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| den har rapporten undersoks effekterna pa konsumtionsmonster
och samhallsekonomin om fler villaboende seniorhushall (65+ ar)
skulle sélja sin villa. Utgangspunkten ar tva scenarier. Det ena att
flyttfrekvensen i den har gruppen 6kar med en procentenhet, och det
andra att flyttfrekvensen i gruppen okar med sex procentenheter.
Tidigare under hosten slappte Maklarsamfundet en berakning av hur stort kapital som i snitt
skulle frigoras for seniorhushall boende i smahus som séljer villan. Berdkningen visade att det

skulle innebara en betydande 6kning av hushallens konsumtionsutrymme, sarskilt vid flytt till
hyresratt.

Den har rapporten upprepar delar av dessa berakningar och undersoker darefter vilka
effekter pa dessa hushalls konsumtionsmonster och totala konsumtion som det skulle kunna
fa. Har undersoks ocksa potentiella samhéllsekonomiska effekter av ett frigjort villakapital,
sarskilt skatteintakter och BNP.

252 miljarder kronor*

* Okad BNP 6ver 10 &r om 6 procentenheter fler 65+ i sm&hus flyttar. 49 miljarder
kronor vid en procentenhet.

6,3 miljarder kronor/ar*

* Genomsnittligt 6kade skatteintakter fran konsumtion arligen 6ver 10 ar om
6 procentenheter fler 65+ i smahus flyttar. 1,2 miljarder kronor per ar vid en
procentenhet.

Antal hushall som kan tinka
sig flytta for att frigora
kapital (6%)

Antal fler hushall som flyttar
om flyttfrekvensen > 7534
okar med 1 procentenhet

»Framst skulle utgiftsposter och branscher som livsmedel, transport,

rekreation och kultur gynnas.«

»Utbhudet av attraktiva alternativ att
flytta till, bade med avseende pa pris och
produkt, ar viktigt for att oka den har
gruppens rorlighet, och darmed frigora
kapital for starkt konsumtionskraft hos
gruppen, vilket iiven skulle gynna svensk

ekonomi.«

Rapportens delar

Seniorernas demografiska och ekonomiska forutsattningar (s7)
Geografiska skillnader (s15)

Berakning av frigjort kapital (s17)

Potentiella effekter pa konsumtion & samhallsekonomi (s23)



Bakgrund

I en serie rapporter har Maklarsamfundet

undersokt och analyserat svenska seniorers (65+

ar) boendesituation, preferenser, flyttbendgenhet
med mera. Den har gruppen spelar en viktig roll

for en battre fungerande bostadsmarknad. Inte
minst eftersom det idag 4r dem som 1 hégst grad
bebor sméhusbestandet, att det dr en grupp vars
flyttfrekvens ar lag och att det dessutom ar en vaxande
grupp. Cirka 20 procent av befolkningen ar
idag 65 ar eller dldre, och nistan hialften av
individerna i den hér gruppen bor i smahus.
Ar 2032 beriknas den del av befolkningen som #r 65
ar eller aldre ha okat till cirka 23 procent. Kort sagt,
aldres boendepreferenser och flyttménster kommer
att bli allt mer avgorande {or en battre fungerande
bostadsmarknad 1 Sverige.

Tidigare under hosten 2023 sldppte Méklarsamfundet
en berakning av hur stort kapital som 1 snitt skulle
frigoras for seniorhushall boende i smahus som siljer
villan. Berdkningen visade att det skulle innebéra en
betydande 6kning av hushallens konsumtionsutrymme,
sarskilt vid flytt till hyresratt. Den hér rapporten
upprepar delar av dessa berdkningar och

undersoker darefter vilka effekter pa dessa hushalls
konsumtionsmonster och totala konsumtion som

det skulle kunna fa. Har undersoks ocksa potentiella
samhillsekonomiska effekter av ett frigjort villakapital,
sarskilt skatteintakter och BNP. Juni Strategi och
Analys AB star for berdkningar och databearbetning.
Miklarsamfundet ansvarar for de tolkningar och
policyforslag som aterfinns i rapporten.

Genomsnittligt frigjort kapital vid forsaljning av
smahus

Efter flytt till:

Sammanfattning

I rapporten undersoks tva scenarier av potentiella
effekter av frigjort villakapital bland individer 65+

ar. Det ena scenariet utgar fran att flyttfrekvensen
inom gruppen 6kar med 1 procentenhet, och det
andra att flyttfrekvensen 6kar med 6 procentenheter.
Resultaten visar att ett betydande kapital skulle

kunna frigoras. I genomsnitt skulle dessa hushall

oka sin disponibla inkomst med 60 procent arligen.
Samhillsekonomiskt skulle en 6kad flyttfrekvens

inom malgruppen med en procentenhet generera
skatteintakter 1 storleksordningen 1,2 miljarder kronor
per ar, enbart fran 6kad konsumtion. BNP-tillvixten
skulle ocksa paverkas, men den effekten ar mindre
pataglig vid en 6kad flyttfrekvens om endast en
procentenhet. Undersoks olika geografier isolerat blir
skillnaderna relativt stora mellan ldnen. Framst beror
det pa utbudet av andra bostader att flytta till och
lokala skillnader i prisnivd mellan sm&dhusmarknaden
och bostadsrittsmarknaden. Rapporten visar att det
finns en korrelation mellan en lagre andel 65+ ar
boende 1 smahus och de geografier dar storst kapital
kan frigoras (efter hansyn tagits till kostnad for néasta
boende). Det forstarker den slutsats som natts i manga
andra sammanhang som studerat aldres flyttar.
Utbudet av attraktiva alternativ att flytta till, bade med
avseende pa pris och produkt, ar viktigt for att 6ka den
har gruppens rorlighet, och darmed frigéra kapital for
starkt konsumtionskraft hos gruppen, vilket aven skulle
gynna svensk ekonomi. De branscher som sérskilt
skulle gynnas bedémer vi vara livsmedel, transport
samt rekreation och kultur.

2.9 mnkr

Bostadsratt Hyresratt

Genomshittligt disponibelt 1,4 mnkr 2,5 mnkr

frigjort kapital

Okat arligt konsumtionsutrymme*
(% effekt pa disponibel inkomst)

* Berdknat till en period om 14 ar och att 20 procent gar till sparande.

84 tkr (+45%)

145 tkr (+78%)

Effekt om...

ar ett

Genomsnittligt 6kade konsumtion
arligen 6ver 10 ar

Effekt pa genomshnittlig arlig
BNP-tillvixt, pa 10 ars sikt

Effekt pa BNP 6ver 10 ar

...1 procentenhet fler
65+ i smahus flyttar

49 mdkr (+0,7%)

...6 procentenheter fler
65+ i smahus flyttar

Effekt pa den totala konsumtionen, 0,9 mdkr 5,2 mdkr

4,9 mdkr/ar 25,2 mdkr

5 mdkr/ar 20 mdkr/ar
(+0,1 procentenheter)

(+0,5 procentenheter)

252 mdkr (+3,8%)

G?nomsnlttllgt olfatfle sk?ttelntalfter 1,2 mdkr/ar 6,3 mdkr/ar
fran konsumtion arligen 6ver 10 ar

Genomsnittligt 6kade skatteintakter

fran realisationsvinstskatt arligen 4 mdkr/ar

over 10 ar

Metod och upplagg

Rapporten bygger vidare pa de berdkningar och
slutsatser som gjordes 1 rapporten “Guldkant pa
alderns host? Privatekonomiska effekter nér seniorer
saljer villan”. Pa dessa berdkningar laggs en rad
antaganden, for att mojligeéra en bedémning av
mojliga effekter pa hushallens konsumtionsmonster
och de samhillsekonomiska effekterna av en hogre
flyttfrekvens inom gruppen villaboende 65+ ar. Ior att
rapporten ska kunna ldsas fristdende fran den tidigare
g6rs en hel del upprepningar fran den féregaende

rapporten 1 presentationen av data och berakningarna.

Rapporten inleds med en 6versikt av seniorernas (65+
ar) demografiska forutsdttningar, boendesituation,
flyttmonster och flyttbendgenhet. Har redovisas

ocksa gruppens generella ekonomiska situation

och konsumtionsmonster, segmenterat pa arbetare

18 mdkr/ar

respektive tjanstemén. Dérefter beskrivs kortfattat
prisutvecklingen pa smahusmarknaden de senaste
decennierna. Med detta som utgangspunkt
berdknas 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 bostadsratt respektive
hyresrétt. Dérefter berdknas potentiella effekter pa
konsumtionsmonster, specifika branscher och slutligen
samhallsekonomin 1 form av skatteintéikter av den
okade konsumtionen och BNP-tillvaxt.



Kapitel ett

Seniorernas demografiska och
ekonomiska forutsattningar

En relativt stor andel av Sveriges befolkning ar 65 ar eller dldre, och gruppen kommer att vaxa éver tid. 2022
utgjorde gruppen cirka 20 procent av den totala befolkningen och under det kommande decenniet kommer
den andelen att 6ka till cirka 22 procent. Huvudorsaken ar att de som idag ar mellan 55 - 60 ar ar en relativt
stor generation, och den har gruppen blir dldre. I dagsldget bor cirka 49 procent av samtliga individer 65+ ar 1
smahus (dganderatt).

Befolkningsstruktur & -prognos
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Andelen dr hogst bland man (55 procent) medan den for kvinnor ar cirka 44 procent. Andelen av gruppen som
bor 1 sméhus har inte forandrats 1 ndgon storre utstrickning under det senaste decenniet, men antalet personer 1
gruppen som bor 1 smahus har 6kat. Det beror pé att aldersgruppen har vixt, men férdelningen av hur de bor ar
1 stort sett samma 6ver tid. Som Miaklarsamfundet har visat 1 andra sammanhang har ddremot andelen i yngre,
familjebildande aldrar, som bebor smahusbestandet blivit vasentligt ldgre sedan 1980-talet, en konsekvens av lagt
smahusbyggande, lag rérlighet i smahusbestandet och hoga trosklar for att kliva in pa villamarknaden.!

Andel 65+ ar boende i smahus
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1 Se till exempel “Villadrommen som sprack” (2021).




Antal hushall i smahus

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

“"Andelen aldre

som bor i
smahus varierar
mellan olika

delar av landet.
Andelen ar lagst i

0 a8 Stockholms lan.”

A

Hushallsstorlek och antal individer

For att kunna gora berdkningar av aggregerade effekter av frigjort villakapital behovs ett teoretiskt varde
avseende antalet smahushushall med individer 65+ ar. For berdkningen gors vissa antaganden. Berdakningen
nedan ger att det bor drygt en miljon individer som ar 65 ar eller aldre 1 smahus.

Hushallstyp Antal individer 65+ ar Antal hushall 65+ ar Uppskattat antal personer per hushall 65+ ar
Ensamstaende 794 679 794 679 1,4

utan barn

Sammanboende 1126 136 563 068 1,4

utan barn

Berikning antal smahushushall 65+ ar, 2022

Antal indvider 65+ ar Uppskattat antal personer per Uppskattat antal hushall 65+ ar i smahus
boende i smahus hushall 65+ ar
1054 697 1,4 753 355

I grafen pa nista sida visas antalet individer 65+ ar 1 sméhus per alder. Medelaldern for dessa individer, viktat
for antalet individer per &lder, 4r 74 4r” For att kunna gora en rittvisande berikning av det kapital som frigors

vid en smahusforsaljning for ett genomsnittligt hushall 1 gruppen behéver vi veta hur ldnge de bott 1 sitt smahus.

Flytten till smahus sker vid en genomsnittlig alder av 37 ar. Satts det i relation till individer som ar 65+ ar, med
medelaldern 74 ar, och som bor 1 ett smahus sa har genomsnittsindividen bott i sitt smahus 1 37 ar’

2 90+ ar viktas som 90 dr pé grund av statistikens uppbyggnad.
3 Iberakningen gors foljande antaganden: flytt till smahus sker mellan 27-47 érs alder, snittdldern for flytt ar 37 4r, att snittdldern inom gruppen 65+ ar ar 74 ér.

Andel boende i smahus (ar) (2014-2022)
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Flyttmonster och flyttbenagenhet

Seniorer har generellt en mycket 14g flyttfrekvens, runt fem procent. Flyttfrekvensen har dessutom varit konstant
over tid. Det dldsta segmentet 1 gruppen (80+) har en lite hogre flyttfrekvens, som 1 hég grad forklaras av
ofrivillig flytt, till exempel till dldreboende pa grund av 6kat omsorgsbehov. Nar seniorerna flyttar, sa flyttar

de generellt inte langt. 72 procent av individerna i gruppen flyttar inom kommunen. Eftersom generationen
som idag dr 65 ar och aldre 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 i smahus 6ka med en procentenhet sa skulle det
motsvara uppskattningsvis 7 500 smahusforsaljningar. Som jamforelse byggdes knappt 13 000
smahus under 2022.

Flyttfrekvens per alder, 2018-2022
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Flyttbenagenhet inom gruppen

Onm flyttfrekvensen generellt dr lag bland seniorerna ar potentialen for 6kat antal flyttar som sagt det

rakt motsatta. En rad enkdter och undersokningar bekraftar att en stor andel kan tinka sig att flytta. Den
undersdkning vi lutar oss mot hiar genomfordes av Juni Strategi (>1700 svar) och kompletterades med
djupintervjuer. Dar framgér att 58 procent inom gruppen kan tanka sig att flytta. 11 procent uppger att det

framsta skalet till flytt skulle vara att f2 tillgang till det kapital som den befintliga bostaden genererat. Av samtliga

individer i gruppen motsvarar dessa totalt 6 procent.

Flyttbenagenhet 65+ ar

6 procent

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

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

Tva scenarier for 6kad flyttfrekvens

Vid berakning av det frigjorda kapitalets effekter pa konsumtion och samhallsekonomi anvands framéver tva
scenarier. Ett dar ytterligare 1 procentenhet av individerna i gruppen flyttar fran sitt smahus arligen, och ett
dar ytterligare 6 procentenheter, alltsa den andel som enligt tidigare namnda undersokning kan tanka sig att
flytta for att frigéra kapital flyttar arligen. Utifran den demografiska strukturen 2022 motsvarar det cirka 7 500
respektive 45 000 hushall.

Scenario 1

Antal 65+ boende

. . 1054 697
i smahus

v

Uppskattat antal hus-

hall 65+ i smahus 753 355

Antal fler hushall som flyttar
om flyttfrekvensen
okar med 1 procentenhet

Scenario 2

Antal 65+ boende
i smahus

1054 697

Uppskattat antal hus-

753 355

hall 65+ i smahus

Antal hushall som kan tanka
sig flytta for att frigora
kapital (6%)

Avtagande marginaleffekt om fler flyttar

Om fler hushall i den hér gruppen flyttar, innebar det ocksa att antalet sméhushushall 1 dldersgruppen minskar
over tid. Samtidigt 6kar antalet individer 1 gruppen, pa grund av en aldrande befolkning. Sammantaget innebér
det att i vara tva scenarier kommer andelen 65+ ar som bor i smahus minska markant 6ver tid.

Andel 65+ ar boende i smahus
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Inkomster och pension

Som namndes ovan kan en av flera anledningar att silja sitt smahus vara en vilja att frigéra kapital for att dryga
ut sin pension och utéka konsumtionsutrymmet. For att fa en bild av den hér gruppens inkomster anvinds
Pensionsmyndighetens skattade pensionsnivaer enligt tva nivaer som benamns medel och hég.* Berakningarna
ar teoretiska pensioner for individer med olika 16nenivaer under sitt arbetsliv, givet att de haft ett intjanande

till respektive tjanstepensionsavtal under samma period. Till siffrorna i figuren nedan adderas en skattesats

om 32,24 procent (genomsnittlig kommunalskatt 2021, det ar som pensionsnivaerna avser). De skattade
pensionsnivaerna stills 1 diagrammet pa nésta sida 1 relation till hur nettoinkomsten (median) ser ut for gruppen
65+ ar 1 stort.

4 For gruppen medel anvinds l6nenivier inom SAF-LO for att skatta medianpensionen, och for gruppen hog har 16nenivaer inom ITP-2 anviénts.

1
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Tkr

Beraknad pension efter skatt samt nettoinkomst,
median 65+ ar
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Utgifter och konsumtion

Hushéllens konsumtionsménster skiljer sig beroende pa flera olika faktorer, dar alder och livsfas ar en viktig
faktor. I tabellen till héger visas hur utgifterna viktas olika for tre fiktiva hushall, tabellen ar framtagen av SCB.
De fiktiva hushallen presenteras narmare nedan.

Som tabellen visar skiljer sig konsumtionen mellan de fiktiva hushallen, exempelvis har Pensionédrsparet Host en
andelsmassigt hogre konsumtion av rekreation och kultur medan utgifterna pa klader och skor ar betydligt lagre
jamfort med de andra hushallen.

Familjen Var

Familjen Var bestar av tva vuxna med tva barn i skolaldern. Hela familjen &lskar att vara ute i naturen och rora

pa sig. De bor i sitt hus med pendlingsavstand till staden dar de jobbar. Bdda barnen gér pa fritids och spelar

fotboll i den lokala féreningen. De vuxna i familjen &r intresserade av matlagning och tradgardsskotsel. Mysiga
hemmakvallar gér fore restaurangbesok.

Singeln Sommar

Den ensamstaende Sommar gillar att shoppa och att dta pa restaurang. Sommar &r ofta ute i svangen och bor i
en lagenhet nara folkvimlet och galleriorna. Hon anser att utan uppkoppling stannar livet och ser till att hon har
bra surf och en trendig mobil. Sommar pluggar pa hégskolan dit hon aker kollektivtrafik nar hon inte cyklar.

Pensionérsparet Host

Pensionarsparet Host har utflugna barn men trivs s& bra i omradet dar de bor sa att de inte vill flytta frén sin
villa. Villan kdptes pa 1970-talet och ett billigare boende kan de knappast hitta 4nda. Det som Host uppskattar
mycket och konsumerar mer an de flesta andra ar teaterbesok, god mat och dryck samt resor. Att unna sig
restaurangbesok pa de fina krogarna ar en lyx som bidrar till hdg livskvalitet, enligt paret.

Utgiftsslag Familjen Var Singeln Sommar Pensionarsparet Host
Livsmedel
Alkohol och tobak
Klader och skor

Boende

Inventarier och
hushallsvaror

Halso- och sjukvard
Transport

Post och tele

Rekreation och
kultur

Utbildning

Restaurang och logi

Diverse ovrigt

Totalt

Smahusmarknaden

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

Medelvirde, kopeskilling smahus ﬁ“ﬂi:ﬁ:ir)
(permanentbostad) 12 man
(8 maj
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Kapitel tva

Geografiska skillnader

Hur mycket kapital som frigérs vid en villaférsaljning skiljer sig naturligtvis at mellan olika geografier. Om nésta
bostad ar en bostadsratt blir prisskillnaden mellan smahuspriserna och bostadsrattspriserna en viktig faktor.
Sverigekartan nedan visar de geografiska skillnaderna i frigjort kapital per lan vid en flytt till bostadsritt inom
samma lan. Det frigjorda kapitalet blir som storst 1 Stockholms lan, eftersom den procentuella prisskillnaden
mellan bostadsrattslagenheter (3 rok) och smahus dr som storst diar. I Kronobergs lan ar skillnaden minst, och det
frigjorda kapitalet efter flytt till bostadsratt blir 1 000 000 kronor.

Forvdantad medellivslangd

Frigjort kapital
(mnkr) efter
bostadsrattskop

3,0

LY
) ald
3 f"
Anvander Bing

© Microsoft, OpenStreetMap
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Tidshorisont for forbrukning av kapitalet
Hur det frigjorda villakapitalet disponeras avgors av
varje individ och hushall. Det skiljer sig givetvis ocksa
utifran intressen, prioriteringar med mera. Har antas
att individer ar rationella i meningen att de véljer att
sprida ut konsumtionen av kapitalet jimnt éver sin
livstid.

I grafen nedan visas dels den forvintade
medellivslangden per alder idag (linjerna) samt
aldersfordelningen bland individer 65+ ar. Den
genomsnittliga medellivslangden hos individer 65+ ar,
viktat per andelen individer per alder, dr cirka 87 ar for
min och 89 ar for kvinnor.

Antar vi aterigen fran att den genomsnittliga
individen 6ver 65 ar som bor i smahus ar 74 ar sa
har personen en foérvantad livslangd om 1 snitt cirka
14 ar 1 aterstaende livslangd. Framéver gors darfor
antagandet att det frigjorda kapitalet sprids ut for
konsumtion éver en period om 14 ar.

Forvantad medellivslangd per alder idag 65+ ar (2022)

65 67 69 71 73 75 77 79 81
Alder idag

mm Andel av befolkningen 65+ ar (sekundar axel)

83

85 87 89 91 93 95 97 99

Andel av befolkningen 65+ ar
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Kapitel tre

Berakning av frigjort kapital

Om ingen hénsyn tas till nésta bostadsval blir det genomsnittligt frigjorda kapitalet f6r hushall 65 + ar som séljer
sin villa 2 900 000 kronor.

Effekt pa disponibel inkomst (median 65+ ar) utan
hansyn till ndsta bostadsval

Ensamboende utan barn Sammanboende utan barn

M Disponibel inkomst 65+ ar innan forsaljning M Disponibel inkom st 65+ ar efter forsaljning

Disponibel inkomst 50-64 ar

Med antagandet om att kapitalet forbrukas utspritt 6ver en period av fjorton ar sd paverkas den disponibla
inkomsten som 1 det ovanstaende stapeldiagrammet. Ett ensamboende hushall kommer att ha en hogre
disponibel inkomst jamf6rt med inkomsten fore pensionsaldern, medan sammanboende med hjalp av kapitalet
kompenserar inkomstbortfallet som pensionen inneburit och kommer upp 1 ungefar samma niva som innan
pensioneringen.

Om hushallet flyttar till hyresratt tas hela kapitalet med in i det nya boendet. Flyttar hushéallet till bostadsratt
finns mojlighet till uppskov och eventuell belaning, vilket paverkar storleken pa det frigjorda kapitalet som
slutligen till exempel kan utéka konsumtionsutrymmet. For att kunna jamfora de tva scenarierna, flytt till

hyresratt respektive flytt till bostadsrétt, gors en uppskattning av hur mycket kapital som gar till hyreskostnader,
rantekostnader och avgift.

3094 700 kr

680 834 kr

Vinst efter skatt 2 413 866 kr

Ink6pspris 495 300 kr

Disponibelt frigjort kapital

(vinst efter skatt + inkopspris) 2909166 kr
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Frigjort kapital vid flytt till bostadsratt

Vid en flytt till bostadsrétt s kommer hushallet att kunna ansdka om uppskov, samt belana sig. Utéver de
tidigare antagandena om till exempel forbéttringsutgifter och arvode till fastighetsméklare gérs aven foljande
antaganden:

Pris ny bostad, 3 295 000 kronor (3 rok, snittpris Sverige).

Hushéllet belanar sig 41 procent (snittet {or nya lan bland 65+ ar).

Resterande 59 procent av priset finansieras genom uppskov fran husforsaljningen.
Réntekostnad, efter skatteavdrag (30 procent)

Avgift (ca 4 400 kronor/man)

Berékningen blir da enligt tabellen till hoger, vilket leder till ett frigjort kapital om knappt 1 400 000 kronor
efter képet av en bostadsritt.

Om man diremot tar hiansyn till de rantekostnader samt avgifter som kommer kriavas under en 14-arsperiod sa
blir det frigjorda kapitalet betydligt lagre, totalt knappt 82 000 kronor.

Belaning 41% (snittbeléning ny 1an 65+ ar) 1350 950 kr

Vinst efter uppskov 1150 650 kr

Vinst efter skatt 897 500 kr

Disponibelt frigjort kapital efter kop av bostadsratt 1392 800 kr

Rantekostnad (14 ar) -571 872 kr

Vid flytt till hyresritt kommer det disponibla frigjorda kapitalet fran borjan att vara 2,900 000 kronor.

For att kunna jamfora hur kapitalet kan komma att paverka individers méjliga konsumtion tas hansyn till hur
stor del av kapitalet som binds upp 1 den nya bostaden. Detta gors enligt antagandet att det frigjorda kapitalet
sprids ut under en period om 14 ar. Hur mycket av det frigjorda kapitalet som avsitts till hyreskostnader raknas
ut med hjilp av den medianhyran f6r 3 rok (byggar 2011-2020), 126 438 kronor/ar (SCB). Med hansyn till
hyreskostnad s& blir det frigjorda kapitalet drygt 1 100 000 kronor.

Pris ny bostad (3 RoK, hyr under 14 ar) 1770132 kr

Skillnaderna i frigjort kapital skiljer sig alltsa relativt mycket mellan scenarierna flytt till bostadsratt och flytt till
hyresratt. Nedan en 6versiktlig bild éver hur kapitalet fordelas 1 de olika scenarierna 6ver en period av 14 ar.
Nar alternativen jamfors blir det tydligt att flytt till hyresratt frigér mest kapital, men till skillnad fran den dgda
bostaden finns har ingen majlighet till ytterligare viardeutveckling.

Fordelning av frigjort kapital beroende pa nasta
bostadsval

3,0 -

Mnkr

Bostadsratt Hyresratt

m Tidigare boendekostnader som kan tillgodoses konsumtion
M Belopp fran forsaljning som kan tillgodoses konsumtion
B Nya boendekostnader*

M Investerat i ny dgd bostad

Effekter pa medianhushallet 65+ ar

Stapeldiagrammet pa nésta sida visar hur den disponibla inkomsten (efter boendekostnader) for medianhushallet
65+ ar forandas efter en villaforsdljning. Staplarna ar ocksa satta 1 relation till den disponibla inkomsten f6r
gruppen 50-64 ar, alltsa det kapital som gruppen hade att réra sig med innan pensionen. I snitt, oberoende

av upplatelseform, och beraknat pa en 14-arsperiod sa 6kar konsumtionsutrymmet med 143 000 kronor per

ar. Detta innebar att den genomsnittlige smahusforsaljaren som ar 65 ar eller dldre har mojlighet att 6ka sin
disponibla inkomst med ca 62 procent under en period av fjorton ar.

Med antagandet om bibehéllen sparniva om 20 procent sa aterstar ett 6kat konsumtionsutrymme pa ungefar
115 000 kronor. Denna siffra anvands senare 1 rapporten vid berdkning av potentiella effekter pa den totala
konsumtionen.

Okat arligt Efter 20%
konsumtionsutrymme sparande
Flytt till hyresratt 181 tkr 145 tkr

"Detta innebir att den genomsnittlige smahusforsiljaren som

ar 65 ar eller dldre har mojlighet att oka sin disponibla
inkomst med ca 62 procent under en period av fjorton ar.”
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Forandring i arlig disponibel inkomst som kan
tillgodoses konsumtion, per hushall 65+ ar

350
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0

Disponibel inkomst  Flytt till bostadsratt:  Flytt till hyresratt: Disponibel inkomst

Tkr
N
3

65+ ar, efter Disponibel inkomst ~ Disponibel inkomst 50-64 ar, efter
boendekostnader & 65+ ar, efter 65+ ar, efter boendekostnader
innan forsaljning boendekostnader & boendekostnader &
efter forsaljning efter forsaljning

Skillnader for arbetarhushall och tjanstemannahushall

I stapeldiagrammen nedan visas hur den disponibla inkomsten paverkar olika hushall beroende pé pensionsniva.
Vi antar att det ar sammanboende hushéll, och att bada individerna i hushallet har samma pensionsniva. Den
procentuella effekten blir som storst for hushall dar bada individerna har en pension motsvarande Medel (SAF-
LO) och flyttar till en hyresrétt. D& 6kar den arliga disponibla inkomsten efter boendekostnader med 85 procent.

Forandring i arlig disponibel inkomst som kan
tillgodoses konsumtion, sammanboende typhushall for
resp. pensionsniva
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Potentiella effekter pa
konsumtion & samhallsekonomi

De tidigare genomfoérda berdkningarna visar pa betydande potential att 6ka konsumtionsutrymmet for
enskilda hushall. Med hansyn till olika bostadsval sa ror det sig om kapital 1 den storleksordningen att
konsumtionsutrymmet aterstalls till nivin som géllde innan pensionen.

Pa riksniva och éver tid kommer daremot konsumtionen att 6ka betydligt mer om flyttfrekvensen &r fortsatt
hégre under en langre period. Den demografiska utvecklingen innebar ocksa att antalet individer som dr

65 ar eller dldre kommer att 6ka under de kommande aren. Over en tioarsperiod innebér det att
konsumtionen i den hir gruppen kommer att vara cirka 9 miljarder kronor mer ar 2032 jamfort
med 2022 om flyttfrekvensen skulle 6ka med en procentenhet. Skulle flyttfrekvensen i gruppen
6ka med sex procentenheter, alltsa den andel som i den tidigare ndmnda undersékningen
uppgett att de vill flytta for att frigora kapital, skulle konsumtionen 2032 vara drygt 40 miljarder
hogre 2032. Marginaleffekten pa konsumtionen blir diremot nagot avtagande eftersom att gruppen 65+ ar
boende 1 smahus minskar 6ver tid nér fler flyttar.

Effekt pa konsumtionen (mdkr, 2021 ars prisniva)

2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032

B Med 1 procentenhets 6kad flyttfrekvens B Med 6 procentenheters 6kad flyttfrekvens

Effekt pa hushallens konsumtion

Med antagandet att det frigjorda villakapitalet férdelas och spenderas enligt fordelningen av utgifter som
beskrevs utifran SCB:s typhushall “Pensionérsparet hést” kommer den nya konsumtionen, per hushall, att
tordelas som 1 figuren nedan.

Ytterligare konsumtion (tkr) av frigjort villakapital per utgiftsslag, per
hushall 65+ ar

Livsmedel Alkoholoch  Klader och skor Inventarier och Transport Rekreation och Restaurang och
tobak hushallsvaror kultur logi

Kapitel fyra

M Teoretisk fordelning for fiktiva Pensiondrsparet Host M Teoretisk fordelning for LO-anslutna (arbetare)

M Teoretisk fordelning for TCO-anslutna (tjansteman)
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De utgiftsposter och relaterade branscher, som dé sannolikt skulle gynnas av det utékade konsumtionsutrymmet
som en villaférsaljning skulle innebéra, ar livsmedel, transport, rekreation och kultur. Det har tidigare
konstaterats att konsumtionsmonster skiljer sig &t fran hushall till hushall beroende pa bland annat intressen och
prioriteringar. I diagrammet ovan sérskiljs LO- respektive TCO-anslutna. Sannolikt skulle ett frigjort villakapital
ha en storre effekt pa livsmedelsbranschen, medan TCO-anslutna enligt den hdr modellen skulle ha en nagot
jamnare fordelning, men med mer fokus pé transport/resor, rekreation och kultur.

Potentiella samhallsekonomiska effekter

I grafen nedan visas Konjunkturinstitutets BNP-prognos (mars 2023) for Sveriges BNP, 1 2021 ars prisniva. Ser
man till de faktorer som paverkar BNP, bade positivt och negativt, sa utgér hushéllens konsumtion idag cirka 44
procent av Sveriges BNP.

BNP-prognos, 2021 ars prisniva
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mmmm Hushallens konsumtionsutgifter mmmm Offentliga konsumtionsutgifter mmmm Fasta bruttoinvesteringar
[ Lagerinvesteringar I Export av varor och tjdnster I Import av varor och tjdnster

En 6kad konsumtion {or individer 65+ ar i enlighet med rapportens berakningar skulle f en relativt liten effekt
pa BNP som helhet, men effekten paverkas givetvis av hur méanga fler som véljer att sdlja sin villa och flytta. I
grafen nedan visas hur en 6kad konsumtion till f6ljd av ett frigjort villakapital paverkar Sveriges BNP 6ver tid,
utifran de tva scenarierna med 6kad flyttfrekvens.

Om en procent ytterligare av de som ar 65 ar eller dldre och bor 1 smahus flyttar varje ar och darmed frigér
kapital som konsumeras enligt de tidigare presenterade antagandena sa innebar det en BNP-6kning pa 0.7
procent mer an Konjunkturinstitutets grundprognos for 2032. Det motsvarar en 6kning med 49 miljarder
kronor. Tillvaxttakten skulle da vara i snitt 1.8 procent (110 miljarder kronor) arligen. Grundprognosens
tillvaxttakt dr 1,7 procent (105 miljarder kronor). Som framgar av tabellen och diagrammet nedan blir effekterna
desto storre om flyttfrekvensen 6kade med 6 procentenheter, alltsd den andel som uppger att de vill flytta for att
frigora kapital.

BNP-tillvaxt BNP-tillvaxt,
grundprognos 1 procentenhet fler flyttar

BNP-tillvéxt,
6 procentenheter fler flyttar

Genomshnittlig tillvaxt
! 105 mdkr 1,7% % %
2023-2032 A% 110 mdkr 1,8% 130 mdkr 21%

BNP-prognos, 2021 ars prisniva, skillnad beroende pa
scenario
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Skatteintakter

Okar konsumtionen, s 6kar ocksa skatteintikterna, dven om det ocksd har en avtagande marginaleffekt. Skulle
en procentenhet fler inom gruppen flytta fran sina smahus arligen sa innebar den 6kade konsumtionen som
enligt antagandena f6ljer av det att skatteintakterna potentiellt 6kar med cirka tva miljarder om 10 ar.

25



26

Skatteintakter (25%) av 6kad konsumtion (2021 ars
prisniva)
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B Med 1 procentenhets 6kad flyttfrekvens B Med 6 procentenheters dkad flyttfrekvens

Realisationsvinstskatt

Ytterligare en aspekt av samhallsekonomin som kan paverkas om fler flyttar dr intdkterna fran reavinstskatten.

Reavinstskatten ar ett av de hinder som brukar lyftas for aldres flyttar, men i scenarierna antar vi 6kad
flyttfrekvens bland de sm&husboende seniorerna utan forandringar av reavinstskatten. Om en procentenhet
fler inom gruppen flyttar s genereras da arligen cirka fyra miljarder kronor i skatteintakter. Av uppenbara
skal blir skatteintakterna betydligt storre om sex procentenheter fler flyttar. Samtidigt minskar intékterna 6ver
tid da antalet hushall 1 smahus inom gruppen minskar markant. Det ror sig dnda 1 storleksordningen 15 till 21
miljarder kronor arligen 1 skatteintékter. Som jamforelse inbringade fastighetsavgiften 37.5 miljarder kronor.

Okad intdkt fran reavinstskatter (mdkr), 2021 &rs prisniva
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B Med 1 procentenhets okad flyttfrekvens B Med 6 procentenheters okad flyttfrekvens

Sammanfattande slutsatser

Den hir rapporten har undersokt potentiella effekter av 6kad flyttfrekvens inom gruppen 65 ar eller aldre som
bor i smahus. Berdkningarna har gjorts utifran tva scenarier, ett dar flyttfrekvensen for malgruppen ékar med 1
procentenhet, och ett dir den 6kar med 6 procentenheter. I tidigare rapporter har vi tagit sikte pa de strukturella
effekterna av 6kad rorlighet inom den har gruppen, och dé bland annat kunnat konstatera att om de inom
gruppen som vill flytta, men av olika skél upplever sig hindrade att gora det, faktiskt skulle flytta, s& skulle cirka
250 000 smahus kunna frigoras till marknaden.” I den har rapporten har vi anlagt ett annat perspektiv, och
istallet undersokt privatekonomiska och samhallsekonomiska effekter av 6kad rorlighet 1 den har gruppen.

Resultaten visar att méjligheterna att frigora ett forhallandevis stort kapital finns for gruppen. I snitt skulle
hushallen kunna dryga ut sin disponibla inkomst med omkring drygt 60 procent arligen. Om ytterligare en
procent av den undersokta malgruppen salde villan arligen det kommande decenniet skulle det potentiellt kunna
generera skatteintdkter om 1 snitt 1,2 miljarder kronor, enbart fran 6kad konsumtion. Det skulle ocksa 6ka BNP-
tillvixten, aven om den effekten ar relativt marginell om flyttfrekvensen endast 6kar med en procent. Vad galler
intdkterna fran realisationsvinstskatten sa ar sex procentenheters 6kad flyttfrekvens inte sarskilt sannolikt 1 kort
perspektiv, men har ska man ocksa ha med sig att 6kad rorlighet inte dr sannolikt om inget gors at beskattningen
av flyttar. Sammantaget visar resultaten att det, forutom en béttre fungerande bostadsmarknad, finns positiva
aspekter for bade privat- och samhéllsekonomin med 6kad rorlighet inom gruppen villaboende seniorer som ar
65 ar eller dldre. En forutsattning for att rorligheten ska oka, att kapital ska frigéras och komma hushall s& val
som individer till del, 4r daremot att det finns ett utbud av attraktiva bostader att flytta till.

5 “Tre scenarier for dldres flyttar” 2020.
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