Sa anviands mojligheten
till bostadsuppskov
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Bakgrund

Madjligheten att skjuta upp reavinstbeskattningen vid en bostadsforsaljning har funnits

i flera decennier. Konkret innebar det en maojlighet att skjuta upp betalningen av
vinstskatten, nar vissa forutsattningar ar uppfylida. Sedan den férsta januari 2021 kan
detta goras utan att betala den uppskovsranta om 0.5 procent som tidigare gallde. Detta
var en del av det sa kallade Januariavtalet, och lanserades som en reform for att 6ka
rérligheten pa bostadsmarknaden.

| den har korta rapporten presenteras nyckeltal éver hur uppskovet anvants under
perioden 2015-2021. Utover att ge en dverblick av hur uppskovet nyttjas, vilka belopp
det ror sig om och eventuella skillnader med avseende pa geografi och alder har var
ambition ocksa varit att besvara om den slopade rantan har haft ndgon effekt pa antalet
sokta uppskov och i férlangningen rorligheten pa bostadsmarknaden. Rapporten avslutas
med en kommentar om hur bostadsuppskovet skulle kunna utvecklas for att battre
framja rorlighet i de grupper och i den del av bostadsbestandet som skulle gynna hela
bostadsmarknaden mest.

Statistiken kommer fran Skatteverket och géller perioden 2015-2021. Juni Strategi har
bearbetat och sammanstallt statistiken under mars 2023.

Fragestéllningar som besvaras:

Hur har antalet nya uppskov utvecklats?

Vad ar genomsnittsbeloppet for uppskov, och i vilka I1an ar de hogst respektive lagst?
Hur fordelar sig uppskoven mellan olika aldersgrupper?

Vilka effekter av slopad rénta och aterinfort, men hojt takbelopp kan vi se utifran
statistiken?



En kort historik

Mojligheten att begara uppskov med beskattning

av vinst i samband med bostadsbyte har funnits
sedan hosten 1993. Syftet med reformen var

att inte 13ta reavinstbeskattningen sld igenom

fullt ut, eftersom regeringen Bildt forstod att det
paverkar rorligheten negativt och darmed leder till
ett mindre effektivt utnyttjande av det befintliga
bestandet. Att dédmpa de negativa effekterna av
reavinstbeskattningen ansdgs ocksa vara positivt for
arbetsmarknaden. Ytterligare skél att géra ndgonting
at reavinstbeskattningen var att den ansags driva

pa skuldsattningen eftersom en storre andel av den
nya bostaden i normalfallet behdver lanefinansieras.
Att helt slopa eller sdnka reavinstbeskattningen ville
man daremot inte gora, av “rattviseskal”. Som en
I6sning pa flyttskatteproblematiken lanserades istallet
uppskovsreformen.

Dagens regelverk

Grundférutsattningen for att kunna begéara uppskov ar
att den vinst som realiserats kommer fran férsaljning
av en permanentbostad. Foérsaljning av fritidsbostad
ger inte ratt till uppskov. Vidare galler att man ska

ha varit bosatt i permanentbostaden under minst

ett ar narmast férsaljningen eller under minst tre av
de senaste fem aren fore forséaljningen. Uppskovet
tas upp till beskattning senast nar den nya bostaden
saljs. For att f& uppskov med hela vinsten (upp till
takbeloppet tre miljoner kronor) kravs att den nya

Fran den 1januari 2008 pafordes en ranta pa
uppskovsbeloppet, for att delvis kompensera for det
skattebortfall som foljde av att fastighetsskatten
samtidigt avskaffades. Mellan juni 2016 och juni
2020 var takbeloppet fér uppskov tillfalligt slopat.
Den 1januari 2010 infordes ett takbelopp pa uppskov
vid vinst. Hogsta maojliga uppskov blev nu 1,45
miljoner kronor per bostad. | 2019 ars Januariavtal
mellan regeringen Lofven 16d punkt 45 av de totalt
73 punkterna att man skulle “ta bort flyttskatten
genom att réntebeldggningen pa uppskovsbeloppet
avskaffas.” 2021 blev de nya reglerna verklighet.
Rantan om 0.5 procent togs bort, men samtidigt
inférdes ett takbelopp om tre miljoner kronor.

bostaden ar minst lika dyr som den som saljs. Om

den nya bostaden ar kopt till ett 1agre pris an det som
den gamla saldes for sa beviljas uppskov med s3

stor del av vinsten som inkopspriset &r i forhallande
till forsaljningspriset. Ar inkdpspriset fér den nya
bostaden exempelvis 70 procent av forsaljningspriset
for den salda ges uppskov med 70 procent av vinsten,
under forutsattning att uppskovsbeloppet inte
Overstiger din andel av uppskovstaket.




Stor okning i antal uppskov

Det totala antalet uppskov uppgick 2021 till nastan 800 000 stycken. Mer intressant for att folja utvecklingen
ar antal nya uppskov per ar. Under 2021, nar rantan pa uppskovsbeloppet slopades, sa 6kade antalet nya
uppskov med knappt 30 procent. Under aren 2019 och 2020 préglades bostadsmarknaden av snabba
prisokningar i sparen av pandemin. Det var ocksa da antalet nya uppskov 6kade som mest under den
tidsperiod vi undersokt. Mellan 2019 och 2020 6kade antalet nya uppskov med knappt 45 procent.

Diagram 1. Antal nya bostadsuppskov
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Diagram 2. Totalt antal uppskov
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Genomsnittsbelopp under miljonen

Slopad rénta pa uppskov stimulerar troligtvis flyttar
till dyrare bostader, men ger samtidigt motsatt
incitament for flyttar till billigare bostader. Det

ar i malgruppen smahusboende seniorer som

nyttan med 6kad roérlighet ar som stdrst for hela
bostadsmarknaden. Samtidigt har samma grupp ofta
bott Iange i sin bostad och darmed varit med om en
kraftig vardedkning.

En rimlig frdga i sammanhanget ar darfér hur manga
som slar i beloppstaket om tre miljoner kronor. Tyvarr
ar det, med den tillgangliga statistiken, inte maojligt att
besvara hur manga av de sokta uppskoven som ligger
pa beloppsgransen. Genomsnittsbeloppen ar daremot
betydligt lagre an takbeloppet, och det géller samtliga
lan. Det kan alltsa inte uteslutas att den gruppen

som, sett ur perspektivet bostadsmarknadens
funktionssatt, det vore mest gynnsamt att flytta,
undviker att gora det. Anledningen kan vara bade

att vinstbeloppet ar hogre an takbeloppet, och att
reglerna inte medger fullt uppskov vid kép av en
billigare bostad, vilket sannolikt ar normalfallet i de fall
en bostad agts i tjugo ar eller mer.

Att taket pa beloppsgransen hojdes fran 1,45 till
tre miljoner kronor 2020 ser inte ut att ha haft
nagon effekt pa det genomsnittliga beloppet
for nya uppskov samma ar. Daremot 6kade det
genomsnittliga beloppet under 2021, och 1ag da
strax under 800 000 kr.

Ser man till olika aldersgrupper sa 6kade det
genomsnittliga beloppet nar taket hojdes framforallt
for individer 85 ar och aldre, som redan innan haft
hdgst genomsnittligt belopp. Som andel av alla
uppskov &r det dock valdigt f& som sokts av individer
85 ar och aldre. Statistiken visar inga signifikanta
skillnader mellan kénen.

Diagram 3. Genomshnittligt belopp (tkr), nya uppskov, per aldersgrupp
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Diagram 4. Genomesnittligt belopp (tkr), nya uppskov
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Diagram 5. Genomsnittligt belopp (tkr), nya uppskov, per kén
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Hur gamla ar de som soker uppskov?

Att mojligheten till uppskov nyttjas dver ett brett sina bostader och generellt sett under denna tid varit
spektrum av bostadsresan blir tydligt i statistiken av med om en exceptionell vardedkning. Av diagrammen
hur gamla de som soker uppskov ar. Majoriteten av framgar ocksa att seniorerna, fran 65 ar och uppat,
de nya uppskoven under den perioden vi undersokt utgor en relativt liten del av de som sokt uppskov med
har sokts av personer som varit 44 ar eller yngre. Av vinsten. Det ar framst en spegling av att rorligheten
diagrammen nedan framgar ocksa att det finns en i gruppen generellt &r 1dg, men har syns samtidigt
korrelation mellan alder och hégre uppskovsbelopp, en tendens till 6kning i antalet sdkta uppskov mellan

som illustrerar det faktum att manga &ldre bott langei  2019-2021 i aldersgruppen 65-74 ar.

Diagram 6. Genomshnittligt belopp, nya uppskov, per alder 2021
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Diagram 7. Aldersférdelning, nya uppskov
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Genomsnittsbeloppet dkade med over trettio
procent 2021

De totala beloppen for nya uppskov dkade i samtliga 1&n. | hela riket 6kade beloppet med 34 procent

jamfort med 2020. Det 6kade mest i Stockholms, Skénes och Vastra Gotalands 1an, dar landets dyraste
bostadsmarknader finns i vissa kommuner i respektive 1dn. Rusande villamarknader i Skane under pandemin
tycks ha gjort avtryck i statistiken. Den procentuella forandringen i det totala beloppet for nya uppskov i Skéne
lan var hela 44 procent. Procentuellt 6kade dock uppskovsbeloppet mest i Jamtland.

Diagram 8. Totala belopp, nya uppskov
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Blekinge © 203 539 246 84%
Dalarna 537 922 385 72%
Gotland 360 644 284 79%

Gavleborg 530 853 323 61%
Halland 2234 3458 1224 55%
Jonkoping 1018 1700 682 67%
Kalmar 553 871 318 58%
Kronoberg 424
Norrbotten
Skane 8935 12 899 3964 44%
Sdédermanland 1297 1997 699 54%
Uppsala 2249 3264 1015 45%
Varmland 533 956 423 79%
Vasterbotten 784 1342 558 71%
Vasternorrland _ 203 60%
Vastmanland 916 1502 586 64%
Véstra Gotaland 10 823 14 571 3748 35%
Orebro 630 1121 490 78%
Ostergétland 1688 2 460 773 46%
Hela riket 70 833 94 986 24 153 34%



Hur kan uppskovsmojligheten battre uppfylla

sitt syfte?

Har har vi, utifran tillganglig statistik, férsokt ge en
bild av hur mojligheten till uppskov anvands och vilka
eventuella férandringar som slopandet av rantan pa
uppskov, och aterinforandet av ett hojt tak, lett till.
Forklaringskraften forsvagas dessutom av att det
saknas statistik om hur manga av de sékande som
slar i beloppstaket. Att déma av genomsnittsbeloppet
ror det sig om f&, och det handlar sannolikt om sélda
objekt pa landets dyraste marknader. Samtidigt ar
behovet av Okad rorlighet mycket stort pa Stockholms
och Goéteborgs kommuns marknader for villor och
storre bostadsratter.

Med statistiken som grund kan vi daremot konstatera

Policyforslag

att nya uppskov dkat. Om de dkat som en konsekvens
av nya, gynnsammare regler, eller mer pa grund

av pandemiarens 6kade antal transaktioner, gar
daremot inte att sdga. Det hindrar oss daremot

inte fran att, oavsett statistiken, problematisera
regelverket for uppskov och komma med forslag pa
hur uppskovsmajligheten battre skulle tjana sitt syfte
att oka rorligheten och att dka rorligheten pa de
marknader och de delar av bestandet dar det behdvs
mest. Den har korta rapporten avslutas med nagra
forslag pa hur uppskovsmojligheten kan reformeras,
sa att den blir mer &ndamalsenlig sett till det
ursprungliga syftet, att dampa de skadliga effekterna
av reavinstbeskattningen vid bostadsforsaljning.

Ta bort takbeloppet

Ett seniorhushall i Stockholms eller Goteborgs kommun, som bott i villan i tjugo eller trettio ar, slar i
normalfallet i takbeloppet. Det kan vara en bidragande orsak till att man inte saljer, vilket drar ned det
genomsnittliga beloppet. Tas takbeloppet bort, skulle rérligheten pa dessa marknader stimuleras. Det kan
tyckas orattfardigt att ett hushall som varit med om en sa stor vardedkning, far ytterligare férdelar som
starker privatekonomin. Samtidigt bér man vara medveten om att de som bott i villan under en sé lang

tid som tjugo eller till och med trettio ar under manga ar betalat fastighetsskatt. Tidigare analyser fran

Mé&klarsamfundet visar att narmare en kvarts miljon smahus skulle kunna frigéras om smahusboende seniorer
flyttade i den utstrackning de sjalva uppger att de vill géra. Det scenariot skulle innebara att alla dessa villor
skulle kunna aterféras till marknaden och ge mojligheter till nya generationer av familjebildare att forverkliga
sina bostadsdrommar. Om ett slopat takbelopp skulle stimulera rorligheten, sa finns det stora vinster att
hamta, for bade privatpersoner och for bostadsmarknaden som helhet.

En reavinstskatt som tar hansyn till boendetid

Rorligheten i smahusbestandet ar Idg och andelen seniorer som bor i smahus har fordubblats sedan 80-talet,
samtidigt som andelen unga vuxna har halverats. De seniorer som behdéver och vill flytta vill ofta ha nagot
mindre och mer bekvamt. Dessutom vill man behalla en del av vinsten for att dryga ut pensionen. Som regel
koper man darmed en billigare bostad, och far darmed inte fullt uppskov. Att inte fullt uppskov ges vid kop
av en billigare bostad kan skapa inlasningseffekter. Ett satt att hantera det &r att reavinstbeskattningen vid
bostadsforsaljning trappas ned med boendetiden, och att ingen beskattning sker om man bott i huset i tjugo
ar eller mer.



Genomsnittliga belopp per kommun (tkr)

Danderyd
Saffle
Lidingo
Essunga
Ockerd
Vaxholm
Nacka
Ydre
Sotenas
Taby
Lomma
Stockholm
Vellinge
Ekero
Béstad
Varmdo
Harryda
Kungsbacka
Tyreso
Huddinge
Sollentuna
Goteborg
Osteraker
Partille
Norrtalje
Vallentuna
Salem
Nynashamn
Alingsés
Simrishamn
Gotland
Varberg
Lund
Tjorn
Tanum
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Lerum
Stenungsund
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Botkyrka
Kinda
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Halmstad
Kavlinge
Upplands-Bro
Lysekil
Sundbyberg
Falkenberg
Jarfalla
Strangnas
Angelholm
Sodertalje
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Habo
Uppsala
Flen
Osthammar
Nykvarn
Linképing
Bollebygd
Staffanstorp
Malmé
Trelleborg
Jonképing
Gnesta
Tingsryd
Helsingborg
Harjedalen
Burlév
Landskrona
Enkoping
Svedala
Mora
Soderkoping
Falun
Borgholm
Umeé
Karlskrona
Knivsta
Leksand
Hoo6r
Skelleftea
Mark

Horby
Hammaro
Fargelanda
Visteras
Sjobo
Valdemarsvik
Svalov
Skurup
Norrkoping
Uddevalla
Nykoping
Munkedal
Tierp
Karlsborg
Stromstad
Motala
Hylte
Vargarda
Eskilstuna
Smedjebacken
Eslov
Vastervik
Kalmar
Laholm
Karlstad
Ljusdal
Tomelilla
Orebro
Ulricehamn
Hudiksvall
Kristianstad
Mérbyléanga
Lilla Edet
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Gavle
Boras
Trollhdttan
Nora
Rattvik
Kiruna
Lidk6ping
Gotene
Oxelésund
Hjo

Sala
Varnamo
Boxholm
Skoévde
Gallivare
Eksjo
Torséas
Malung-Sélen
Vaxjo

Sater
Vanersborg
Sdlvesborg
Lindesberg
Vaggeryd
Mjolby
Heby
Lekeberg
Hallstahammar
Arvika
Katrineholm
Ostersund
Pited
Finspang
Tranés
Ostra Gdinge
Orkelljunga
Alvdalen
Falkoping
Askersund
Luled
Atvidaberg
Kumla
Karlshamn
Sundsvall
Hassleholm
Vara
Klippan
Krokom
Kungsor
Mullsjo
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Arboga
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Alvkarleby
Bjuv
Bollnds
Bromolla
Vetlanda
Mariestad
Herrljunga
Vindeln
Svenljunga
Hedemora
Oskarshamn
Ljungby
Gnosjo
Avesta
Vannas
Tidaholm
Sandviken
Hallsberg
Osby
Sollefted
Karlskoga
Ménsteras
Ludvika
Ange
Hofors
Nybro
Hultsfred
Kristinehamn
Timra
Alvesta
Soderhamn
Skara
Sunne
Amal
Almhult
Surahammar
Forshaga
Mellerud
Boden
Torsby
Vingaker
Perstorp
Ockelbo
Tranemo
Harndsand
Uppvidinge
Grastorp
Olofstrom
Markaryd
Gislaved
Grums
Kalix
Nordanstig
Kramfors
Filipstad
Orsa
Robertsfors
Skinnskatteberg
Fagersta
Savsjo
Toreboda
Gullspéng
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