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Forord

Sverige &r ett bra land att leva i - men bristen pa bostader begrénsar enskilda individers framtidsmojligheter
och hammar den svenska tillvaxten. Dartill finns ett antal, fér vart land specifika, férutsattningar som ocksa
paverkar manniskors bostadssituation, till exempel vart skattesystem, hyresregleringen och reglerna for bolan,
for att néamna néagra fa.

| den har rapporten resonerar vi kring varfér s manga hushall i Sverige, vartannat som &ger sin bostad, upp-
lever sig bo fel. Nar manniskor férandrar sitt boende till livets olika skeenden sa skapas flyttkedjor som frigor
bostader och som ocksa 6kar mojligheten for yngre att fa tillgang till sin forsta bostad. Det bidrar till att rusta
svensk ekonomi och hushallen for framtiden. Att vartannat hushall upplever sig bo fel men &nda avstar fran
att flytta tyder pa att osunda spelregler satter kdppar i hjulet bade for enskilda hushall och foér svensk ekono-
mi. Sju procent av Sveriges bostadsagare, nara 200 000 hushall, sager att de avstatt fran att flytta de senaste
fem aren pa grund av hoga flyttskatter.

Vi riktar darfor vart fokus mot de svenska flyttskatterna och visar exempel pa hur olika vagar att férandra
boendet paverkar hushallens privatekonomi. Det kan innebara en tung merkostnad for privatekonomin att byta
bostad i samma prisklass. Pa orter med de hogsta medelpriserna handlar det om cirka 800 000 kronor fér den
som bott i tio &r och drygt 1,4 miljoner kronor fér den som bott 40 ar, vilket manga aldre har. Det &r dock latt
att vifta bort problemet och tro att det bara handlar om Stockholm dér priserna ar som hoégst. Eller hur? Men
det verkliga samhéllsproblemet med for hoga flyttskatter ryms snarare i vad de staller till med pa andra hall i
landet.

Ta som exempel en industriarbetare eller nagon inom den kommunala omsorgen som drabbas av arbetsloshet i
Norrkdéping eller Ystad. Om familjen av arbetsmarknadsskal séljer villan (medelpris 2,1 miljoner kronor) for att
képa en ny i samma prisklass pa en annan ort sa kostar det 200 000 kronor i skatt for den som agt sin villa i
tio ar och drygt 400 000 kronor i skatt for den som agt den i 30-40 ar. Det ar en hog kostnad for familjen och
innebdr att nya 1an maste tas for att kunna kopa en bostad i samma prisklass. Skulle flytten istallet gatt till
orter med hogre prislagen, kanske Goteborg eller till Tyresé (medelpris 3,8 miljoner kronor) skulle en kostnad
uppsta pa cirka 2 miljoner kronor. Detta d& aven mellanskillnaden i prislage ska adderas, vilket gor att bade
mojligheterna och incitamenten att flytta blir annu lagre.

Var slutsats ar att lagre flyttskatter ar ett bra vagval f6r en sundare bostadsmarknad. Det gynnar dven arbets-
marknaden och darmed tillvaxten. Visserligen kravs det en hogre véaxel i byggandet for att 6ka utbudet av bo-
stader men lagre flyttskatter vore ett sunt steg pa vagen for att skapa mer énskvarda incitament som motiverar
fler att flytta. Det skulle Sverige ma bra av.

Maklarsamfundet presenterar analyser och rapporter i syfte att sprida information, kunskap och forstaelse for
aktuella fragor som ror bostadsmarknaden. Vi ger en lagesbild av en fraga sasom vi moter den. Pa detta satt
vill vi bidra till en diskussion vilka vagval som skulle ge Sverige en sundare bostadsmarknad.

Ingrid Eiken
VD Méklarsamfundet

Ingrid Eiken Sofia Linder
Huvudansvarig for rapporten



Sammaniattning

Bostadssituationen i Sverige, sarskilt i tillvaxtomradena, ar pa vag att bli det stérsta hindret for ekonomisk tillvaxt och ut-
veckling. Vi bygger inte tillrackligt fér den befolkningsékning vi har och det har byggts alldeles for lite anda sedan i slutet
av 90-talet. Bostadsbyggandet behdver 6ka kraftigt men det handlar ocksa om att 6ka rérligheten pa bostadsmarknaden
inom bade det privatdgda bestandet och pa hyresmarknaden.

De hoga skatterna i samband med flytt paverkar incitamenten att flytta och bidrar till att hushallen byter bostad allt mer
sallan vilket ger en |ag omsattning av bostader pa marknaden. Vi far sa kallade inlasningseffekter inom det privatagda
bestandet som aven ger foljdeffekter inom det hyrda bestandet. Allt fler hushall har svarigheter att férandra sin boendesi-
tuation och upplever att de mer eller mindre sitter fast i for stora eller for sma bostader. Det kostar mycket att flytta och
hushallets uppbyggda boendekapital riskerar att urholkas. Det &r ofta svart for hushall som &gt sina bostader lange, med
lag eller obefintlig belaning och som varit med om en kraftig prisékning, att sanka sina boendekostnader genom att flytta
till en mindre bostad. Det medfér att man véljer att bo kvar &ven om man skulle vilja andra sitt boende. Dartill bade for-
svarar och motverkar hoga flyttskatter att hushall flyttar till jobb och utbildning i andra delar av Sverige.

2008 avskaffades fastighetsskatten pa bostader och en kommunal fastighetsavgift inférdes. Det nya systemet ar forutsag-
bart i motsats till den osékerhet som fastighetsskatten, baserad pa skenande taxeringsvarden, innebar. Det var daremot
mindre bra att regeringen samtidigt valde att hdja reavinstskatten i stallet for att sénka den och inférde en begransning
och réntebelédggning av beviljat uppskov. HOjningen av reavinstskatten och de férandrade uppskovsreglerna har gjort det
dyrare att flytta.

Svenska flyttskatter ar hoga i jamforelse med vara europeiska grannlander. De flesta har ingen reavinstbeskattning alls om
man bott langre an ett par ar i sin bostad. Den svenska beskattningen ar bade hég och evig.

For dem som &gt sin bostad under lang tid, séarskilt smahus, har det sedan 2008 blivit billigare att bo kvar och dyrare att
flytta. Samtidigt drabbas manga hushall, och sarskilt yngre hushall, hardare av de férandrade uppskovsreglerna.

Sverige behéver 6ka bostadsbyggandet och stimulera flyttandet genom sdnkta flyttskatter. Att flyttskatterna utgor ett
problem stéds av:

e Néira 200 000 hushall har avstatt fran att flytta de senaste fem aren pga hoga flyttskatter
Vartannat hushall som &ger sin bostad bor i dag fel, det vill sdga stérre eller mindre an sitt behov. Det visar en ny un-
ders6kning som vi latit undersokningsforetaget Novus géra. De svenska flyttskatterna har ett finger med i spelet. Sju
procent av Sveriges bostadsagare, nara 200 000 hushall, uppger att de nagon gang de senaste fem aren avstatt fran
att salja sin bostad och flytta pa grund av att just skatterna inte goér det ekonomiskt I6nsamt.

En av fyra som ager sin bostad ser svarigheter att kunna sanka sina boendekostnader genom att flytta till ett mindre
boende. Vidare anger en av tre att en flytt skulle urholka deras boendekapital och var femte ser uppskovsrédntan som
ett problem.

Reavinstbeskattningen forsvarar mojligheterna att byta boende efter livets olika faser, som till exempel skilsméassa,
enligt en av tre bostadsagare. En lika stor andel upplever att det &r problematiskt att kunna gora det bara for att de
skulle vilja férandra sitt boende av andra orsaker. Det kan handla om att vilja flytta till en bostadsratt i annan del av
staden eller for att man 6nskar en storre eller mindre tradgard.

| var undersotkning framkommer tydligt att flyttskatterna ar ett problem fér bade smahus- och bostadsrattsdgare och
att de slar brett 6ver alla aldrar och hela Sverige. Samtidigt ar det tydligt att sarskilt aldre smahusagare och yngre bo-
stadsrattsagare paverkas mest av hoga flyttskatter. Det ar de grupper som ar i sarskilt behov av att minska respektive
Oka sin bostadsyta. Men det &r inte bara flyttskatten som paverkar flyttandet utan dven bristen pa lampliga alternativ
att flytta till.

e Vanligt med fragor om flyttskatt vid forséljning av bostider
Var undersokning till landets fastighetsmaklare bekraftar smahus- och bostadsrattsagarnas syn pa flyttskatterna. Atta
av tio fastighetsméaklare anger att det ar vanligt att saljaren har fragor kring reavinstbeskattningen och uppskovsmoj-
ligheterna i samband med ett forsaljningsuppdrag. Knappt 40 procent upplever att reavinstbeskattningen paverkar
hushallens incitament att flytta och varannan méaklare bedémer att fler hushall skulle flytta pa deras lokala marknad
om reavinstskatten sénktes kraftigt.

e En flytt i Sverige kostar runt 400 000 kronor i flyttskatt
Det kostar cirka 400 000 kronor i skatt att salja ett genomsnittligt smahus i Sverige som kostar 2,1 miljoner kronor.
Detta givet att hushallet &gt huset i 30-40 ar. Vid ett kortare dgande, 10-20 ar, forlorar hushallet mellan 200 000
kronor och 300 000 kronor.



Ett hushall som séljer sitt smahus for 6,8 miljoner kronor maste betala cirka 1,4 miljoner kronor i flyttskatt vid flytt
till en lika dyr bostadsratt, om man &gt villan i 30-40 ar. Vid ett kortare dgande, 10-20 ar, forlorar hushallet mellan
750 000 kronor och en miljon kronor i flyttskatt.

Flyttskatten riskerar att urholka det uppbyggda boendekapitalet. Vid flytt till en lika dyr bostad, eller dyrare, maste
denna mellanskillnad finansieras pa annat satt. Ofta genom nya lan.

Pa sidan 20 och framat redovisar vi flera olika exempel pa hur flyttskatten kan sla.

e  Svaga incitament att férandra sitt boende
For ett hushall som bott Iange i sin bostad innebéar en flytt att en hog reavinstskatt utléses samtidigt som kanske nya
lan maste laggas upp for att finansiera mellanskillnaden fér en bostadsratt till samma pris (bostadsratterna har de
senaste aren haft en betydligt starkare prisutveckling an villorna). Det gor att manadskostnaden i ett nytt boende i
samma prisklass som det gamla ofta blir betydligt dyrare. Det blir helt enkelt billigare att bo kvar och manga aldre
hushall valjer att gora det eftersom lanen i stort &r betalda och de bor billigt. Det ger svaga incitament att flytta.

Aven f6r yngre hushall med kortare dgande blir en flytt ekonomisk kannbar och kan inverka pa flyttbeslut. Detta da en
flytt ofta utléser en reavinstbeskattning. Sker flytt till en villa tillkommer kostnader foér stampelskatter, det vill séga
lagfart och pantbrev. Det gor att steget till eget hus eller till en stérre bostad blir stort och man drar sig for att flytta
eftersom boendekapitalet riskerar att urholkas.

Vara rakneexempel visar att flyttskatten gér det dyrare att flytta dit jobben finns. Flyttskatten gor det kostsamt att byta
en bostad vid flytt, fran sdval kommuner med liknande prisnivaer som till dem med hogt prislage. Stora prisskillnader
forsvarar for hushall att flytta till jobb och utbildning som ofta finns i tillvaxtregionerna.

Beroende pa hur stort eget kapital hushallet har kan ocksa bolanetaket, med krav pa en kontantinsats pa 15 procent,
bli ett ytterligare hinder pa vagen.

Sank flyttskatterna

Det ar viktigt med en val fungerande bostadsmarknad dar bade saljare och képare kan kanna sig trygga. Alla behover en
bostad och vi férandrar vart boende flera gdnger under var livstid for att méta en ny familjesituation, studera eller for att
byta arbete.

En val fungerande bostadsmarknad &r en viktig forutsattning fér Sveriges ekonomiska tillvéxt och konkurrenskraft. Be-
gransningar och hinder fér en sund bostadsmarknad ger negativa konsekvenser fér enskilda individer och for féretag. Det
paverkar tillvaxten i ekonomin och kan skada framtidstron.

Det &r |att att vifta bort problemet. Fa, om ens nagon, kdnner medlidande med stockholmare som drabbas av miljoner i
flyttskatter. Men det verkliga samhéllsproblemet ryms snarare i att flyttskatterna motverkar rorlighet runt om i landet. Fran
orter dar jobben blir farre till orter dar féretag och myndigheter behover rekrytera.

Var slutsats ar att lagre flyttskatter ar ett bra vagval for en sundare bostadsmarknad. Det gynnar arbetsmarknaden och dar-
med tillvaxten. Visserligen kravs en hogre vaxel i byggandet, men lagre flyttskatter vore ett steg pa vagen for att motivera
fler att flytta.

Méaklarsamfundet vill lyfta fram f6ljande atgarder for att skapa en battre fungerande bostadsmarknad med okad rorlighet:

e Sunda, tydliga och langsiktiga regler dar flyttskatter ges en utformning som i stérre utstrackning stimulerar — inte
motverkar — till rérlighet pa bostadsmarknaden.

e  Hogre vaxel i byggandet sa att fler far tillgang till egen bostad. Ett okat utbud gynnar ocksa rorligheten och flyttkedjor
frigor bostader och okar mojligheten for yngre att fa tillgang till sin forsta bostad.

e Vivill att skatter och avgifter anpassas sa att de inte utgdr hinder mot flytt. Det maste bli lattare och mer I6nsamt att
byta bostad. Detta omfattar en kraftig sdnkning av kapitalvinstbeskattningen, fran dagens 22 procent, vid forsaljning
av bostader men ocksa en 6versyn och eventuell utfasning av uppskovsreglerna. Dartill vore det 6nskvart att stam-
pelskatterna vid forvarv av fast egendom, det vill saga lagfart och pantbrev, avskaffas och ersatts med en fast avgift.
Manga hushall l1anar i dag till lagfarten som utgér 1,5 procent av képeskillingen, vilket i sin tur bidrar till att driva pa
hushallens skuldsattning.



Kris pa bostadsmarknaden

Bostadssituationen i flera av Sveriges tillvaxtomraden ar
pa vag att bli det stérsta hindret for ekonomisk tillvaxt
och utveckling. Vi bygger inte tillrackligt for den be-
folkningsdkning vi har och det har byggts alldeles for

lite anda sedan i slutet av 90-talet. Manga aktorer ar
dverens om att bostadsbyggandet behdver 6ka kraftigt. Pa
arsbasis handlar det om ett férdubblat byggande, fran de

senaste fem arens genomsnitt pa 24 000 nya bostader
per ar till mellan 45 000 och 60 000 nya bostader per
ar. Situationen pa bostadsmarknaden férvarras ytterligare
av att bostadsbristen och héga skatter i samband med
flytt bidrar till att hushallen byter bostad allt mer sallan
vilket ger en lag omsattning pa marknaden.

Diagram 1. Sveriges bostadsbyggande och befolkningsékning sedan 1975.
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Det talas nu om en bostadsbrist i Sverige som aldrig forr
och debatten har inte varit sa intensiv sedan miljonpro-
grammets dagar, for 40-50 ar sedan. Byggbranschen har
startat en Nybyggarkommission och Fastighetsdgarna
Sverige och handelskamrarna i Sveriges tre storstadsre-
gioner har tillsatt en fristdende Bokriskommitté under
ledning av Klas Eklund.

Kostnaderna for bostadsbristen ar stora. Enligt Swedbank
leder enbart bristen pa bostader i Stockholms lan till

en arlig kostnad pa 21 miljarder kronor per ar i utebli-
ven tillvaxt de kommande 20 aren till foljd av utebliven
produktion och en lagre sysselsattning. Lagger Swedbank
till dynamiska effekter pa arbetsmarknaden fran en lagre
sysselsattning i den lokala tjanstesektorn ékar kostnaden
av bostadsbristen med ytterligare 10 miljarder. WSP har
uppskattat produktionsbortfallet i lanet till 330 miljarder
under perioden 2010-2030. Berakningarna stammer val
6verens med varandra.

Det minskade utbudet pa bade nya och aldre bostader i
forhallande till en 6kande befolkning leder tillsammans
med hoga flyttskatter till att rérligheten pa bostads-
marknaden blir for lag. Det medfor att det befintliga
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bostadsbestandet inte utnyttjas effektivt. Manga aldre
hushall bor stérre an de behdver och vill, samtidigt som
barnfamiljer upplever en 6kad trangboddhet. Det bidrar
ocksa till att stora grupper — sarskilt yngre — har svart

att komma in pa bostadsmarknaden. Nagot som tydligt
framkommer i vara undersokningar till landets fastighets-
maklare.

De narmaste aren riskerar bostadsbristen att kraftigt
férvarras till f6ljd av en fortsatt snabb befolkningstillvaxt
och urbanisering samt ett lagt byggande.

Svarigheter att fa tag pa en bostad

126 av Sveriges 291 kommuner angav i Boverkets se-
naste bostadsmarknadsenkat att de har generell bostads-
brist, att jamfora med 44 stycken ar 2000. Det innebar
att 67 procent av landets befolkning bor i en kommun
som uppger att de har bostadsbrist. Bostadsbristen slar
mot manga samhallsgrupper och forsvarar framfor allt
flytt till Sveriges tillvaxtregioner dar larosaten och arbets-
tillfallen finns.

| Hyresgastféreningens rapport Unga vuxnas boende
2013, ser vi att allt fler unga vuxna saknar egen bostad,



och att allt fler unga tvingas bo kvar hemma hos férald-
rarna hogre upp i aldrarna. Unga vuxna kommer l&tt i
klam pa dagens bostadsmarknad eftersom det saknas
tillrackligt med mindre hyreslagenheter och student-
bostader. Darfor ar det vanligt att unga férsoker 16sa sitt
boende pa den privata bostadsmarknaden, genom att
oftast kopa ettor. Men atagandet att képa har blivit storre

genom stora pristkningar och inférandet av bolanetaket
som kraver 15 procent i kontantinsats. Méklarsamfundets
rapport Dags att sld larm, Om unga vuxnas situation pa
bostadsmarknaden beskriver detta narmare och visar

att kdp av en etta i genomsnitt kraver 180 000 kronor i
kontantinsats.

Tabell 1. Kontantinsatsen for ett rum och kok, pa lansniva, varen 2013.

Ldn Kontantinsats Kr/kvm Snittpris Kontantin-
(=15%) satsens
forandring,
sedan varen
2012
Stockholm 240 288 49 671 1601919 7%
Uppsala 203 321 40025 1355473 18 %
Vastra Gotaland 165 137 29274 1100915 16 %
Gotland 117 660 20809 784 400 -15%
Kronoberg 116 100 18922 774 000 61 %
Halland 96 876 17 361 645 842 -10%
Skane 95 067 17 821 633 782 -6 %
Orebro 93 261 14914 621739 28 %
Vasterbotten 91238 16 391 608 254 17 %
Jonkoping 81872 14 824 545 814 2%
Ostergotland 81262 13 677 541747 23 %
Vastmanland 72 105 13262 480 700 20%
Varmland 65 200 11793 434 667 23 %
Jamtland 62782 13268 418 548 -22%
Kalmar 61170 11154 407 800 18 %
Norrbotten 54 663 10 186 364 419 5%
Sédermanland 51743 9533 344 953 18 %
Géavleborg 48 085 8083 320 568 2%
Dalarna 43 511 8399 290 074 -11%
Blekinge 43297 7768 288 647 2%
Vasternorrland 42 105 7471 280 702 14 %
Riket 177 375 35 246 1182 499 1%

Kalla: Méklarsamfundet, Dags att sla larm, Om unga vuxnas situation pa bostadsmarknaden (Méklarstatistik, januari till april 2013).

Alla pratar bostader

Bostadsmarknaden berér gemene man. Att bostads-
marknaden blivit en het fraga stods av en enkat till
Maklarsamfundets medlemmar. 27 procent av landets
fastighetsmaklare beddémer att bostadsmarknaden just nu
ar den hetaste samhallsfragan pa deras lokala marknad.
Darefter kommer sysselsattningen med 18 procent av
maklarna och Sveriges ekonomi med 12 procent.

Att bostadsmarknaden &r en viktig samhallsfraga stods
bland annat av en understkning fran Stockholms Han-
delskammare (Ha kul och leva livet). Den visar att unga
trivs bra i huvudstadsregionen, men var tredje ung person
Overvager att flytta ifran pa grund av bostadsbristen. 54
procent av de unga i understkningen tycker att bristen pa
bostader ar Stockholmsregionens mest negativa sida.

Tabell 2. Vilken samhéllsfraga bedémer du att folk,
i allmanhet, pa din lokala marknad diskuterar mest
just nu?

Samhallsfraga

Bostader 27 %
Sysselsadttningen 18 %
Landets ekonomi 12 %
Skola/utbildning 10 %
Sjukvarden 8%
Invandring 7%
Annan 5%
Skatter 3%
Aldreomsorg 3%
Barnomsorg 2%
Lag och ordning 1%
Miljo 1%
Jamstalldhet 1%

Kélla: Méklarsamfundet.



Flyttkedjor omfdrdelar bostader

Om det ar svart att hitta en bostad hammar det indivi-
ders mojligheter att flytta till arbete och utbildning men
det ger ocksa negativa konsekvenser pa den ekonomiska
tillvéxten. En allmant minskad flyttbenagenhet leder till
samre matchning pa arbetsmarknaden vilket riskerar att
hoja bade arbetslosheten och forsamra foretagens rekry-
teringsmojligheter.

Att skapa flyttkedjor pa bostadsmarknaden &r darfor vik-
tigt och det ar angelaget att vara regelverk inte motverkar
detta. Flyttkedjor uppstar nar ett hushall flyttar och lam-
nar sin gamla bostad till den reguljara bostadsmarkna-
den. Nyproduktion &r ett viktigt smérjmedel for att skapa
dessa flyttar. Om de som flyttar in i nyproduktion lamnar
efter sig en annan bostad kan ett nytt hushall flytta och
flyttkedjan ar i gang. Kedjan slutar nér ett hushall flyttar
in och inte lamnar en bostad efter sig. Det kan bero pa
att man ar inflyttare till en region eller [amnar sitt gamla
hushall kvar i den gamla bostaden. En undersotkning

av flyttkedjor vid nyproduktion i Stockholmsregionen
(Temaplan 2004/05) visade att en nyproducerad bostad

i genomsnitt ger upphov till en kedja som innebér att
fyra till fem hushall kan flytta. Varje nyproducerad bostad
medfor ocksa att drygt ett hushall kan debutera pa den
reguljéra bostadsmarknaden. Det handlar ofta om unga
vuxna. Undersokningen visade ocksa att flyttkedjorna
okar proportionellt i forhallande till boendekostnaden per
kvadratmeter. En nybyggd central 5:a eller 6:a gav néstan
atta hushall en ny bostad, en nybyggd 1:a i en forort gav
bara drygt tva hushall en ny bostad.

Hyresratten fyller ocksa en viktig funktion for rérligheten
pa bostadsmarknaden. Fordelen &r att det &r en flexibel
upplatelseform for den som inte vill eller kan ta eko-
nomiska risker. Andra férdelar med hyresratten ar att
man inte beh6ver tanka pa underhall och reparationer,
inte binda upp kapital och att det &r Iatt att flytta ifran
bostaden. Samtidigt kan man ocksa se nackdelar med

att inte aga sitt boende som exempelvis att man inte far
gbra om interidren hur som helst och att bostadsratter
och smahus haft en stark prisutveckling under manga ar.
En agd bostad kan ge tillgang till hela bostadsmarknaden
och ge individen ¢kad flexibilitet pa arbetsmarknaden.
Inte heller far man del av en eventuell vardedkning men
man slipper risken for vardeminskning.

Bristen pa hyresratter runt om i landet &r stor. Hela 85
procent av Sveriges kommuner redovisar brist pa hyres-
ratter i Bostadsmarknadsenké&ten (Boverket). Andelen
hyresratter i landet har minskat till f6ljd av den omvand-
lingsvag som pagatt det senaste decenniet. Sedan ar
2000 har nara 160 000 hyresratter ombildats till bo-
stadsratter, varav 115 000 i Stockholms Ian. Rérligheten
ar lag aven inom det hyrda bostadsbestandet vilket till
stor del forklaras av hyressattningssystemet. Har man val
fatt tag i ett hyreskontrakt, sarskilt i storstaderna, slapper
man det inte i forsta taget.

Det kravs 50 000 nya bostader och 200 000 flyttar
varje ar

Sverige behdver 6ka bostadsbyggandet och flyttandet pa
bostadsmarknaden for att fa igadng flyttkedjor sa att ror-
ligheten i bostadsbestandet 6kar. En god rorlighet skapar
mojligheter for manniskor som star utanfor bostadsmark-
naden att ta sig in pa den och det leder ocksa till att
bostadsbestandet anvands pa ett mer effektivt satt.

Bostadsmarknadsindex (BMI) &r ett index som tagits
fram av Méklarsamfundet och Sveriges Byggindustrier.
Bostadsmarknadsindexet ar ett sammanvagt matt mellan
antalet fardigstallda bostéder och befolkningsférand-
ringen samt omséattningen av smahus och bostadsratter i
forhallande till bestandet. Ett BMI-méatt mellan 20-25 ar
ett idealstand for nyproduktion och flyttar i férhallande
till befolkningsékningen. BMI fér 2012 uppgick endast
till 11 och visar tydligt att vi bygger for lite bostader och
att vi flyttar allt for sallan.

Diagram 2. Sveriges bostadsmarknadsindex, BMI, 2000-2012.
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Ett BMI-matt mellan 20-25 varje ar &r ett idealtillstand. Det innebéar att vi bygger mellan 0,5 — 0,7 bostader fér
varje ytterligare person i landet samt att 6-8 procent av befolkningen byter bostad under ett ar.

Konsultféretaget WSP har, i en underlagsrapport till Mak-
larsamfundet, beraknat att byggandet behover férdubblas
till 50 000 nya bostader per ar och omsattningen i det
befintliga bestandet 6ka fran 153 000 forsaljningar/
flyttningar till 200 000 per ar for att Sverige ska na ett

sunt BMI. Dessutom har vi en stor skuld pa 120 000 nya
bostader, bara fran &r 2000, eftersom effekterna acku-
muleras. En siffra som sannolikt & annu hogre da enbart
Stockholms 1an beraknas ha ett underskott pa cirka

122 000 bostader enligt Stockholms Handelskammare.

Flyttskatter ar ett samlingsnamn for skatter som tas ut | samband med att privatdgda bostader byter dgare. Flyttskat-
terna ar transaktionsskatter som belastar bade forséaljning (kapitalvinstskatt) och kop (stdmpelskatt/overlatelseskatt) av
bostader. De senare tas ut av képaren for att registrera dgarbytet vid kép av smahus och skatter som tas ut av den som
vill inteckna sin fastighet fér att till exempel Idna pengar. Aven uppskovsréntan pé beviljat uppskov kan réknas hit.

Skattesystemet kan paverka flyttar

Rorlighet pa bostadsmarknaden ar en férutsattning for en
dynamisk ekonomi. En betydelsefull faktor for rérligheten
ar det som brukar kallas "transaktionskostnaderna” vid
flytt. Med det avses alla kostnader som ar férknippade
med att séka och teckna avtal om en ny bostad och even-
tuellt avveckla en tidigare, till exempel reavinstbeskatt-
ning och stampelskatter. Hoga skattekostnader vid flytt
bidrar till inlasning och utestédngning pa bostadsmarkna-
den och till att bromsa de viktiga flyttkedjorna. Skat-
tesystemet kan bade motverka och stimulera rérligheten
pa bostadsmarknaden. Detta st6ds av flera rapporter pa
omradet.

Det finns ett samband mellan flyttskatter och rérligheten
pa bostadsmarknaden enligt en undersékning som HUI
Research gjort pa uppdrag av Villadgarna. Deras under-
sékning visar tydligt att 1ander som har hogre flyttskatter
tenderar att ha en lagre rorlighet pa bostadsmarknaden.
De finner ocksa stod for att i de lander dar skattekostna-
den for att sélja sitt hus &r hog &r bade nyproduktionen
av smahus och tendensen att flytta lagre.

Ytterligare en understkning som Villadgarna nyligen |atit
WSP gora, Svenska folket flyttar mindre, stédjer resone-
mangen att flyttskatterna har paverkan pa flyttbeslut och
rorligheten pad marknaden. WSP har kartlagt flyttintensite-
ten pa den svenska bostadsmarknaden. Under de senaste
aren, efter den nya fastighetsskattsreformen 2008, har
flyttintensiteten gatt ned. WSP:s berakningar visar att om
flyttintensiteten under perioden 2008-2011 varit lika hog
som 2007 hade 180 00O fler flyttningar &gt rum, eller
45 000 fler pa arsbasis. Givetvis beror den lagre flyttin-
tensiteten dven pa faktorer som en férsvagad konjunktur
och lagt byggande — men mycket tyder pa att det aven ar
en effekt av att det for manga hushall blivit billigare att
bo kvar och dyrare att flytta fran och med 2008.

Tva nederlandska forskare, Van Ommeren och Van Leu-
vensteijn, har studerat transaktionskostnadernas inverkan
pa bostadsmarknadens rérlighet (New evidence of the

Effect of Transaction Costs on Residential Mobility).
Deras studier visar att en hdjning av reavinstskatten, vid
bostadsférsaljning, med en procentenhet minskar rorlig-
heten med atta procent.

Fastighetsskatt blev fastighetsavgift

Ar 2008 avskaffades den statliga fastighetsskatten pa
bostader och ersattes med en kommunal fastighetsav-
gift. Samtidigt h6jdes kapitalvinstbeskattningen med tva
procentenheter till 22 procent och en ranta pa uppskov
inférdes. Det inférdes aven ett tak for maximalt uppskov
av kapitalvinst pa 1,6 miljoner kronor som 2010 sénktes
till 1,45 miljoner kronor. Beskattningen av fastigheter
innehaller dock fler delar; stampelskatt i samband med
kop (lagfart) och sarskilda avgifter fér pantsattning av
fastigheter, pantbrev.

Hojningen av reavinstbeskattningen i kombination med
det begransade och rantebelagda uppskovsbeloppet har
bidragit till lagre konsumtion av bostader och inlasnings-
effekter pa bostadsmarknaden. Det ger i sin tur negativa
effekter pa rérligheten pa arbetsmarknaden som riskerar
att leda till en samre ekonomisk utveckling. Men det
innebar inte att det gamla systemet var bra. Det bidrog
till en valdigt hog 16pande skattekostnad fér boende som
dartill kunde 6ka kraftigt vid skenande taxeringsvarden.
Det ar viktigt att ett system for fastighetsbeskattning ar
transparent och férutségbart och har legitimitet hos de
som ager sina bostader.

Hoga flyttskatter i ett internationellt perspektiv

De svenska flyttskatterna ar i dag flera ganger hogre an i
vara grannlander och vara uppskovsregler &r mer begréan-
sade. Vissa lander har en hog kapitalvinstbeskattning vid
férsaljning av bostader, men om saljaren haft bostaden
som sin primara bostad ett antal ar ar kapitalvinsten noll
i de flesta EU-lander.

Villadgarna har undersokt dverlatelseskatter och avgifter
som maste betalas vid kop av bostad i 19 lander (Nivan
pa flyttskatter i EU-15 ldnderna samt Australien, Kanada,



Norge, USA och Schweiz). Bland de understkta landerna
hamnar Sverige pa fjarde plats nar det galler hogst skat-
ter och avgifter. Nar uppskovsrantan laggs till toppar vi
listan.

| Finland, Norge och Danmark utgar ingen kapitalvinst-
skatt om man bott mer an tva ar och i Tyskland tio ar. |
Sverige sker beskattningen av nominella kapitalvinster
medan flera andra lander i EU korrigerar for inflationen
eller inte beskattar alls, alternativt minskar kapitalvinst-
skatten efter innehavstid.

Tabell 3. Skattesatser for kapitalvinstskatt beroende
pa om huset agts langre eller kortare tid an tva ar.

Kapitalinkomstskatt Kort tid Lang tid och

primédr bostad
Sverige 22 % 22 %
Norge 28 % 0%
Tyskland 42 % 0%
USA 15% 10%
Belgien 0% 0%
Danmark 0% 0%
Finland 28% 0%
Nederlanderna 0% 0%
Kanada 0% 0%

Kélla: HUI Research och Villadgarna.

Villadgarna har &ven latit HUI Research gora en inter-
nationell jamforelse av flyttskatterna och dess inverkan
pa rorligheten pa bostadsmarknaden (Flyttskatter och
rérlighet pa bostadsmarknaden — En internationell
jamférelse, 2013). Resultatet visar att 1ander som har
hogre flyttskatter tenderar att ha en lagre rorlighet pa
bostadsmarknaden, lagre nyproduktion av smahus och

lagre omsattning via flyttar. Sverige har en betydligt lagre

grad av nyproduktion jamfért med de lander som ingick i
undersokningen.

Flyttskatter laser in hushall
Hushall som kopte sin villa pd 1960- eller 1970-talet
sitter pa en potentiellt stor kapitalvinst till foljd av den

kraftiga vardedkning som varit. Det gor att skatten kan bli

mycket hog vid forsaljning. Manga &ldre hushall har laga

pensioner och deras tillgangar ligger i huset. Det kan gora

det svart for dem att sdnka sina boendekostnader genom
att flytta till ett mindre och billigare boende. Bostadsrat-
ter &r ofta dyra i inkdp och har ofta hoga avgifter.

Uppskovsrantan begréansar ocksa flyttmojligheterna, i till-
vaxtomradena med snabba prisékningar, med sitt tak pa
att max kunna skjuta upp 1,45 miljoner kronor och ranta
pa beviljat uppskov.

Reavinstskatten och uppskovet har blivit betungande eko-

nomiskt och manga avstar darfor fran att flytta. Tidigare
kunde det |6na sig for aldre par att flytta fran villan till
en mindre bostadsratt. Da var uppskovet obegrénsat och

utan ranta. Dessutom var fastighetsskatten pa villan en
procent medan det inte var nagon skatt pa bostadsratten.
Da kunde man fa lagre boendekostnader nar man salde
en stor villa och flyttade till en mindre bostadsratt. Nu
far man flytta fran stora ytor och tradgard till en mindre
bostadsratt, men man far anda inga pengar over. Reg-
lerna har alltsa lett till en inlasningseffekt pa bostads-
marknaden.

Nyproducerade bostader har ofta en hyra som i genom-
snitt &r 50 procent hégre an en redan befintlig lagenhet

i motsvarande storlek och lage (KTH). Hem och Hyra har
granskat hyrorna i all nyproduktion av hyreslagenheter de
senaste fem aren (augusti 2012) och en ny lagenhet har
ofta en dubbelt s& hog hyra som en lika stor aldre lagen-
het i samma omrade. Darfor ar det framfor allt hushall
som gjort en boendekarriar som har rad att efterfraga
nyproducerade bostader.

Flyttskatter hindrar flyttbeslut
| den har rapporten vill vi visa hur Sveriges bostadsagare
paverkas av reavinstskatten vid flytt.

e Tillsammans med Sveriges Byggindustrier har vi
latit undersokningsforetaget Novus intervjua 2 483
bostadségare, halften smahusagare och héalften bo-
stadsrattsagare. Fokus har legat pa hur de bor i dag,
flyttbenagenhet och reavinstskatten.

e Vi har fragat Sveriges fastighetsmaklare, vara med-
lemmar, om hur flyttskatter paverkar bostadsmarkna-
den. Undersdkningen omfattar drygt 1 300 maklare
over hela landet.

e Vi presenterar ocksa berakningar pa vad en flytt kan
kosta i skatt och resonerar kring huruvida detta kan
ténkas motverka eller stimulera flyttbeslut. Det har
vi gjort genom att utga fran genomsnittspriset pa ett
smahus i fem utvalda typkommuner och se vad rea-
vinstskatten blir, givet att hushallet bott i huset 10
ar, 20 ar, 30 ar och 40 ar, och flyttar till en bostads-
ratt till samma pris. Dessutom har vi exempel pa
skattekostnaden for ett hushall som efter 10 ar i sin
bostadsratt flyttar till ett smahus i de fem kommu-
nerna och en flytt fran en kommun med laga priser
till en med hoga.
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Flyttskatter utgor ett flytthinder for
dem som ager sitt boende

Tillsammans med Sveriges Byggindustrier har vi Iatit un- Enbart halften av Sveriges bostadsagare bor lagom stort
dersdkningsforetaget Novus intervjua 2 483 bostadsagare utifran sina behov, enligt var undersokning. Det innebar
under oktober manad, halften smahusagare och halften att varannan bor mindre eller stérre an behovet. | grup-
bostadsrattsagare. Fokus har legat pa hur de bor i dag, pen smahusagare ar det hela 56 procent som gor det och
flyttbendgenhet och reavinstskatten. bland bostadsrattségarna nagot farre, 44 procent. | antal
hushall handlar det om drygt 1,4 miljoner smahus- och
Varannan bor fel, - for stort eller for litet bostadsrattsagare som mer eller mindre bor fel utifran sitt
Den allra viktigaste &tgarden for svensk bostadsmarknad behov. (Vi utgér fran 2 014 394 smahus och 947 000
ar att det byggs fler bostader. Men ett steg pa vagen att bostadsrétter = 2 961 496 privata bostéder).

forbattra situationen pa bostadsmarknaden ar att se dver
flyttskatterna som i dag motverkar ett effektivt utnytt-
jande av det befintliga bostadsbestandet.

Diagram 3. Hur ar ditt boende om man ser till hushallets och bostadens storlek? Boytan &r... an vad jag/vi
egentligen behover.
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Kalla: Novus, pa uppdrag av Méklarsamfundet och Sveriges Byggindustrier.

En tredjedel av landets hushall som &ager sin bostad Knappt var femte, 17 procent, bor mindre an behovet
uppger att de bor stérre eller betydligt stérre &n vad de och det galler framst hushall under 40 ar som bor i bo-
behover. Totalt ror det sig om néra en miljon hushall som stadsratt (30-39 ar = 44 procent, 18-29 ar = 33 procent
lever pa fler kvadratmeter an sina behov. Det innebar ett och 40-49 ar = 28 procent).

ineffektivt utnyttjande av bostadsbestandet. Denna grupp
ar framfor allt koncentrerad till hushallen éver 50 ar

som bor i villa (6ver 75 &r = 61 procent, 65-74 ar = 58
procent och 50-64 ar = 54 procent).

4 )

Efter region och upplatelseform:
Bor storre an behovet (33 procent): Villadgare i Sydsverige (49 procent), Stockholms lan (48 procent),
Vastsverige (46 procent) och Smaland och 6arna (44 procent).

Bor mindre an behovet (17 procent): Bostadsrattsagare i Smaland och 6arna (28 procent), Stockholms 1an

(26 procent) och Mellansverige (22 procent).

- J
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Reavinstskatten har hindrat nara 200 000 flyttar de
senaste fem aren

| var undersokning svarar nio av tio att de inte avstatt att
salja sin bostad och flytta under den senaste femarsperio-
den. Det ar vid ett forsta dgonkast ett positivt resultat.

Samtidigt uppger dock 7 procent av bostadségarna att
de nagon gang de senaste fem aren avstatt fran att salja
sin bostad och flytta pa grund av att just skatterna gor att

det inte 16nar sig ekonomiskt. Det kan tyckas vara en lag
siffra, men i antal motsvarar det nara 200 000 hushall.
Det &r ett stort antal som maste tas pa allvar. Andelen
ligger nagot hogre bland bostadsrattségarna, 8 procent,
jamfort med smahuséagarnas 6 procent. Var siffra 6verens-
stdmmer val med WSP:s berékningar som visar att antalet
flyttar minskat efter fastighetsskattreformen 2008. Enligt
dem hade totalt 180 00O fler flyttningar &gt rum under
perioden 2008-2011 om flyttintensiteten varit lika hog
som 2007.

Diagram 4. Den som vill sdlja sin bostad maste betala skatt pa eventuell reavinst och rénta pa beviljat uppskov av
vinst. Har du ndgon géng de senaste fem aren avstatt fran att salja din bostad och flytta darfor att just skatterna

gor att det inte 16nar sig ekonomiskt...
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Kalla: Novus, pa uppdrag av Méklarsamfundet och Sveriges Byggindustrier.

200 000 uteblivna flyttar ar nastan lika manga som om
hela bostadsbestandet i Ostergétlands lan, 212 500 bo-
stader, skulle omséattas. Att uppskatta siffran pa arsbasis
ar svart eftersom antalet sannolikt skulle ligga hogre an
en femtedel pa grund av att ett hushall kan ha hindrats
fran att flytta bade ar 1, ar 3 och ar 5.

De som svarar att skatterna fatt dem att avsta fran att
flytta &r relativt jamnt fordelade éver alder och upplatel-
seform. Hogst andel aterfinns dock i aldersgruppen 50-
64 ar i bostadsratt med 11 procent féljt av aldersgruppen
6ver 75 ar i villa med 9 procent. Lagst andel, 3 procent,
aterfinns i gruppen 18-29 ar i villa.

Efter region och upplatelseform:

Ja-svaren uppvisar dven pa regionniva en relativt jamn fordelning. Hogst andel som avstatt fran att salja
pa grund av skatterna finns bland villadgare i Stockholms 1an med 11 procent och 9 procent bland lanets
bostadsrattsagare. | Stockholmsregionen ar bostadspriserna och reavinsterna hégst och problemet ar
mycket kannbart. Lagst andel finns hos Norrlands villadgare (9 procent bland lanets bostadsrattsagare),
bostadsrattsagare i Vastsverige och villadgare i Smaland och 6arna, vardera 2 procent.
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En av fyra ser svarigheter att sinka sin boendekost-
nad genom att flytta

Var fjarde, 24 procent, av Sveriges bostadsagare ser pro-

blem med att kunna sénka sina boendekostnader genom

att flytta till ett mindre boende. Bland bostadsrattségarna
ligger andelen nagot hégre med 27 procent jamfort med

21 procent bland smahuségarna.

| antal hushall handlar det om ca 680 000.

Detta ar sarskilt ett problem for aldersgrupperna 30-39
ar och 40-49 ar i bostadsratt, 39 procent respektive 34
procent beddémer att de inte skulle sénka sina kostnader
genom att flytta till mindre.

Efter region och upplatelseform:

Hogst andel som upplever detta aterfinns bland bostadsrattsagare i Sydsverige, Smaland och 6arna, Norr-
land med vardera 28 procent foljt av 27 procent av bostadsrattsédgarna i Stockholms lan.

Diagram 5. Att minska boendekostnaden genom att flytta till en mindre bostad.
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Kélla: Novus, pa uppdrag av Méklarsamfundet och Sveriges Byggindustrier.

Var tredje bostadsagare anser att reavinstskatten vid
flytt urholkar deras boendekapital

En tredjedel, 34 procent, av alla bostadséagare i var
undersdkning uppger att en flytt skulle urholka deras
boendekapital. Bland bostadsrattsagarna uppgar andelen
till 36 procent och bland smahusagarna till 34 procent.
Det motsvarar drygt en miljon hushall. Reavinsten behdvs
i regel for att finansiera nasta boende och beskattningen

Vet €j

kan innebéra att det blir en betydande mellanskillnad
som ska finansieras vid kép av ny bostad. Det paverkar
incitamenten att flytta.

Att boendekapitalet riskerar att urholkas vid flytt genom
olika flyttskatter ses som ett stort problem bland 30-49
ariga och 50-64 ariga bostadsrattsagare och bland vil-
laadgare aldre an 75 ar samt i gruppen 30-49 ar.

Efter region och upplatelseform:

Storst ar problemet i Stockholms lan (42 procent av bostadsrattsagarna och 40 procent bland villadgarna)

och bland villadgarna i Sydsverige, 40 procent.

Diagram 6. Att reavinstskatten vid flytt urholkar boendekapitalet.
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Kélla: Novus, pa uppdrag av Méklarsamfundet och Sveriges Byggindustrier.
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Var femte ser den arliga uppskovsrantan som ett | antal hushall handlar det om drygt 560 00O.
problem — det ar for dyrt

Var femte bostadsagare, 19 procent, anger att den &rliga Problemen upplevs vara mest utbrett bland bostadsratts-
rantan pé beviljat uppskov ar ett problem i samband med ggare aldre &n 40 ar (40-49 ar = 28 procent, 50-64 ar
flytt. Bland bostadsrattsagarna ligger andelen nagot hogre och villaagare Gver 75 ar = 25 procent).

an for smahusagare, 21 procent respektive 18 procent.

Efter region och upplatelseform:
Villadgare och bostadsrattsagare i Stockholms Ian upplever stérst problem med uppskovsrantan, 26 procent
respektive 24 procent.

Diagram 7. Den érliga réntan pa beviljat uppskov.
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Kalla: Novus, pa uppdrag av Méklarsamfundet och Sveriges Byggindustrier.

Var tredje ser problem med att reavinsten maste smahusagare. Det handlar om knappt en miljon hushall.
betalas vid flytt till hyresratt

En av tre, 34 procent, bostadsagare i var undersékning De som upplever detta som mest besvarande &r alders-
upplever problem med att reavinst inte kan skjutas upp i gruppen dver 75 ar boende i villa (41 procent) fljt av
samband med flytt till hyresratt utan maste betalas i ett bostadsrattségare i aldern 40-49 ar (39 procent) samt
brade. Férdelningen &r jamn mellan bostadsratts- och villadgare i &ldern 65-74 &r (38 procent).

Efter region och upplatelseform:
Villadgare i Vastsverige, Stockholms lan och Sydsverige upplever stérst problem med reavinstskatten vid
flytt till hyresratt, 37 procent till 39 procent.

Diagram 8. Att hela reavinsten maste betalas vid flytt till hyresrétt.

45%

40%

35%

30%

25%
0,

10%
5%
0%

39%

34%

Inget/mindre Varken eller Problem/stort Vet ej
problem problem

Kalla: Novus, pa uppdrag av Méklarsamfundet och Sveriges Byggindustrier.
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Flyttskatterna hindrar flytt efter livets olika
skeenden

En av tre som &ger sin bostad anger att reavinstbeskatt-
ningen paverkar mojligheterna och viljan att byta boende
efter livets olika faser. Det handlar exempelvis om nér
familjer véaxer eller krymper. Andelarna ar precis lika stora
bland bostadsrattsédgare och smahusagare. Totalt har

cirka 950 000 hushall denna uppfattning.

Bostadsrattsagare i aldersgruppen 40-49 ar har hogst
andel som upplever dessa svarigheter (39 procent), foljt
av villadgare aldre an 50 ar (65-74 ar = 37 procent och
6ver 75 ar samt 50-64 ar = 35 procent).

Efter region och upplatelseform:

Villadgare och bostadsrattsagare i Stockholms Ian ar mest besvarade av att flyttskatterna motverkar flytt efte

livets olika skeenden, 41 procent respektive 38 procent.

Diagram 9. Att reavinstskatten vid flytt paverkar majligheterna att byta boende efter livets olika faser.

35% 33% 329

30%

25%
19%

20%

16%

15%

10%

5%

0%
Problem/stort
problem

Inget/mindre Varken eller

problem

Kalla: Novus, pa uppdrag av Méklarsamfundet och Sveriges Byggindustrier.

Vi stallde ocksa en snarlik fraga om hur reavinstskatten
vid flytt paverkar mojligheterna att kdpa och sélja om
man blir "sugen” pa att byta bostad. Med sugen menar vi
helt enkelt att hushallet skulle vilja flytta for att till exem-
pel fa ett annat lage, ett trahus i stallet for ett stenhus,
en sekelskifteslagenhet i stallet for en modern, mindre/
storre tradgard, annan stil och sa vidare.

Svarsférdelningen 6verensstammer med dem i foregaende
fraga. 32 procent tycker att flyttskatter paverkar deras
mojligheter att flytta till ett annat boende, cirka 950 000
hushall.

Aldersgruppen 40-49 &ringar i bostadsratt (42 procent)
har hogst andel som ser detta som ett problem foljt av
villagdgare 6ver 75 ar (37 procent), och villa- och bostads-
rattsagare 50-64 ar (36 procent).

Vet ej

Regionalt ar problemet stérst i Stockholms lan, 42
procent bland villadgare och 37 procent bland bostads-
rattsagare.

Manga saknar ratt bostadsalternativ

Fyra av tio som &ger sin bostad anser att det rader brist
pa den bostadstyp som man énskar vid en eventuell flytt.
Andelen ligger nagot hogre bland bostadsrattsagare jam-
fort med smahusagare, 43 procent respektive 39 procent.
Det motsvarar nara 1,2 miljoner hushall som upplever
dalig tillgang pa ratt bostader, det vill sdga den typ de
efterfragar.

| aldersgruppen 30-39 ar i villa ar det drygt varannan,
51 procent, som upplever en brist pa den bostadstyp de
onskar. Darefter foljer villadgare 6ver 65 ar, 48 procent.

Efter region och upplatelseform:

Bland bostadsrattsagare i Vastsverige och Mellansverige ar andelen hogst, 47 procent respektive 44 pro-

cent, som ser brist pa nskad bostadstyp.

15



Diagram 10. Tillgadng till den bostadstyp jag 6nskar.

50%
41%
40%
30% o
° 24% 22%
20% 13%
10%
0% T T T 1
Inget/mindre Varken eller Problem/stort Vet ]
problem problem

Kalla: Novus, pa uppdrag av Méklarsamfundet och Sveriges Byggindustrier.

Nagot fler féredrar dldre bostader framfér nyprodu-
cerade

Vi fragade ocksa vilken typ av bostad som hushallet
skulle féredra om de skulle flytta, nyproducerad eller
aldre. 27 procent angav att de for narvarande inte kunde
ténka sig att flytta och 16 procent angav vet ej. Men nér
dessa grupper exkluderas framkommer en knapp 6vervikt
i intresset for aldre bostad framfér nyproducerad, 53
procent jamfort med 47 procent.

Utifran svaren ar det tydligt ar att villadgare under 65 ar
har en hogre preferens for nyproduktion samtidigt som
bostadsrattsagare, generellt, har en nagot hogre énskan om
aldre bostader.

Det innebér att drygt en fjardedel av landets bostadségare,
800 000, skulle foredra att vid flytt valja att bo i nyprodu-
cerad bostad. | ar byggs det ungefar 25 000 nya bostader
i Sverige. For att tillgodose hushallens dnskan skulle det
med dagens takt i byggandet ta 31 ar att forse dem med
tak 6ver huvudet.

Diagram 11. Om du skulle flytta, vilken typ av bostad skulle du féredra?

60% 53%
0% 47%

40% -

30% -

20% -
10% -

0% -

Nyproducerad Aldre

Kalla: Novus, pa uppdrag av Méklarsamfundet och Sveriges Byggindustrier.
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Sveriges fastighetsmaklare om

flyttskatterna

Vi har ocksa fragat Sveriges fastighetsmaklare, vara med-
lemmar, om hur flyttskatter paverkar bostadsmarknaden.
Undersdkningen omfattar drygt 1 300 maklare éver hela
landet.

Var unders6kning bland maklarna bekraftar den bild som
malas upp av landets smahus- och bostadsrattsagare. For
manga hushall utgor reavinstskatten och uppskovsmajlig-
heterna ett hinder for att flytta.

Vanligt med fragor om flyttskatter

Atta av tio fastighetsmaklare, 79 procent, anger att det &r
vanligt att saljaren har fragor kring reavinstbeskattningen

och uppskovsméjligheterna i samband med ett forsalj-
ningsuppdrag.

Mellan lanen finns det en spridning i svaren. | Blekinge

lan uppger 90 procent av méaklarna att det ar vanligt

med fragor om flyttskatterna medan enbart 43 procent i

Jéamtlands 1&n upplever det.

Diagram 12. Ar det vanligt att séljaren har frégor kring stundande flyttskatter, dvs. reavinstbeskattningen och

uppskovsmaojligheter?

90%

80%

70% -

60% -

50% -

40% -

30% -

20%

10% -+

0% -
Ja Nej

Kélla: Méklarsamfundet.

Ja Nej Tveksamt

vet ej

Blekinge lan 90 % 5% 5%
Vastmanlands lan 88 % 12 % 0%
Gavleborgs lan 88 % 13 % 0%
Hallands lén 87 % 9% 4%
Orebro l4n 86 % 10 % 5%
Uppsala lan 84 % 13 % 4%
Skane lan 84 % 14 % 3%
Vastra Gotalands lan 82 % 15 % 3%
Stockholms lan 78 % 19 % 3%
Varmlands lan 76 % 21% 3%
Jonkopings lan 75 % 25 % 0%
Gotlands lén 75 % 25% 0%
Kalmar lan 74 % 23 % 3%
Ostergétlands 1an 74 % 22 % 3%
Kronobergs lan 74 % 26 % 0%
Norrbottens lan 71 % 29 % 0%
Vasternorrlands lan 69 % 31% 0%
Soédermanlands lan 68 % 26 % 5%
Vasterbottens lan 63 % 37 % 0%
Dalarnas lan 60 % 35% 5%
Jamtlands lan 43 % 57 % 0%
Riket 79 % 19 % 3%

Tveksam, vet ej

Tabell 4. Ar det vanligt att saljaren har fragor kring
stundande flyttskatter, dvs. reavinstbeskattningen och
uppskovsmojligheter? Lansniva.

Kélla: Méklarsamfundet.
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Incitamenten att flytta paverkas av reavinstskatten
Fyra av tio fastighetsmaklare, 39 procent, upplever att
reavinstbeskattningen vid férsaljning paverkar hushalls
flyttbenagenhet. 50 procent &r av motsatt uppfattning
och elva procent ar tveksamma.

Pa lansniva finns det stora skillnader i svaren, med hogst
andel méaklare i storstadslanen som upplever att reavinst-
skatten har effekt pa flyttbenagenheten. | Stockholms

lan uppgar andelen till 63 procent féljt av 40 procent
i Skane och Blekinge lan med Uppsala lan och Véastra
Gotalands lan strax efter.

| Jdmtland &r det endast 7 procent av méklarna som
upplever att reavinstskatten inverkar pa flyttbenagenhe-
ten, 10 procent i Dalarnas och Norrbottens 1&n samt elva

procent av méaklarna i Vasternorrlands lan.

Diagram 13. Upplever du att reavinstbeskattningen vid forsaljning paverkar hushallens flyttbenagenhet?

60%

50%

40%

30% -

20% -

10% -

0% -
Ja Nej

Kélla: Méklarsamfundet.

Tveksam, vet ej

Tabell 5. Upplever du att reavinstbeskattningen vid forsalining paverkar hushallens flyttbendgenhet? Lansniva.

Ja Nej Tveksam,

vet ej

Stockholms lan 63 % 28 % 9%
Skane lan 40 % 49 % 10%
Blekinge lan 40 % 60 % 0%
Uppsala lan 39 % 46 % 14 %
Hallands lén 38 % 57 % 4%
Vastra Gotalands lan 35% 50 % 14 %
Sédermanlands lan 34 % 47 % 18 %
Vastmanlands lan 33% 55 % 12 %
Varmlands lan 28 % 62 % 10 %
Jonkopings lan 25% 66 % 9%
Gotlands lan 25% 56 % 19 %
Vasterbottens lan 21% 68 % 11%
Orebro lan 19% 76 % 5%
Ostergdtlands ldn 19% 60 % 21%
Kronobergs lan 17 % 74 % 9%
Gavleborgs lan 16 % 78 % 6 %
Kalmar lén 15 % 71% 15 %
Vasternorrlands lan 11% 69 % 19%
Dalarnas lan 10 % 81% 10 %
Norrbottens Ian 10% 86 % 5%
Jamtlands lan 7% 71 % 21%
Riket 39% 50 % 11%

Kélla: Méklarsamfundet.



Varannan bedémer att fler skulle flytta om reavinst-
skatten sanktes

Det finns manga anledningar till att hushall flyttar. For-
andrad familjesituation, nytt jobb pa annan ort, studier
liksom olika behov &ver livets olika skeenden.

Varannan fastighetsméklare i var undersokning bedémer
att fler hushall skulle flytta pa deras lokala marknad om
dagens reavinstskatt pa 22 procent sanktes kraftigt.

Aven har ar andelen méaklare som gdr den bedémningen
hogst i storstadsléanen. Tre av fyra méklare i Stockholms
lan, 73 procent, tror att en kraftig sénkning skulle leda
till fler flyttar och 55 procent i Uppsala lan, 52 procent
i Vastra Goétalands lan, 47 procent i S6dermanlands lan
och 45 procent i Skane lan.

Bostadspriser och boendekostnaderna varierar kraftigt
éver landet, men for alla upplatelseformer betalar hushall
i Stockholms l&n i genomsnitt mest for sitt boende.
Dessutom har en dverhettad bostadsmarknad bidragit till
en hog belaningsgrad bland lanets bostadséagare sarskilt
bland yngre. Det gbr Stockholms lans bostadsagare mer
utsatta for hoga flyttskatter, vilket avspeglas i méklarnas
svar.

| Gavleborg och Norrbottens 1&n ar det betydligt farre
maklare som beddmer att en kraftig reavinstskattesank-
ning skulle leda till fler flyttar, 13 procent respektive 17
procent.

Diagram 14. Bedomer du att fler smahus- och bostadsrattsagare skulle flytta pa din lokala marknad om dagens

reavinstskatt pa 22 procent skulle sankas kraftigt?

60%
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Kélla: Méklarsamfundet.

Ja Nej Tveksam,

vet ej

Stockholms lan 73 % 14 % 13 %
Uppsala lan 55 % 22 % 24 %
Vastra Gotalands lan 52 % 26 % 22 %
Sodermanlands ldan 47 % 22% 31%
Skane lan 45 % 29 % 26 %
Jonkopings lan 43 % 17 % 40 %
Blekinge lan 41 % 24 % 35%
Ostergétlands ldn 39% 24 % 37%
Vastmanlands lan 38 % 31% 31%
Varmlands lan 35% 31% 35%
Kronobergs lan 34 % 28 % 38 %
Hallands lan 33% 41% 26 %
Kalmar Ian 32% 39 % 29 %
Vasterbottens lan 30% 30% 40 %
Jamtlands lan 27 % 40 % 33%
Orebro I3n 25% 25% 50%
Vasternorrlands lan 24 % 29 % 47 %
Gotlands lan 21% 43 % 36 %
Dalarnas lan 18 % 47 % 35%
Norrbottens lan 17 % 75 % 8%
Gavleborgs lan 13% 52 % 35%
Riket 50 % 25 % 25%

Tveksam, vet ej

Tabell 6. Bedomer du att fler smahus- och bostads-
rattsagare skulle flytta p& din lokala marknad om dagens
reavinstskatt pa 22 procent skulle sankas kraftigt?

Kélla: Méklarsamfundet.
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Det ar dyrt att flytta

Det kostar cirka 400 000 kronor enbart i skatt att sélja ett genomsnittligt smahus i Sverige (2,1
miljoner kronor) om hushallet dgt huset i 30-40 ar och cirka 200 000 kronor om de &gt huset i

10 ar.

Ett hushall i kommunerna med landets hogsta medelpris (6,8 miljoner kronor) forlorar cirka
1,4 miljoner kronor i flyttskatt vid flytt till en lika dyr bostadsratt, om man agt villan i 30-40 ar.

Vid ett kortare agande, 10-20 ar, forlorar hushallet mellan 750 000 kronor och en miljon kronor

i flyttskatt.

Det motsvarar runt 20 procent respektive 10 procent av vardet som skattas bort.

Vi har tittat narmare pa skattekostnaden vid flytt fran en
privatagd bostad till en annan. Detta for att kunna analy-
sera om skatterna i samband med en flytt kan fa inverkan
pa ett flyttbeslut.

Den svenska beskattningen av bostader bestar av flera
olika delar. De skatter som trader in vid forvarv eller
férsaljning av bostad &r kapitalvinstbeskattning och stam-
pelskatt i form av lagfart och pantbrev. Men aven réanta
pa ett eventuellt uppskov kan raknas hit. Det finns all
anledning att resonera kring hur dessa skatter bidrar till
olika typer av inlasningseffekter.

| detta avsnitt foljer ett antal berdkningar som visar de
merkostnader som skattesystemet skapar for ett hushall i
samband med en flytt.

Vi utgar fran SCB:s fastighetsprisstatistik for genomsnitt-
liga férsaljningspriser av smahus 2012. Utifran dessa
har berakningar gjorts for ett antal smahus med olika
prisniva. Vi redovisar fem exempel baserat pd kommu-
nerna: Solna/ Danderyd 6,8 miljoner kronor (de hogsta
medelpriserna bland Sveriges 290 kommuner), Goteborg/
Tyreso 3,8 miljoner kronor (det tionde och elfte hogsta),
rikssnittet (Norrkoping/Ystad 66:e och 67:e) 2,1 miljoner
kronor, Kristianstad/Sundsvall 1,5 miljoner kronor (103:e
och 104:e) och Skellefted/Arboga en miljon kronor
(162:e och 167:e). Medelpriset pa en snittvilla i riket ar
2,1 miljoner kronor enligt SCB 2012.

For att ocksa visa hur skatten paverkas av hur lange man
haft bostaden har vi gjort berakningar for ett hushall som
bott olika lang tid i sitt hus; 40 ar, 30 ar, 20 ar och 10 ar
och flyttar till en bostadsratt till samma pris. Att vi valjer
samma pris ar for att lattare kunna se skattens inverkan.

Vi har aven tittat pa skatteeffekten for ett hushall som
bott tio ar, utan uppskov, som flyttar fran en bostadsratt
till ett smahus till medelpris i angivna kommuner (bosta-
den som koéps och saljs for lika mycket for att underlatta
berakningen). Samt ett exempel pa en flytt fran en villa i
riket efter 10 ar till en villa eller bostadsratt i tva dyrare
kommuner.

For att rakna ut den faktiska vinsten maste flera faktorer
réknas in. Fran forsaljningspriset dras saljarens inkops-
pris for fastigheten plus stampelskatten och avgifter for
uttag av pantbrev. Det ar ocksa tillatet att dra av de kost-
nader séljaren haft fér vardehdjande insatser i huset eller
i lagenheten som gjorts inom fem ar fére forsaljningen.
For reparationer och tillbyggnader ska det aktuella vardet
pa dessa investeringar raknas vid forsaljningstillfallet.
Utgifter som varit forenade med forsaljningen far ocksa
dras av, till exempel maklararvode och en del av eventuell
homestaging.

Forutsattningar

+ Forsaljningspriset

- Inkopspris och lagfartskostnad
- Forbattringsutgifter

- Utgifter for forsaljningen

+ Aterforing av uppskov

= Vinst eller forlust?

- Ev. reavinstbeskattning (22 %)
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Antaganden

For att forenkla vara berakningar gérs antagandet att hushallen képer en bostad som kostar lika mycket
som den de saljer. Detta trots att manga som koper ett hus ofta betalar mer an vad de salde det tidigare
boendet for. Vi utgar ocksa fran att hushallet i exemplen saknar tidigare uppskov. | berékningarna exklu-
deras ocksa kostnader for besiktning och flyttstad/fysisk flytt.

Maklararvoden &r en avdragsgill post vid forséljning. Arvodena kan variera och ligger ofta pa cirka en till
tre procent av forsaljningspriset. | vara exempel utgar vi ifran 1,5 procent pa 6,8 miljoner kronor, 2 pro-
cent pa 3,8 miljoner kronor och 3 procent pa 2,8 miljoner kronor och lagre forsaljningspris.

| flera fall tillkommer det en arlig uppskovsranta och en arlig fastighetsavgift som maximalt kan uppga till
7 074 kronor deklarationsaret 2014 (inkomstaret 2013).

Med skatter att betala i tabellerna avses de skattekostnader som uppkommer i samband med férséljning-
en och kopet av en ny bostad i samma prisklass.

Flytt fran smahus till lika dyr bostadsratt Aven vid ett kortare dgande, 10-20 ér, férlorar hushél-
Ett hushall i Solna och Danderyd, som 2012 har det let betydligt pa en flytt, mellan 750 000 kronor och en
hégsta genomsnittliga férséaljningspriset, maste betala miljon kronor i flyttskatt.

cirka 1,4 miljoner kronor i flyttskatter vid flytt till en lika
dyr bostadsratt om man &gt villan i 30-40 ar.

Tabell 7. Forsaljining av smahus i Solna/Danderyd, 6,8 miljoner kronor efter att ha bott i huset 10 ar, 20 ar, 30 ar
och 40 ar. 6,8 miljoner motsvarar det hogsta och nast hogsta genomsnittliga medelpriset pa kommunniva 2012.

Solna och Danderyd, hogsta medelpris, 40 ar, bott 30 ar, bott 20 ar, bott 10 ar, bott

6,8 mkr sedan 1972 sedan 1982 sedan 1992 sedan 2002
Forlorar pa att flytta till lika dyr bostadsratt -1430017 -1351415 -997 261 - 760 786
Forsaljning av villa 6 800 000 6 800 000 6 800 000 6 800 000
K6p av bostadsratt 6 800 000 6 800 000 6 800 000 6 800 000
K6p av villan 1972/1982/1992/2002 195 000 547 000 2 133 000 3192 000
Lagfart vid kopet (1,5 %) 2925 8 205 31995 47 880
Méklararvode vid forsaljning (1,5 %) 102 000 102 000 102 000 102 000
Reavinst 6 500 075 6142 795 4533 005 3458 120
Reavinstskatt (22 %), skatt att betala 1430017 1351415 997 261 760 786
Ev uppskov (max 1,45 mkr), vinstskatt att betala 1111017 1032415 678 261 441786
Uppskovsranta (0,5 %) 7 250 7 250 7 250 7 250

Anm. | berdkningarna utgar vi fran att hushallet betalar reavinstskatten i ett bréade. De tva sista raderna i tabellen visar hur stor den 6verskju-
tande reavinstskatten &r, som ska betalas, om hushallet véljer maximalt uppskov (och inte sedan tidigare har ett uppskov) samt rantan pa det
som skjuts upp.




Ett hushall i Géteborg och Tyresé, som 2012 har ett Aven vid ett kortare dgande, 10-20 ér, férlorar hushallet

genomsnittligt forsaljningspris pa 3,8 miljoner kronor, betydligt pa en flytt, mellan 400 000 kronor och
ska betala cirka 700 00O till 800 000 kronor i flyttskat- 600 000 kronor i flyttskatt.

ter vid flytt till en lika dyr bostadsratt om man agt villan i

30-40 ar.

Tabell 8. Forsalining av smahus i Goteborg och Tyreso, 3,8 miljoner kronor efter att ha bott i huset 10 ar, 20 ar,
30 ar och 40 ar. Det motsvarar det tionde och elfte hdgsta genomsnittliga medelpriset pa kommunniva 2012.

Goteborg och Tyreso, 40 ar, bott 30 ar, bott 20 ar, bott 10 ar, bott

medelpris 3,8 mkr sedan 1972 sedan 1982 sedan 1992 sedan 2002
Forlorar pa att flytta till lika dyr bostadsratt -776 853 - 715 446 -579 679 -401 709

Forsaljning av villa 3800 000 3800 000 3800 000 3800 000
K6p av bostadsratt 3 800 000 3800 000 3800 000 3800 000
K6p av villan 1972/1982/1992/2002 190 000 465 000 1073 000 1870 000
Lagfart vid képet (1,5 %) 2850 6975 16 095 28 050
Maklararvode vid forsaljning (2 %) 76 000 76 000 76 000 76 000
Reavinst 3531150 3252025 2 634 905 1825950
Reavinstskatt (22 %), skatt att betala 776 853 715 446 579 679 401 709
Ev uppskov (max 1,45 mkr), vinstskatt att betala 457 853 396 446 260 679 82709
Uppskovsranta (0,5 %) 7 250 7 250 7 250 7 250

Anm. | berdkningarna utgar vi fran att hushdéllet betalar reavinstskatten i ett brade. De tva sista raderna i tabellen visar hur stor den éverskju-
tande reavinstskatten &r, som ska betalas, om hushallet valjer maximalt uppskov (och inte sedan tidigare har ett uppskov) samt rantan pa det
som skjuts upp.

Ett hushall i Norrkoping och Ystad, som 2012 har ett Aven vid ett kortare dgande, 10-20 ér, férlorar hushallet
genomsnittligt forsaljningspris som motsvarar rikssnittet betydligt pa en flytt, mellan 200 000 kronor och
(2,1 miljoner kronor), ska betala cirka 400 000 kronor i 300 000 kronor i flyttskatt.

flyttskatter vid flytt till en lika dyr bostadsratt om man agt
villan i 30-40 ar.

Tabell 9. Forsaljning av genomsnittligt smahus i riket (eller Norrképing), 2,1 miljoner kronor efter att ha bott
i huset 10 ar, 20 ar, 30 ar och 40 ar. Det motsvarar det 66:e och 67:e hogsta genomsnittliga medelpriset pa
kommunniva 2012.

Riket (motsvarar Norrkoping och Ystad), 40 ar, bott 30 ar, bott 20 ar, bott 10 ar, bott

medelpris 2,1 mkr sedan 1972 sedan 1982 sedan 1992 sedan 2002
Forlorar pa att flytta till lika dyr bostadsratt - 414 645 -373781 -300 539 -199 607

Forsaljning av villa 2 100 000 2100 000 2100 000 2 100 000
Kop av bostadsratt 2 100 000 2 100 000 2 100 000 2 100 000
Ko6p av villan 1972/1982/1992/2002 150 000 333 000 661 000 1113 000
Lagfart vid képet (1,5 %) 2250 4995 9915 16 695
Méklararvode vid forséljning (3 %) 63 000 63 000 63 000 63 000
Reavinst 1884 750 1699 005 1366 085 907 305
Reavinstskatt (22 %), skatt att betala 414 645 373781 300539 199 607
Ev uppskov (max 1,45 mkr), vinstskatt att betala 95 645 54781

Uppskovsrinta (0,5 %) 7 250 7 250 6830 4537

Anm. | berdkningarna utgar vi fran att hushdéllet betalar reavinstskatten i ett brade. De tva sista raderna i tabellen visar hur stor den éverskju-
tande reavinstskatten &r, som ska betalas, om hushallet valjer maximalt uppskov (och inte sedan tidigare har ett uppskov) samt rantan pa det
som skjuts upp.
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Ett hushall i Kristianstad och Sundsvall, som 2012 har Vid ett kortare dgande, 10-20 ar, forlorar hushallet mel-
ett genomsnittligt forsaljningspris pa 1,5 miljoner kronor, lan 150 000 kronor och 200 00O kronor i flyttskatt.
forlorar nédra 300 000 kronor i flyttskatter vid flytt till en

lika dyr bostadsratt om man &gt villan i 30-40 ar.

Tabell 10. Forsaljning av smahus i Kristianstad/Sundsvall, 1,5 miljoner kronor efter att ha bott i huset 10 ar, 20 ar,
30 ar och 40 ar. Det motsvarar det 103:e och 104:e hogsta genomsnittliga medelpriset pa kommunniva 2012.

Kristianstad/Sundsvall, 40 ar, bott 30 ar, bott 20 ar, bott 10 ar, bott
medelpris 1,5 mkr sedan 1972 sedan 1982 sedan 1992 sedan 2002
Forlorar pa att flytta till lika dyr bostadsratt -291 071 - 266 955 -209 567 -151732
Forséljning av villa 1500 000 1500 000 1500 000 1500 000
K6p av bostadsratt 1500 000 1500 000 1500 000 1500 000
Kop av villan 1972/1982/1992/2002 130 000 238 000 495 000 754 000
Lagfart vid kopet (1,5 %) 1950 3570 7 425 11310
Maklararvode vid forsaljning (3 %) 45 000 45 000 45 000 45 000
Reavinst 1323 050 1213430 952 575 689 690
Reavinstskatt (22 %), skatt att betala 291071 266 955 209 567 151732

Ev uppskov (max 1,45 mkr), vinstskatt att betala
Uppskovsranta (0,5 %) 6 615 6 067 4763 3448

Anm. | berdkningarna utgar vi frén att hushallet betalar reavinstskatten i ett bréde. De tva sista raderna i tabellen visar hur stor den éverskju-
tande reavinstskatten &r, som ska betalas, om hushallet véljer maximalt uppskov (och inte sedan tidigare har ett uppskov) samt réntan pa det
som skjuts upp.

Ett hushall i Skelleftea och Arboga, som 2012 har ett ge- Vid ett kortare agande, 10-20 ar, forlorar hushallet mel-
nomsnittligt férsaljningspris pa en miljon kronor, betalar lan cirka 40 000 kronor och 90 000 kronor i flyttskatt.

cirka 140 000 till 180 000 kronor i flyttskatter vid flytt
till en lika dyr bostadsratt om man agt villan i 30-40 ar.

Tabell 11. Forsalining av smahus i Skelleftea/Arboga, en miljon kronor efter att ha bott i huset 10 ar, 20 ar, 30 ar
och 40 ar. Det motsvarar det 162:e och 167:e hogsta genomsnittliga medelpriset pa kommunniva 2012.

Skellefted/Arboga, medelpris 40 ar, bott 30 ar, bott 20 ar, bott 10 ar, bott
1 mkr sedan 1972 sedan 1982 sedan 1992 sedan 2002
Forlorar pa att flytta till lika dyr bostadsratt -184 371 - 138 818 -90 138 -43 245
Forsaljning av villa 1000 000 1000 000 1000 000 1000 000
K6p av bostadsratt 1 000 000 1 000 000 1000 000 1000 000
Ko6p av villan 1972/1992/2002 130 000 334000 552 000 762 000
Lagfart vid kopet (1,5 %) 1950 5010 8280 11430
Maklararvode vid forsaljning (3 %) 30000 30000 30000 30000
Reavinst 838 050 630990 409 720 196 570
Reavinstskatt (22 %), skatt att betala 184 371 138 818 90138 43 245

Ev uppskov (max 1,45 mkr), vinstskatt att betala
Uppskovsranta (0,5 %) 4190 3155 2 049 983

Anm. | berdkningarna utgar vi fran att hushallet betalar reavinstskatten i ett brdde. De tva sista raderna i tabellen visar hur stor den éverskju-
tande reavinstskatten &r, som ska betalas, om hushallet véljer maximalt uppskov (och inte sedan tidigare har ett uppskov) samt réntan pa det
som skjuts upp.
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berakningarna och visa pa flyttskattens inverkan utgar vi

Flytt fran bostadsratt till lika dyrt smahus
aven hér ifran samma priser.

Det &r manga olika faktorer som paverkar hur stor
flyttskatten blir. Vid flytt till villa tillkommer &ven stdm-

pelskatter i form av lagfart och pantbrev. | vara fem kommunexempel forlorar hushallet mellan

150 000 kronor och 900 000 kronor i enbart flyttskat-
ter. | Solna och Danderyd handlar det om cirka 900 000
kronor och i Skellefted och Arboga om cirka 150 000
kronor.

Ett exempel pa skattekostnaden vid flytt till villa ar ett
hushall som efter 10 ar i sin bostadsratt flyttar till ett
smahus i vara fem kommunexempel. For att forenkla

Tabell 12. Flytt fran bostadsratt till smahus, till genomsnittligt medelpris i respektive kommun. Bott tio ar i bostads-
ratten som séljs till samma pris som smahusets inkdpspris.

Solna/ Goteborg/ Riket Kristianstad/  Skellefted/
Danderyd Tyreso (Norrképing/  Sundsvall Arboga
Ystad

Forlorar pa att flytta till lika dyr villa -907 510 -620 301 -318 342 -194 701 - 149 992
Forsaljning av bostadsrétt 6 800 000 3800 000 2 100 000 1500 000 1 000 000
K6p av villa 6 800 000 3 800 000 2 100 000 1500 000 1 000 000
Kop av bostadsratt 2002 3400 000 1360 000 840 000 750 000 400 000
Maklararvode vid forsaljning (1,5-3 %) 102 000 76 000 63 000 45 000 30 000
Reavinst 3298 000 2 364 000 1197 000 705 000 570 000
Reavinstskatt (22 %), skatt att betala 725 560 520 080 263 340 155 100 125 400
Lagfart vid kopet (1,5 %) + 825 kr 102 825 57 825 32325 23325 15 825
Pantbrevsskatt (2 %) + 375 kr/brev 79 125 42 396 22 677 16 276 8767
Reavinstskatt och stampelskatter 907 510 620301 318 342 194 701 149 992
Ev uppskov (max 1,45 mkr), vinstskatt att betala 406 560 201 080
Uppskovsranta (0,5 %) 7 250 7 250 5985 3525 2 850
Arlig kommunal fastighetsavgift 7074 7074 7074 7074 5625

Anm. | berdkningarna utgar vi fran att hushallet betalar reavinstskatten i ett bréde. De tre sista raderna i tabellen visar hur stor den
overskjutande reavinstskatten &r, som ska betalas, om hushallet véljer maximalt uppskov (och inte sedan tidigare har ett uppskov)
samt rantan pa det som skjuts upp. Och den arliga kommunala fastighetsavgiften

Flytt fran rikssnittets villa till dyrare kommun 4,9 miljoner kronor och 5,1 miljoner kronor vid flytt till

Har foljer ett exempel som visar pa hur effekterna kan
yttra sig vid flytt fran en genomsnittlig villa i riket som
agts i 10 ar (2,1 miljoner kronor) vid flytt till bostadsratt
eller villa i vara tva dyraste kommunexempel.

| vart exempel uppstar ett underskott for hushallet i riket
(Norrképing och Ystad) pa mellan 1,9 miljoner kronor
och 2 miljoner kronor vid flytt till bostadsratt eller villa i
Goteborg eller Tyresé. Motsvarande underskott uppgar till

Solna eller Danderyd.

Exemplet visar pa att bostadsprisernas utveckling skiljer
sig starkt mellan olika regioner. De stora tillvaxtregioner-
na har hogre bostadspriser och prisékningarna ar snab-
bare i dessa regioner vilket spar pa skillnaderna éver tid.
Stora prisskillnader forsvarar for hushall att flytta till jobb
och utbildning som ofta finns i tillvaxtregionerna. Det blir
svart att flytta fran riksvillan i Ystad till dyrare kommuner
som Goéteborg eller Solna.
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Tabell 13. Flytt fran en villa (2,1 mkr, genomsnittligt pris i riket som kdpts 2002) till villa eller bostadsréatt i dyrare

kommun.
Riket (Norrképing/Ystad), Goteborg/ Solna/
medelpris 2,1 mkr Tyreso Danderyd
3,8 mkr 6,8 mkr

Underskott vid kop av bostadsratt, -1 903 280 -4 903 280
Underskott vid kop av villa -2 002 280 -5084 280
Forsaljning av villa 2100 000 2 100 000
Kop av bostadsratt 3 800 000 6 800 000
K6p av villan 2002 1113 000 1113 000
Méklararvode vid férséljning (3 %) 63 000 63 000
Reavinst 924 000 924 000
Reavinstskatt (22 %), skatt att betala 203 280 203 280
Lagfart vid kopet (1,5 %) + 825 kr 57 000 102 000
Pantbrevsskatt (2 %) + 375 kr 42 000 79 000
Arlig kommunal fastighetsavgift 7074 7074
Stampelskatter 99 000 181 000
Ev uppskov (max 1 450 000 kr), vinst att betala - -
Uppskovsranta (0,5 %) 4620 4620

Anm. | berdkningarna utgér vi fran att hushallet betalar reavinstskatten i ett brdde. De tva sista raderna i tabellen visar hur stor den éverskju-
tande reavinstskatten ar, som ska betalas, om hushallet véljer maximalt uppskov (och inte sedan tidigare har ett uppskov) samt réntan pa det
som skjuts upp.



Sank flyttskatterna...

Det ar viktigt med en val fungerande bostadsmarknad
dar bade saljare och kdpare kan kanna sig trygga. Alla
behéver en bostad och vi forandrar vart boende flera
ganger under var livstid fér att méta en ny familjesitua-
tion, studera eller for att byta arbete.

En val fungerande bostadsmarknad &r en viktig forutsatt-

ning for Sveriges ekonomiska tillvaxt och konkurrenskraft.

Begransningar och hinder fér en sund bostadsmarknad
ger negativa konsekvenser for enskilda individer och for
foretag. Det paverkar tillvaxten i ekonomin och kan skada
framtidstron.

Det ar |1att att vifta bort problemet. F4, om ens nagon,
kédnner medlidande med stockholmare som drabbas av
miljoner i flyttskatter. Men det verkliga samhallsproble-
met ryms snarare i att flyttskatterna motverkar rérlighet
runt om i landet. Fran orter dar jobben blir farre till orter
déar féretag och myndigheter behover rekrytera.

Var slutsats ar att lagre flyttskatter ar ett bra vagval for en
sundare bostadsmarknad. Det gynnar arbetsmarknaden
och darmed tillvéxten. Visserligen kravs en hogre vaxel i
byggandet, men lagre flyttskatter vore ett steg pa vagen
fér att motivera fler att flytta.

Maklarsamfundet vill lyfta fram foljande atgarder for att
skapa en battre fungerande bostadsmarknad med dkad
rorlighet:

e Sunda, tydliga och langsiktiga regler déar flyttskatter
ges en utformning som i stérre utstrackning stimule-
rar — inte motverkar — till rérlighet pa bostadsmark-
naden.

e Hogre vaxel i byggandet sa att fler far tillgang till
egen bostad. Ett 6kat utbud gynnar ocksa rérligheten
och flyttkedjor frigér bostader och ékar méjligheten
for yngre att fa tillgang till sin férsta bostad.

e Vivill att skatter och avgifter anpassas sa att de inte
utgér hinder mot flytt. Det maste bli lattare och mer
I6nsamt att byta bostad. Detta omfattar en kraftig
sankning av kapitalvinstbeskattningen, fran dagens
22 procent, vid forsaljning av bostdder men ocksa
en Oversyn och eventuell utfasning av uppskovsreg-
lerna. Dartill vore det dnskvart att stampelskatterna
vid forvarv av fast egendom, det vill sédga lagfart och
pantbrev, avskaffas och ersatts med en fast avgift.
Manga hushall lanar i dag till lagfarten som utgor
1,5 procent av képeskillingen, vilket i sin tur bidrar
till att driva pa hushallens skuldsattning.
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Fastighetsbeskattningen 2013

Fastighetsskatt blev fastighetsavgift 2008

Ar 2008 avskaffade regeringen den statliga fastighets-
skatten pa bostader och ersatte den med en kommunal
fastighetsavgift. Samtidigt héjdes kapitalvinstbeskatt-
ningen med tva procentenheter till 22 procent och en
ranta pa uppskov infordes. Det inférdes aven ett tak for
maximalt uppskov av kapitalvinst pa 1,6 miljoner kronor
som 2010 séanktes till 1,45 miljoner kronor. Beskattning-
en av fastigheter innehaller dock fler delar; stampelskatt
i samband med kop (lagfart) och sérskilda avgifter fér
pantsattning av fastigheter, pantbrev.

| december 2011 hade 597 132 personer i Sverige
aterstaende uppskov till ett varde av cirka 250 miljarder
kronor. 43 procent av dessa personer ar yngre an 45 ar.

Intressant var att Skatteverket motsatte sig héjningen av
kapitalvinstbeskattningen och i stéllet féreslog att skat-
tesatsen pa 20 procent skulle behallas eller sankas till
12-13 procent. | Skatteverkets berdkningar, grundade pa
utfallet ar 2006, innebar en sankning av kapitalvinstskat-
ten med en procentenhet ett statsfinansiellt bortfall med
knappt 600 miljoner kronor. (I dag handlar det om cirka
en miljard kronor per procentenhet.) Sdnkningen skulle
finansieras genom en utfasning av uppskovsreglerna
kombinerat med en hégre kommunal fastighetsavgift

for flerfamiljsbostader. Detta d& uppskovsreglerna inte
ansags vara langsiktigt hallbara.

Taxeringssystemet innehaller brister
Fastighetstaxeringen infoérdes for att faststélla under-

lag for fastighetsskatten. Vardena anvands nu i en rad
andra sammanhang, som till exempel vid vardering av
bostader, kreditgivning, samhéllsplanering, klassificering
av byggnader och som underlag fér dagens kommunala
fastighetsavgift.

Fastighetstaxeringssystemet ar ett schabloniserat
massvarderingssystem baserat pa forsaljningspriser och
geografiska vardeomraden. Det medfor att taxeringsvar-
dena for enskilda fastigheter kan avvika betydligt fran det
verkliga marknadsvardet. Detta ar sarskilt vanligt i till-
vaxtregioner dar bostadsbrist bidragit till kraftigt stigande
fastighetspriser. Vid 2012 ars taxering var ett smahus

i Sverige i genomsnitt felvarderat med 350 000 kronor
eller 25 procent, enligt Villadgarna.

Ar 2011 tillsattes en utredning med uppdrag att utreda
hur fastighetstaxeringen av bostader kan avskaffas eller
avsevart forenklas, Oversyn av fastighetstaxeringen av
bostader. | augusti 2012 presenterades resultatet. Ut-
redningen foreslog att taxeringssystemet skulle avskaffas
men ocksa, helt ovantat, att en ny kvadratmeterbaserad
fastighetsskatt skulle inféras och att Sverige delas in i
zoner med olika skattenivaer. Utredningen har dock inte
fatt genomslag.
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Fastighetsskatter

Fastighetsavgift tas ut, sedan 2008, for bostader i smahus och hyreshus i stallet for statlig
fastighetsskatt. Fastighetsavgiften ar begransad till ett maxbelopp, men detta ar indexbundet
och foljer den arliga forandringen av inkomstbasbeloppet fran och med 2008.

Taxeringsvarde

75 procent av husets marknadsvarde. Byggnaden och markens storlek, kvalitet och dess lage
samt forsaljningspriser pa salda smahus i naromradet ar avgérande for berakning av mark-
nadsvardet.

Kommunal fastighetsavgift

Fastighetsavgiften motsvarar 0,75 procent av taxeringsvardet pa ett smahus. Men det finns
ett maxbelopp for fastighetsavgiften pa 7 074 kronor deklarationsaret 2014 (inkomstaret
2013) Motsvarande for flerbostadshus ar 0,3 procent av taxeringsvardet (dock hoégst 1 210
kronor per lagenhet och ar). Den nya fastighetstypen agarlagenhetsfastighet far fastighetsav-
gift eller fastighetsskatt enligt samma regler som smahus.

Fran och med taxeringsaret 2010 omfattas aven arrendetomter och enkla sommarstugor och
andra byggnader utan taxeringsvarde (under 50 000 kronor) av fastighetsavgiften.

Statlig fastighetsskatt tas fortfarande ut pa alla obebyggda tomter, alla tomter med byggnad
som ar under nyuppférande och pa kommersiella fastigheter som lokalhyreshus, industrier
och elproduktionsenheter.

Fran och med deklarationen 2014 (inkomstaret 2013) infors nya regler med forlangd av-
giftsbefrielse for nybyggda bostader. Smahus, bostadshyreshus och dgarlagenheter nybyggda
2012 och darefter (vardeadr 2012 och senare) kommer att fa hel befrielse fran kommunal
fastighetsavgift i 15 ar. Den femariga perioden med halv fastighetsavgift kommer i samband
med detta att slopas.

Ytterligare en begransningsregel ar att pensionarer hdgst ska behdva betala fyra procent av
inkomsten i fastighetsavgift for den bostaden man bor i.

Kapitalvinstbeskattning, reavinst
Vinst vid férsaljning av privatbostader beskattas med 22 procent. | vissa fall kan beskattning-
en skjutas upp genom uppskov.

| de fall man saljer sin bostad med forlust raknas férlusten som en kapitalforlust. Kapitalfor-
lusten far i deklarationen dras av med halva det faktiska beloppet, en skattereduktion.

Uppskovsmojligheter

Den som salt en permanentbostad och kopt ett nytt boende kan fa uppskov med vinsten for
bostadférsaljningen. Képet av en ny bostad maste ske inom en viss tid, och far ske i Sverige
eller annat EES-land. Uppskovet ar dock begransat till sin storlek och belagt med ranta.

Uppskovsbeloppet maste vara minst 50 000 kronor och kan maximalt vara 1 450 000 kro-
nor. Beroende pa hur mycket som betaldes fér den nya bostaden kan man fa uppskov med
hela eller delar av vinsten. Uppskoven ar aven rantebelagda sedan 2008 med motsvarande
0,5 procent av uppskovsbeloppet och réntan ar inte avdragsgill. Det galler for alla uppskov,
alltsa aven de uppskov som &r knutna till férsaljningar som skett tidigare an 2008. Da det
inte fanns nagon begransning for uppskovsbeloppets storlek och ingen rantebelaggning.




Taket pa 1,45 miljoner kronor galler fér uppskov som &r knutna till férséaljningar som sker un-
der 2010 eller senare. Aldre uppskov kan uppga till hégre belopp. Fér &ldre uppskovsbelopp
far reglerna fran 2008 betydelse nar det gamla uppskovsbeloppet tas upp till beskattning pa
grund av férsaljning av bostaden och ett nytt uppskovsbelopp ska beraknas.

Lagfart
Agarbeviset for en fastighet vid huskdp. Fér att fa lagfart betalas en stampelskatt som mot-
svarar 1,5 procent av képesumman plus en avgift pa 825 kronor.

Pantbrev
Skatt pa eventuell inteckning av fastigheten (det vill sdga om lan tas mot sakerhet i fastig-

heten). Att l6sa nya pantbrev kostar tva procent av pantbrevets belopp i stampelskatt plus en
avgift pa 375 kronor per pantbrev.

Pantbrev ska tacka de belopp som koparen planerar att lana. Pantbreven behéver inte férnyas
vid dvertagande av en fastighet men om man behdver ldana mer an husets tidigare belaning
ska det kompletteras med nya.

Bostadsratter har ett annat forfarande eftersom de inte rédknas som fast egendom. Lan med
bostadsréatt som sékerhet medfdr att bostadsrétten blir pantsatt. Pantséttningen sker mellan
bostadsréattshavare och langivaren, t ex en bank. Den innebér att banken har rétt till betal-
ning ur bostadsréatten fére fordringsédgare utan pantrétt. Dessutom har bostadsréttsféreningen
pantrétt for sin fordran pa avgifter.
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