


Innehall

Bakgrund 3
Sammanfattning 4
Stémpelskatten idag 5
Metod, matt och antaganden 6
Skattetroskeln till villamarknaden 7
Hur péverkar nya boléneregler? 9
Stdmpelskatternas utveckling 10
Stéampelskatten ur policyperspektiv l
Kallférteckning 12
Bilaga A. Metod, definitioner av matt och antaganden 13

FAKTA: Stampelskatten

Vad ar stampelskatt? Statlig skatt som tas ut vid kép av fastighet
m eller tomtratt — vid ansdkan om lagfart och vid uttag av nya
pantbrev.

Lagfart: 1,5 % av kopeskillingen (eller foregaende ars taxeringsvarde
om det ar hogre) + expeditionsavgift 825 kr.

Pantbrev: 2,0 % av det nyintecknade beloppet + 375 kr per pantbrev.
Den faktiska kostnaden beror pa skillnaden mellan képarens
l&nebehov och de inteckningar som redan finns i fastigheten.

Skatten foljer priset: Eftersom skatten &r proportionell mot
priset speglar kostnadsskillnaderna automatiskt de regionala
prisskillnaderna pa bostadsmarknaden.

Bostadsratter ar undantagna: Stémpelskatten géller enbart
fastigheter och tomtréatter — inte bostadsratter. Kbpare av
bostadsratter betalar varken lagfartsskatt eller pantbrevskostnad.




Bakgrund

2021 slappte Maklarsamfundet rapporten “Stampla ut stampelskatten”. Dar visade

vi konkret den troskel till villalivet som stampelskatterna innebar for smahuskopare i
maéanga delar av landet - séarskilt dar priserna &ar hoga. Vi kunde ocksa visa hur statens
intakter fran stampelskatten dkat dramatiskt pa senare ar, och hur det i praktiken

gjorde smahuskdpande hushall mindre ekonomiskt motstandskraftiga - tvart emot
myndigheternas mal om finansiell stabilitet. 2026 har mycket férandrats i omvarlden, men
inte stémpelskatten.

De kraftiga prisdkningarna pa bostadsmarknaden har mattats av och landet har gatt
igenom en period av stigande inflation. | upptakten till valrérelsen 2026 har fragor om
bostadsbeskattningen kommit upp till ytan. Kristdemokraterna har bland annat gjort utspel
om reavinstbeskattningen, en annan transaktionskostnad som hammar omséattningen pa
bostadsmarknaden. Stdmpelskatten talas det daremot mer séllan om.

| den har rapporten utgar vi fran aktuell prisstatistik for att visa hur stampelskattstréskeln
varierar mellan olika delar av landet och hur den faktiska troskeln paverkas av de nya
bolénereglerna, med fokus pa det hojda bolénetaket, samt hur ménga ars amortering som
stdmpelskatten motsvarar.

»Vi har utrett

stdmpelskatterna

och dragit slutsatser

som flera oberoende e
nationalekonomer delar. Att PLA
avskaffa stdmpelskatten

skulle vara en av de mest
effektiva reformerna for
att 6ka rorligheten pa
bostadsmarknaden.«

Fran rapporten "Stampla ut stampel- Sa kan vi starka hushallens ekonomiska
" motstandskraft med avskaffad stampelskatt
skatten” (2021)
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Sammanfattning

Att nivan pa de totala kostnaderna for stampelskatten varierar kraftigt med priserna i olika
geografier &r en direkt konsekvens av skattens utformning. De tre undersdkta kommunerna
med hogst totala kostnader for stampelskatt och tillhérande avgifter (vid 85% LTV*) ar:
Nacka 305 200 kronor, Stockholm 270 OO0 kronor samt Goteborg 199 600 kronor. Lagst
kostnader av de undersdkta kommunerna finns i Kalix med 26 800 kronor, Vetlanda med
49 040 kronor samt i Ornskoéldsvik med 54 000 kronor.

* Bolanetak, tillaten storlek pa lanet i forhallande till inképspris/marknadsvarde.

Kommun

Nacka

Stockholm

Goteborg

Kungsbacka

Knivsta

Uppsala

Bastad

Linképing

Mjolby

Varnamo

Are

Ornskoldsvik

Vetlanda

Kalix

Genomsnitt

Medianpris (kr) Lagfart total

9 500 000

8 400 000

6 200 000

5 450 000

5125 000

4 850 000

4 454100

4 200 000

2700 000

2 500 000

2 500 000

1650 000

1495 000

800 000

4 273150

(kr)

143 325

126 825

93 825

82 575

77700

73 575

67 636

63 825

41325

38 325

38 325

25 575

23 250

12 825

64 922

Pantbrev 85%
(kr)

46 275

161875

105775

93 025

87 500

143 175

76 095

75 975

775

25790

42 875

28 425

82 825

13 975

73 019

Stampel
summa 85% (kr)

305 200

270 000

199 600

175 600

165 200

156 400

143 731

135 600

87 600

81200

81200

54 000

49 040

26 800

137 941

Stampel
summa 90% (kr)

314 700

278 400

205 800

181050

170 325

161250

148 185

139 800

90 300

83 700

83 700

55 650

50 535

27 600

142 214

Vi har ocksa undersokt hur hdjningen av boldnetaket till 90 procent paverkar de totala
kostnaderna vid kép av smahus. Det sanker kontantinsatsen, men stampelskatt och avgifter
vid kopet lagger ett betydande kontantinslag ovanpa kontantinsatsen. | vara beréakningar
motsvarar stampelskatt och avgifter genomgéende drygt en femtedel av kontantinsatsen

vid 85 procents belaning (21-22 procent).



Vid det nya bolanetaket pa 90 procent, dé kontantinsatsen ar lagre, uppgar stampelskattens
andel till 33—-35 procent av kontantinsatsen — ett matt pa hur pass tung skatten ar relativt det
resterande likviditetskravet.

Skillnaderna i kronor ar stora mellan kommuntyper. | Nacka uppgar stampelskatt och avgifter till
cirka 305 200 kr vid 85 procents belaning och 314 700 kr vid 90 procent. Det innebar att sjalva
transaktionskostnaden dkar nar bolanetaket hojs, eftersom pantbrevskostnaden blir hdgre nar
lanet blir stérre. Samtidigt minskar kontantinsatsen mer &n kostnaden 6kar. Bolénetaket fran 85
till 90 procent sénker dérfér det totala likviditetskravet vid kdpet kraftigt, men en liten del av
l&ttnaden ats upp av hogre pantbrev.

Oversatt till hushallsekonomi motsvarar stampelskatten i vara exempel nara 2 &rs obligatorisk
amortering vid start. Det innebar att hushall i praktiken borjar “baklanges” i skuldsattning jamfort
med om samma belopp i stéllet hade kunnat anvandas for att amortera.

Stampelskatten idag

Stampelskatten ar en statlig skatt som tas ut vid tva tillfallen i samband med kép av
fastighet eller tomtrétt: vid ansdkan om lagfart och vid uttag av nya pantbrev. For
privatpersoner uppgar lagfartsskatten till 1,5 procent av képeskillingen (eller féregdende
ars taxeringsvarde om detta ar hogre) plus en expeditionsavgift om 825 kronor. Pantbrey,
som anvands som sakerhet for bolanet, kostar 2,0 procent av det nyintecknade

beloppet plus 375 kronor per pantbrev. Eftersom pantbrev ar knutna till fastigheten och
kan ateranvandas av nya agare beror den faktiska pantbrevskostnaden pa skillnaden
mellan képarens lanebehov och de inteckningar som redan finns i fastigheten. Skatten

ar proportionell mot priset, vilket innebar att den geografiska spridningen i kostnader
automatiskt speglar prisskillnaderna pa bostadsmarknaden. En strukturellt viktig egenhet ar
att stampelskatten enbart géller fastigheter och tomtratter, inte bostadsratter. Kbpare av
bostadsréatter betalar varken lagfartsskatt eller pantbrevskostnad, eftersom det formellt &r
bostadsrattsféreningen som ager fastigheten.




Metod, matt och antaganden

For ett representativt tvarsnitt av svenska kommuner har vi undersékt 14 geografier med
utgangspunkt i SKR:s kommunindelning.

* 2 st storstéder: Stockholm, Goteborg

* 2 st storre stader: Uppsala, Linkdping

+ 2 st pendlingsorter till storstéder: Nacka, Kungsbacka

+ 2 st pendlingsorter till stérre stader: Mj6lby, Knivsta

« 2 st glesbygdskommun utan besdksnaring: Ornskéldsvik, Kalix
« 2 st glesbygdskommun med besoksnaring: Are, Bastad

+ 2 st mindre stad/tatort: Vetlanda, Varnamo

Vi antar att hushallen kan finansiera kontantinsatsen, bade med 85 procents och 90
procents belaning (enligt nytt regelverk som trader i kraft 1 april 2026).

Berakningarna bygger pa medianpris fér smahus 2025. For varje kommun raknas
stampelskatt och avgifter vid kdp samt hur mycket kontanter som behéver finnas "pé
bordet” vid tilltrade. Resultaten redovisas bade enligt tidigare bolanetak (LTV 85%) och
enligt det nya regelverket (LTV 90%). Effekten av att det skarpta amorteringskravet
(skuldkvot i relation till bruttoinkomst) slopas kvantifieras inte i huvudberakningen.
Rapporten fokuserar pa intradestréskeln vid kdpet, dar stampelskatten ar en kontant
engangskostnad.




Skattetroskeln till villamarknaden

Stampelskatten &r genom sin utformning proportionell till kdpeskillingen. Det gor det
geografiska monstret tydligt. | dyrare marknader blir transaktionskostnaden hogre, och i
mindre dyra marknader blir den lagre. Skillnaderna &r dramatiska. | Nacka blir det totala
skattebeloppet drygt 305 OO0 kr medan det i Kalix handlar om 26 800 kronor. De
geografiska skillnaderna é&r alltsa lika stora som vad en hel bostad kostar i delar av landet.
Samma regler leder darmed till diametralt olika intradesbiljetter.

Diagram 1. Stampelskatt (85% LTV) i undersékta kommuner
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Kalla: Maklarsamfundets berakning. Gallande regelverk samt medianpris smahus med
adganderatt 2025 enligt Svensk Maklarstatistik.

“I dyrare marknader blir transaktionskostnaden hégre,
och i mindre dyra marknader blir den lagre. Skillnaderna ar
dramatiska. | Nacka blir det totala skattebeloppet drygt
305 000 kr medan det i Kalix handlar om 26 800 kronor.”

Ett mal for den finansiella stabiliteten ar ekonomiskt motstandskraftiga hushall, som till
exempel klarar att uppratthalla konsumtion i utmanande konjunkturlagen eller vid finansiella
och externa chocker. Okad motsténdskraft bland hushéllen har varit och férblir ett centralt
motiv for ldntagarbaserade kreditrestriktioner. Amortering ar viktigt for att ka den
ekonomiska motstandskraften. Darfor ar det intressant att stalla stampelskatten i relation
till &rsamortering. | diagrammet pa nasta sida askadliggérs hur manga ars obligatorisk
amortering som stdmpelskatten motsvarar i de undersdkta kommmunerna. Det handlar om
knappt 2 ars amortering enligt regelverket. Sett ur detta perspektiv innebar stampelskatten
att hushallet borjar med hogre skuld och lagre buffert an nédvandigt. Det ar dessutom
kdparna i de billigaste kommunerna som béar den relativt sett tyngsta stdmpeln raknat i
amorteringstid. Detta pa grund av de fasta expeditionsavgifterna, vilket gér dem till en
stdrre andel av de totala kostnaderna i till exempel Kalix.



Diagram 2. Amorteringsarsekvivalenten i olika geografier.
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Kalla: Maklarsamfundets berakning. Gallande regelverk samt medianpris smahus med
adganderatt 2025 enligt Svensk Maklarstatistik.

Ett annat séatt att sétta stdmpelskatten i ett jdmférande sammanhang &r att undersdka hur den,
teoretiskt, kan fordroja intradet pa villamarknaden. Utéver KALP ar kontantinsatsen ett av de
tydligaste hinder som hushallen behoéver bestiga for att kunna ta klivet in pa villamarknaden.
Det gér att argumentera for att stampelskatten i sin nuvarande utformning fordrojer intradet,
eftersom det i vissa geografier ar betydande summor som hushallen, tillsammans med
kontantinsats och képeskilling i stort, ska lagga upp pa bordet i samband med huskop. |
diagrammet nedan framgar hur 18ng tid det tar att spara ihop till stémpelskatten i olika
geografier, vilket kan ses som ett matt pa forlangningen av spartiden. | Nacka handlar det om
hela 60 manader, medan det i Vetlanda handlar om knappt 10 manader. Genomsnittet i de
undersokta kommunerna ar drygt 27 manader extra spartid for att finansiera stampelskatten.

Diagram 3. Stampelskatten i spartid (manader)
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Kalla: Maklarsamfundets berakning. Gallande regelverk samt medianpris smahus med dganderatt
2025 enligt Svensk Maklarstatistik. Sparbelopp 5,046 kr/man =10% x 50,456 kr disponibel
hushallsinkomst. Disponibel = 2 x 37 100 x (1 - 32%).



Hur paverkar nya bolaneregler?

De nya bolénereglerna som trader i kraft den forsta april 2026 innebér en hdjning av
bolanetaket fran 85 till 90 procent, och att det skarpta amorteringskravet slopas. Det
férsta amorteringskravet forblir oférandrat. Motiveringen har i allt vasentligt handlat om

att 6ppna bostadsmarknaden for fler, och en stor del av debatten har varit inriktad pa
forstagangskopare. Det saknas dock en enhetlig definition av férstagangskodpare och, som
Maklarsamfundet ofta papekat, ar ocksa villakdpet en sa pass annorlunda spelplan att

det aven pa villamarknaden &r befogat att tala om forstagangskdpare. Att de nya reglerna
forvantas underlatta aven ett villakdp ar underforstatt, men i vilken utstrackning paverkas
stdmpelskatten som transaktionskostnad av detta i olika delar av landet, och hur stor del av
lattnaden med lagre kontantinsats ats upp av hogre pantbrevskostnad nar lanet blir storre?

| figuren nedan visas summorna som minst behover laggas upp pa bordet vid en
smahusaffar i de undersodkta typkommunerna.

Diagram 4. Tidigare och nytt bolanetak - transaktionskostnader (kr).
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Kalla: Maklarsamfundets berakning. Gallande regelverk (85% LTV) samt kommande regelverk (90%
LTV) samt medianpris smahus med dganderatt 2025 enligt Svensk Méklarstatistik.

Hojningen frén 85 till 90 procent av képeskillingen i maximal belédningsgrad ger en teoretisk
lattnad pa 5 procent i kontantinsats. | nominella termer handlar det om 475 OO0 kronor i
Nacka, som &r den dyraste undersdkta kommunen, och 40 OOO kronor i Kalix, den billigaste.
Den absoluta likviditetslattnaden ar alltsa storst dar smahuskdpet annars ar svarast att
finansiera.

Vid 90 procents boldnetak minskar summan som ska laggas pa bordet fran 1730 200
kronor till 1264 700 kronor i Nacka. | Kalix minskar det fran 146 800 kronor till 107 600
kronor. Reformen ar alltsd nominellt mest “generds” mot kép i det dyraste laget.



Stampelskatternas utveckling

Stampelskatten inbringar i normallaget drygt 11 miljarder kronor per ar till staten. Med en
tillbakablick till 2015 framgar det tydligt att 2021 och 2022, pandemimarknadens ér, da
framfor allt villapriserna rusade, var rekordar for stampelskatten med intakter pa dryga 15
miljarder kronor. Mellan 2015 och 2022 6kade intdkterna med drygt 44 procent, men sett
over hela perioden 2015-2025 uppgar 6kningen till blygsamma 2,8 procent, en reflektion
av lagre omsattning och lagre priser pa smahusmarknaden. Intékterna ar alltsd extremt
konjunkturkansliga. Volatiliteten i nivaerna gor skatteintékten oférutsagbar.

Diagram 5. Statens intakter fran stampelskatter 2015-2025
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Stampelskatten ur policyperspektiv

Forskningen &r ovanligt samstammig om att transaktionskostnader pa bostéder generellt
ar en av de mest ineffektiva skatteformerna, huvudsakligen eftersom att de skapar
inlasningseffekter som hindrar hushall fran att flytta till ett boende som battre matchar
deras behov. En av standardreferenserna i den akademiska litteraturen (Van Ommeren &
Van Leuvensteijn, 2005) visade att en 6kning av transaktionskostnaderna motsvarande 1
procent av bostadens varde minskade den bostadsmassiga rorligheten med 8 procent.
Som den har korta rapporten har visat, far stampelskatten direkt inverkan péa hushallens
mojligheter att ta sig in pa villamarknaden. Det &r inte bara hushéllen som paverkas
negativt. Det far ocksa effekter pa samhallet i stort. En australiensk studie (Macroeconomic
Dynamics 2025) kvantifierade de samhallsekonomiska férlusterna av stamp duties,

och fann da att stampelskatten skapar rorlighetshinder som snedvrider var hushéllen
véljer att bo och arbeta, vilket leder till felmatchning av arbetskraft och lagre aggregerad
produktivitet.

Frégan ar inte heller ny i en svensk kontext. Redan SOU 1992:47 konstaterade att
stdmpelskatten medfér ogynnsamma effekter och att ett avskaffande vore dnskvért
for en fungerande bostadsmarknad, men att statsfinansiella skél talade emot. Aven
SNS Konjunkturrdd 2018 konstaterade att stdmpelskatten ar en ren transaktionsskatt
som skapar inlasningseffekter, och &r ett stérre problem for rérligheten &n den mer
uppméarksammade reavinstskatten.

En strukturell egenhet med stampelskatten &r att den tas ut vid 6verlatelse av fastighet och
tomtratt, men inte vid bostadsratt. Det, i kombination med att bostadsrattsinnehavaren

till skillnad frdn sméhusagaren endast betalar en indirekt fastighetsskatt via
bostadsrattsféreningen, skapar en inbyggd asymmetri som missgynnar villamarknaden i
stort och kanske i synnerhet bostadsmarknaden i glesbygdskommuner, dar prisnivaerna
forvisso ar lagre men dar bostadsbestandet till storsta delen bestér av sméahus.

Den sammantagna bilden &r att stdmpelskatten ar en vélidentifierad politisk-ekonomisk
anomali, som annu &r kvar i systemet av bade statsfinansiella och politiska skal. Mot en
bakgrund av kroniskt lagt smahusbyggande, hojda trosklar och en stark efterfrégan fran

en vaxande grupp familjebildare har bostadsmarknadsdebatten pa senare ar i hogre
utstrackning intresserat sig for villafrdgan. Markligt nog har det inte atféljts av en nytandning
for diskussionen om hur stdmpelskatten bor reformeras. | september 2026 ar det
riksdagsval i Sverige. Bostadsbeskattningsfragan bubblar lite under ytan. Kristdemokraterna
har tagit position i en reform av reavinstbeskattningen. Reformer av reavinstbeskattningen
ar forvisso valkommet, men det mesta pekar pa att den positiva effekten for bade enskilda
hushall, och nagra av de stora, strukturella utmaningarna pa svensk bostadsmarknad skulle
bli stérre med en reformerad stampelskatt. Vi upprepar darfér var devis fradn 2021, stampla
ut stdmpelskatten!

"Reformer av reavinstbeskattningen ar férvisso valkommet,
men det mesta pekar pa att den positiva effekten for

bade enskilda hushall, och nagra av de stora, strukturella
utmaningarna pa svensk bostadsmarknad skulle bli stérre med
en reformerad stampelskatt. Vi upprepar var devis fran 2021,
stampla ut stampelskatten! ”
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Bilaga A. Metod, definitioner av matt och
antaganden

Skatter och avgifter (privatperson)
* Pantbrev: 2,0% av nyinteckningsbelopp + expeditionsavgift 375 kr.

« Lagfart beradknas som kopeskillingen x 1,5 % + 825 kr. Pantbrev beraknas som lanebeloppet
x 2,0 % + 375 kr per pantbrev. Beloppen avrundas till ndrmaste krona.

Huvudantaganden

» Troskel-case for pantbrev: befintliga pantbrev antas vara O kr i samtliga kommmuner
(dvs hela lanebeloppet antas krava ny inteckning). Detta ger ett tydligt och jamfoérbart
“intradesmatt”, men kan éverskatta pantbrevskostnaden i affarer dar pantbrev redan finns.

* Belaningsgrad: jamforelse mellan 85% och 90% av kopeskillingen.

« Lagfartsunderlag: utgar fran kopeskillingen (medianpriset). Effekten av att taxeringsvardet
ibland kan vara hogre an priset hanteras inte i huvudutfallet.

* Berakningarna inkluderar inte flyttkostnader, maklararvoden, reavinstskatt eller andra
transaktionsrelaterade poster — fokus ar pa stampelskatt/avgifter och likviditetskravet vid
kop.

Nyckelmatt

 Stampel_summa (85/90): lagfart_total + pantbrev_total.

* "P4 bordet” (85/90): kontantinsats + stampel_summa.

« Arsekvivalent amortering: stampel_summa dividerad med &rlig amortering enligt

grundregel vid LTV>70% (2% av lanet), for att dversatta engangskostnaden till ett begripligt
hushallsmatt.

Begrepp

* LTV: Loan-To-Value, bolanetak, tilldten storlek pa lanet i forhallande till inkdpspris/
marknadsvarde.
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