sakrar en
investeringsneutralitet mellan olika tillgangsslag, och att det bidrar till att férhindra spekulation pa
bostadsmarknaden. Nackdelarna ar bland annat att de minskar rorligheten pa bostadsmarknaden,
forsvarar for matchningen pa arbetsmarknaden och att de sammantaget gor storre ekonomisk skada
an nytta att ha hoga flyttskatter.

Fastighetsskatter

Majoriteten av EU-landerna tar ut en aterkommande fastighetsskatt. I relation till BNP hor den
svenska fastighetsskatten till den hogsta tredjedelen 1 EU. Drygt halften av medlemslanderna saknar
antingen fastighetsskatt eller har en fastighetsskatt som ar mindre an halva Sveriges i forhallande till
BNP I vissa lander, daribland Ungern, dr det bara ett fatal kommuner som tar ut en aterkommande
fastighetsskatt.

Fastighetsskatt som procent-
andel av BNP

4,02

b

¥

0,188

Kalla: OECD 2022, EU-landerna som saknas 1 kartan har ingen fastighetsskatt



Ett vanligt missforstand dr att den statliga fastighetsskatten pa bostdder dr avskaffad 1
Sverige. I praktiken har den bara dndrat form och dr fortfarande jimforbar i niva med
manga andra EU-linders fastighetsskatter. Den svenska fastighetsskatten ar differentierad
mellan olika kategorier dar exempelvis smahus, lantbruksfastigheter och hyresfastigheter har
sina egna takbelopp och skattenivaer. For smahus grundas fastighetsavgiften pa 0,75 procent

av taxeringsvardet men med ett tak pa 9 287 kronor (taxeringsar 2023). Pensionarer undantas
fastighetsskatt som Overstiger fyra procent av inkomsten.

Ranteavdrag

Ranteavdrag 1 olika storlekar har varit vanligt forekommande 1 EU. Efter finanskrisen har flera
lander valt att avveckla ranteavdrag och nu har bara en tredjedel av EU-linderna ndagon
Jorm av rianteavdrag. Samtidigt har beloppen, bade fran hushallens perspektiv och 1 férhéallande
till BNP, minskat. De ldga rantorna under 2010-talet har gjort att ranteavdragen varit nagot av en
ickefraga 1 de lander som valt att bevara dessa. Hur nuvarande rantenivaer star sig over tid och hur
de europeiska hushallens ekonomiska forutsattningar utvecklas kommer troligen att vara avgorande

for hur fragan om ranteavdrag kommer att behandlas i de olika medlemslanderna framgent.

Andra bostadsskatter

Arvsskatt

Skatt pa fastigheter, arv eller gavor tas ut av de flesta landerna inom EU, varav ungefar hélften har
nagon form av arvsskatt. Till den gruppen hor Belgien, Bulgarien, Kroatien, Tjeckien, Danmark,
Finland, Frankrike, Tyskland, Grekland, Ungern, Kroatien, Irland, Italien, Litauen, Luxemburg,
Nederldnderna, Polen, Portugal, Slovenien och Spanien. Dodsboskatter tas ut pa den avlidnes
egendom och betalas av dodsboet. Arvsskatt baseras pa vardet av overforda tillgangar och betalas

av arvingarna. Gavoskatt tas ut nar en egendom Overlats av en levande individ. Det vanligaste ar att
lander bara tar ut fastighets- eller arvskatt. Dédsbon som faller under tva jurisdiktioner kan riskera att
dubbelbeskattas, EU:s medlemslander har darfor tillampat mekanismer som ska férhindra eller lindra
dubbelbeskattning 1 dessa fall. T1ll dessa skatter finns det 1 normalfallet manga undantag och arv pa
fastigheter beskattas sdllan 1 storre mening vid arv till nara famil;j.

Moms pa nyproduktion, fastighetstransaktioner och mark

Tillforseln av nybyggda byggnader, samt marken de star pa, beskattas 1 atta av EU:s medlemsstater.
Nar det handlar om befintliga byggnader och marken de star pa ar det bara 1 Frankrike, Irland och
Italien en moms tillimpas. Byggbar mark beskattas 1 fyra medlemsstater. I alla dessa medlemslander
finns det olika undantag for moms pa mark som exempelvis inte ar byggbar. Fast egendom ar
undantagen moms 1 flera av medlemslanderna.

Skatt pa imputerade hyror

I skattesammanhang finns det lander som liknar boende med en bostadstjanst som konsumeras.
Enligt det perspektivet konsumeras bostadstjanster av bade bostadsagare och hyresgaster.
Nederldnderna sticker ut som det enda EU-landet dar tillraknade hyresintakter pa huvudbostader
beskattas, sa kallad skatt pa imputerad hyra. Historiskt sett har denna modell ocksa tillampats 1
Luxemburg (fram till 2016) och 1 Danmark (1995-1999). Att beskatta imputerade hyror motiveras
som ett satt att sakerstéilla neutralitet gentemot hyresbostader.
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Samlat skattetryck

Var genomgang visar att Sverige sticker ut med EU:s hogsta reavinstskatt pa bostider,
hogsta skatt pa nya inteckningar och som enda land som saknar omfattande undantag fran
dessa skatter. Nagot som balanserar den bilden ar att Sverige har en nagot lagre fastighetsskatt och
en transaktionsskatt, som ar relativt mild 1 jamforelse med andra medlemslander. Sammantaget

ar det cirka 1 procent av BNP som bestdr av skatter pa svenskars boende. Det ligger oss
Sortfarande i toppligan men det finns fem EU-linder som har hégre sammantagen skatt.
Négra lander som sticker ut sarskilt 1 den jamforelsen ar Frankrike, med sina hoga fastighetsskatter
och Nederlanderna, med hog skatt pa imputerad hyra. Det enda landet som kan konkurrera

med Sveriges flyttskatter, vilka motsvarar nastan 0,5 procent av BNP, dr Italien. De har {6rvisso
ingen fastighetsskatt och ett mer generost ranteavdrag an Sverige, men har diremot en hog
transaktionsskatt pa nastan 0,5 procent av BNP.

Sett over tid har skatten pa bostdder okat som andel av kostnaden att bo © Sverige. Detta 1
takt med att boendekostnaden minskat 1 det agda bestandet.

Skatters paverkan pa boendekostnad, procent av bostadens varde

. & Q> Q> Q Q o L S @ O & & .8 <2
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RO & O FEFRO & & & @ ¢ $ & & & F N
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-0,5 %zé
-1
B Transaktionsskatt  mFastighetsskatt Ranteavdrag Imputerad hyresskatt ~ mReavinstskatt

Kiélla: Housing taxation database, Europeiska kommissionen 2023, data fran 2021.

Diagrammet ovan satter bostadsskatternas effekter i forhallande till kostnaden att bo 1 en bostad,
raknat 1 procent av bostadens varde. Sverige hor till de lander dér skatterna har storst negativ
paverkan pa hushallens ekonomi, med undantaget for ranteavdraget som minskar boendekostnaden
med 0,35 procent av bostadens varde per ar, ett varde som troligtvis ar hogre nu nar vi ar 1 en
hograntemiljo. Sverige har nist dyrast bostadsskatter for bostadskonsumenterna, 1 relation
till bostadens virde. Flyttskatterna dr flerdubbelt hogre dan ¢ andra EU-linder.

»Var genomgang visar att Sverige sticker ut med
EU:s hogsta reavinstskatt pa bostider, hogsta
skatt pa nya inteckningar och som enda land som
saknar omfattande undantag fran dessa skatter.«



Sammanfattning om Sverige i en EU-kontext

For att borja med det positiva — 1 en internationell kontext ar det tydligt att det svenska skattesystemet
fortfarande karaktariseras av enhetlighet till stor del. Bland EU-landerna finns det manga undantag,
avdrag och brytpunkter som 1 varsta fall kan skapa inlasningseftekter och ineffektivitet. Sverige ar
inte utan dessa undantag fran enhetlighet; takbelopp 1 uppskov och fastighetsskatt ar tva exempel pa
sadana undantag, men generellt har bostadsbeskattningen lyckats bibehalla mycket av sin enhetlighet.

Att Sverige ar ett glesbefolkat land innebér ocksa att vi har en relativt stor tillgang till byggbar

mark, nagot som kan vara drivande till att Sverige har EU:s hogsta utbudselasticitet for
bostadsmarknaden, vilket innebar att priset har formaga att driva utbud. Detta trots att hyres- och
planregleringar tenderar att minska utbudets mojlighet att reagera pa okad efterfragan. Vi ar ocksa
ett av fa lander som inte minskat eller avskaffat ranteavdraget under de senaste aren.

Generellt dr transaktionskostnaderna pa bostadsmarknaden relativt modesta 1 Sverige jamfort

med 6vriga EU. Stimpelskatterna ar nagot lagre an de lander som saknar reavinstskatter pa
permanentbostader, och kostnaden att anlita en fastighetsmdklare dr relativt ldg 1 Sverige
trots att den inkluderar juridiska tjinster som 1 andra linder tillkommer, samt att den dar
avdragsgill.

Transaktions- Registrerings- Juridiska tjinster Maklararvode (andel av

Land skatt avgift kopeskilling)

(i) BHHERIS SIS Notarieavgift pa cirka

Frankrike 5,09 procent (Fastighetsregistratorns arvode ;5o 3,5-9,5 procent
0.10 procent av inkdpspris) '

Notarieavgift

2 t PLN200
Polen procen €25-4000

2,5-7,5 procent

Kiélla: Lindqvist 2011, moms inraknat

En negativ aspekt ar att Sverige sticker ut med sarskilt hoga flyttskatter. Detta forsvarar for den som
vill flytta, vilket minskar rorligheten och foérsamrar matchningen pa bostadsmarknaden — nagot som
far konsekvenser for hushallningen av bostadsbestandet, hallbarheten pa bostadsmarknaden och
arbetskraftsforsorjningen. Har har vi mojlighet att ta lirdom fran andra EU-lander, dér trenden
tydligt gatt mot att reformera bostadsbeskattningen for att minska flyttskatterna.

Att aga sitt hem har manga positiva fordelar, som battre privatekonomi genom livet, hogre
studieresultat for barn som vaxer upp 1 aganderatter och ett storre ansvar over grannomradet,
vilket leder till tryggare och mer attraktiva boendemiljoer. Darfér har de flesta EU-linderna
valt att pa olika sdtt subventionera eller premaiera, dgt boende genom politiska medel. 1
Sverige har subventioner av nya dgda bostader historiskt framst skett 1 samband med exempelvis
miljonprogrammet och Egnahemsrorelsen. Nu ar det framst ranteavdraget som finns kvar som
subvention for det 4gda boendet.
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Sverige sticker ut i att inte sdrskilt premiera dgt boende, utan att snarare arbeta med

olika stod eller regleringar, som friamjar det hyrda boendet. Exempelvis 1 kommunernas
markanvisningar, 1 investeringsstod och 1 de krav som stalls pa nyproduktion som har gjort det allt
svarare for privatpersoner att sjalva bygga ett eget hus. De hoga flyttskatterna dr ocksa ett tecken
pa att det dgda boendet generellt inte prioriterats bland ansvariga politiker. Sverige har
inte bara hogst flytiskatter 1 hela EU, med en betydande marginal till landet med ndst
hogst skatter. Sverige dr ocksa det enda land som utan undantag tar ut reavinstskatt for
permanentbostdader, vilket har en forodande effekt pa rorligheten och matchningen pa den
svenska villamarknaden.

Sverige -inget
land for flyttfaglar




|

4

»Kostnaden att anlita en - ‘
fastighetsmiklare ar relativt lag S
i Sverige trots att den inkluderar ‘

juridiska tjanster som i andra |
lander tillkommer.«




20

Policyforslag

Internationella policyrekommendationer
Den hér rapporten fokuserar sarskilt pa
beskattningen av bostider. Ett omrade som blir
allt viktigare ur ett policyperspektiv i samband
med att bostadsforsorjningen inom EU star infor
stora utmaningar och en aldrande befolkning
staller allt hogre krav pa skattesystemen.
Internationella organisationer, som
exempelvis OECD, har linge varit tydliga

i deras kritik mot Sverige nar det kommer
till utformningen av bostadsbeskattningen.
Bittre utformade skatter for bostider
skulle kunna 6ka effektiviteten, de totala
skatteintikterna och minska ojimlikheten.

De hoga transaktionsskatterna som finns pa
bostadsmarknaden far sarskild kritik av OECD,
da de riskerar att forsvaga effektiviteten pa
bostadsmarknaden och 1 forlangningen ocksa
matchningen pa arbetsmarknaden. Det

rader konsensus inom forskningen att
hoga skatter pa bostadstransaktioner
stor ekonomin, minskar tillvaxt,
forsvarar for arbetsmarknaden, gor att
kapital allokeras ineffektivt, skapar
inlasningseffekter och gor att farre flyttar
till den bostad de behover. Detta brukar
forsvaras genom rattviseargument om att
beskattning av bostadsvinst, trots dess negativa
effekter, ar gynnsamt pa grund av att det skulle
oka jamlikheten. OECD anser tvdrtemot detta
att det saknas tillriackligt med bevis for

att reavinstbeskattning skulle ha positiva
Jordelningseffekter. Ytterligare problem med
reavinstbeskattning ar att den tenderar att bli
starkt cyklisk, vilket forsvarar for statens finanser
under tider med svaga bostadsmarknader.
Sammantaget rekommenderar OECD

att avskaffa, eller i vart fall sinka,
Sttskatterna pa bostadsmarknaden. De
rekommenderar ocksad att reavinstskatter
ska baseras pa reell och inte nomainell
vardeokning.

En annan vanlig kritik ar de manga undantag,
brytpunkter och utdaterade berdkningssystem
som goOr att manga bostadsskatter gor
bostadsmarknaden mindre funktionell.

Aterkommande fastighetsskatter anses generellt
som mer effektiva, och ha farre andra skadliga
effekter. Fastighetsskatter bor vara sa enhetliga
som mojligt mellan olika bostader. Ett problem
med fastighetsskatter ar de laginkomsthushall
som innehar en bostad som stigit 1 varde.
Eftersom vardestegringar pa bostadsmarknaden
inte ger okade kassafloden kan beskattning av
bostadsvarden fa oonskade effekter.

OECD lyfter ocksa behovet av att skatten pa
bostader behover ge incitament till hallbara
och energieflektiva bostader. Det gar 1 linje
med de ambitioner som EU har om att alla
bostader 1 nira framtid ska na ett minimikrav

1 energiklassning, Incitament kan utformas pa
olika satt. Fran ROT-avdrag, till differentierade
fastighetsskattesatser for olika energiklassningar.
Det senare bar pa problemet att hog
energiforbrukning skulle dubbelbeskattas.

Enhetlighet 1 skattesystemet och koherens
mellan bostadsskatter och andra skatter, ar ocksa
viktiga utgangspunkter for att skattesystemet

ska vara sa effektivt och dandamalsenligt som
mojligt. Har finns det lardomar for Sverige

1 hur vi sarbehandlar dganderatter och
bostadsritter, vilket blir sarskilt synligt pa
radhusmarknaden dar aganderatten missgynnas
ur skattesynpunkt bade vid transaktionstillfallet
och 1 fastighetsskatten.

Generellt rekommenderar OECD att trappa

ned ranteavdrag i forman for att minska mer
skadlig bostadsbeskattning. Det baseras bland
annat pa att det inte finns nagot tydligt stod

1 forskningen for att ranteavdrag skulle oka
andelen agda bostader, och att de riskerar att
hoja bostadspriserna. Ranteavdraget kan ocksa
fa andra snedvridande effekter pa marknaden,
som att sarskilt gynna tillaggslan for andra
andamal, eller att premiera dyrare objekt framfor
exempelvis instegsbostader for forstagangskopare.
Sammanfattat rekommenderar OECD
generellt enhetliga och transparenta
skattesystem, med ldaga flyttskatter.



“Liknande studier har visat att sa lite
som en okad procentenhet i flytt-
skatt kan minska antalet flyttar med
sju till nio procent.”

Skattesystemet maste battre gynna ett effektivt hushallande av bostader

De flesta EU-landerna har landat 1 slutsatsen att det ar skadligt med hoga flyttskatter och har darfor
hallit dessa laga. Transaktionsskatter av dessa slag hindrar rorligheten pa bostadsmarknaden, vilket
leder till att bostadsbestandet anvands mindre effektivt och att aven rorligheten och matchningen pa
arbetsmarknaden tar stor skada. I konkreta fall riskerar hoga flyttskatter att gora sa att manga tackar
nej till jobb som skulle krava en flytt, eller langa pendlingstider. De som val tackar ja riskerar istallet
att behova resa langt till jobbet, vilket bade satter onodig press pa infrastrukturen och pa personen
som behover lagga stora delar av dagen pa att resa.

Att Sverige inte har nagra potentiellt skadliga brytpunkter, vilket blir fallet nar det rader full
flyttskatt fram till vissa gransvarden som exempelvis fem ars boende, ar en fordel 1 skattesystemets
enhetlighet, samtidigt som det ar uppenbart att vara extremt hoga flyttskatter skapar
problem pa bostadsmarknaden. Nagot som exempelvis ar tydligt i den laga rorligheten
1 villabestandet, och den trangboddhet bland smabarnsfamiljer som foljer av den
bristande matchningen pa villamarknaden.

Studier som har gjorts pa sankningar av flyttskatter visar att det ar en effektiv form av fiskal
stimulering pa bostadsmarknaden. Liknande studier har visat att sa lite som en 6kad
procentenhet i flyttskatt kan minska antalet flyttar med sju till nio procent. En annan
tydlig effekt av flyttskatter som ofta lyfts av kritiker ar att den kan omgjliggora flytt mellan likvardiga
bostader, da skatten gor att mojligheten att kopa en ny bostad f6r samma varde (forutsatt att hushallet
har vinster att beskatta) kraver ett storre bolan 1 den nastkommande bostaden. Nagot som sarskilt kan
vara ett problem for pensionarer som har samre majlighet att ta nya lan, med goda villkor, an vad

de arbetande har. En effekt som ar tydlig 1 Sverige dar villaboendet 1 rask takt dominerats av aldre
hushall pa bekostnad av smabarnsfamiljer och yngre hushall.

Trots detta har Sverige bibehallit den skatt som troligtvis ar vastvarldens hogsta pa
vanllga flyttar mellan huvudsakliga bostéader. Det ar dags att lara av de lander som har bést
praxis inom bostadsbeskattmngen och avskaffa de hoga flyttskatterna som hindrar manniskor fran att
forverkliga sina bostadsdrommar.
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Sverige behover en bostadsskattereform

Vara bostadsskatter ar ineffektiva och mycket har forandrats sedan nagon storre reform pa
bostadsskatteomradet har fatt mojlighet att stada upp och ge oss ett skattesystem som ar anpassat
efter hur bostadsmarknaden och forskningen har utvecklats. Att ga vidare och gora beskattningen av
agande-, hyres- och bostadsratter mer likvardiga ur ett fastighetsskatteperspektiv

skulle forbattra enhetligheten och effektiviteten i skattesystemet, samtidigt som skatteplanering,
inlasningseffekter och missgynnande av det dgda boendet skulle minska. En stor skattereform pa
bostadsomradet bor ha som utgangspunkt att minska ineffektiva flyttskatter och avdrag, som ger stora
skador for arbetsmarknaden och méanniskors mojlighet att flytta till den bostad som de behéver.

1. Trappa ned reavinstskatten

Sverige dr sist pa bollen nar det kommer till att sinka skadliga flyttskatter som bdde
manskar den ekonomaska tillvdaxten och forsvarar for hushall som behover flytta. Att trappa
ned reavinstskatten for samtliga bostader, sa att den som agt samma bostad lange till slut befrias fran
skatten, skulle skapa ett mer effektivt skattesystem. I ett forsta steg bor reavinstskatten aterigen, 1
enlighet med OECD:s rekommendationer, baseras pa reell vardestegring och inte nominell.

2. Fo6lj 6vriga landers exempel: avskaffa reavinstskatten pa permanentbostader
Sverige ar det sista landet 1 EU som fortfarande har reavinstskatt pa permanentbostader, helt utan
omfattande undantag. Det har gor att pensionarer bor kvar 1 bostader som ar for stora och kravande
for deras behov, samtidigt som trangboddheten bland svenska barnfamiljer 6kar snabbast 1 Norden.
Det dr dags att Sverige lir av linder bittre system for bostadsbeskattning och avskaffar
reavinstskatten helt for permanentbostdider.

3. Avskaffa stampelskatten

Med en avskaffad stampelskatt bekimpas ndgra av de negativa effekter som idag
missgynnar dganderditten jamfort med hyres- eller bostadsrdtt. Stimpelskatten ar 1 grunden
felkonstruerad och ar den skadligaste, 1 forhallande till sin storlek, av de svenska bostadsskatterna.
Sverige bor lyssna pa forskarna och avskaffa denna skadliga skatt, som sarskilt satter kappar 1 hjulet
for den som ska kopa en forsta dganderatt.



pa b()stader sku”lle kunna oka effektwlteten,
skattelntakterna och mmska Ojamilkheten.«
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