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Forord

Problemen pa bostadsmarknaden &r en av Sveriges stora utmaningar. Flera rapporter fran olika hall,
saval svenska som internationella, har analyserat bostadsmarknaden och dess problem utifran olika
perspektiv de senaste aren. | den har rapporten har vi valt att titta ndrmare pd boendesituationen for
Sveriges seniorer, ldersgruppen 65 ar eller dldre. Hur bor seniorerna? Ar de néjda? Vill de flytta? Upple-
ver de nagra hinder for att flytta?

En stor och utbredd bostadsbrist, otillrdackligt byggande (i synnerhet for seniorer) och lag rorlighet i
bostadsbestandet slar hart mot sdval enskilda individer som svensk ekonomi och tillvéxt. Bostadsmark-
naden behdver genomgripande férandringar. Ett 6kat byggande &r en central del av I6sningen, men tar
tid. En forandring av hyresregleringen ar pa sikt nédvandig. En annan och viktig del ér att battre utnyttja
befintliga bostader.

Bidragande till den svaga rorligheten pa bostadsmarknaden ar skatterna i samband med flytt fran privat-
agt boende. Manga hushall, framférallt ldre, som vill och behodver byta boende tvekar eftersom det ofta
blir privatekonomiskt olénsamt. Allt fér manga seniorer avstar fran att flytta fran sin nuvarande bostad
nar de inser att alternativet ar en betydligt mindre bostad till en hdgre boendekostnad.

| den har rapporten fokuserar vi pa hur seniorhushall som ager sitt boende resonerar och upplever sin
bostadssituation. | dag laser regleringar och skatter in hushall i boende de skulle vilja lamna for att fa ett
boende som passar dem battre. Det galler sarskilt manga aldre hushall som bor stérre an de behover och
vill, samtidigt som manga barnfamiljer upplever trangboddhet. De befintliga bostdderna anvands alltsa
inte optimalt.

Skattebetalarnas Férening och SPF Seniorerna menar att flyttskatterna ar skadliga for rorligheten pa
bostadsmarknaden och slar brett 6ver landet och olika aldersgrupper. Flyttskatterna blir mest patagliga
for dem som bott lange i sina hem, vilket ofta ar fallet bland seniora hushall.

Darfor har vi tillsammans tittat narmare pa aldre hushalls boendesituation och hur de paverkas av skat-
terna i samband med flytt. Var undersokning visar att flyttskatterna ar en starkt bidragande orsak till

att manga aldre hushall inte flyttar och att det i sin tur bidrar till att flyttkedjorna pa bostadsmarknaden
bromsas upp. Sankta flyttskatter och fler senioranpassade bostader ar viktiga atgarder for att fler senio-
rer ska fa mojlighet att flytta och for ett mer effektivt utnyttjande av Sveriges befintliga bostadsbestand.
Med dagens problem pa bostadsmarknaden med akut bostadsbrist ar det olyckligt att skattesystemet
tillats utgora ett hinder mot flytt.

Christian Ekstrom, VD Skattebetalarnas férening
Eva Eriksson, forbundsordférande SPF Seniorerna

Stockholm, september 2018
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Sammanfattning

Det rader brist pa bostader i 243 av Sveriges 290
kommuner. Bostadsbyggandet har varit otillrack-
ligt under en lang tid (inte minst for seniorer), sam-
tidigt som bade hyresregleringen och flyttskat-
terna bidrar till att begransa rorligheten pa
bostadsmarknaden. Detta drabbar savél enskilda
individer som svensk ekonomi och tillvaxt.

Sankta flyttskatter ar en viktig atgard for att
komma till ratta med problemen pa bostadsmark-
naden. Det skulle 6ka rorligheten och bidra till en
battre matchning av befintliga bostader.

Bland OECD-landerna ar det endast i Portugal
och Sverige som vinster vid forsaljning av privat-
bostader beskattas oavsett hur lange man bott i
dem. | ndgra ldnder beskattas vinster pa bostader
om innehavstiden varit kort, ett par tre ar, men
Sverige sticker ut vid en internationell jamforelse
med en evig skatt pa 22 procent.

Trots behov av att flytta ar det i manga fall mer
ekonomiskt gynnsamt att bo kvar istallet for att
flytta till en mer lamplig och tillganglig bostad’,
vilket gor att flyttkedjorna bromsas upp. Flyttskat-
terna bidrar till att seniora hushall bor kvar i for
stora och otillgangliga bostader samtidigt som
barnfamiljer har svart att fa tagi en storre bostad.
Det leder till ett ineffektivt utnyttjande av det
befintliga bostadsbestandet.

Seniorer bor kvar allt ldngre i sina villor

Drygt tva miljoner personer i Sverige ar 65 ar och
aldre, av dessa bor sju av tio i agt boende: ungefar
en miljon i smahus och 440 000 i bostadsratt.
Specialbestalld statistik fran SCB visar att ande-
len smahusagare som ar 65 ar och aldre har okat
kraftigt de senaste 20 aren, fran 23,1 procent ar
1998 till 31,5 procent 2017, dar endast en mindre del
av 6kningen beror pa demografiska férandringar.

Dyrt att flytta - rakneexempel

Reavinstskatten och dvriga transaktionskostnader
(till exempel maklararvode) vid férsaljning av en
privatagd bostad kan bli betydande och paverka

beslut om att flytta eller bo kvar. Vara berakningar
visar att:

For ett hushall som bott 20-50 ar i en villa
med rikets genomsnittliga forsaljningspris (cirka
3 miljoner kronor) uppgar skattekostnaden vid
forsaljning till mellan 476 000 och 622 000 kronor.
Adderas maklararvode 0kar den totala flyttkost-
naden till mellan 535 000 och 681 000 kronor. Sa
mycket forlorar alltsa hushallet pa att flytta till
en bostadsratt till samma pris. Efter skatt och
maklararvode racker kvarvarande kapital till en
bostadsratt pa cirka 60 kvadratmeter.

Vid en flytt fran en stor bostadsratt med rikets
genomsnittliga kvadratmeterpris (100 kvm och
ett forsaljningspris pa 4 miljoner kronor) uppgar
skattekostnaden, om man agt bostaden i 20-50
ar, till mellan 733 000 och 851 000 kronor. Och den
totala flyttkostnaden landar pa mellan 813 000
och 931 000 kronor nar maklararvodet adderas.
For ett aldre hushall i bostadsratt som koper ett
mindre boende innebar en flytt att hushallet i

1) Med tillganglig bostad avses att en person med nedsatt funktionsforméga kan ta sig till bostaden och utan hinder forflytta sig i
bostaden, genom hiss, avsaknad av trésklar, rymliga passager med mera. Nybyggda ldgenheter ar i princip alltid tillgdngliga, medan i

det aldre bostadsbestandet ar det ofta tvartom.
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praktiken skattar bort minst ett helt rum, eller
cirka 20 kvadratmeter.

Men det ar inte bara det uppbyggda boen-
dekapitalet som urholkas vid flytt, utan flytten
medfor ofta en klart hogre boendekostnad i det
nya boendet. Vid flytt frdn en normalstor villa till
en lagenhet kan manadskostnaden for det seniora
hushallet 6ka med minst 2 000 kronor.

Hushall som &gt sitt boende under en langre tid
drabbas indirekt dven av inflationen, det vill saga
den allmanna prisutvecklingen i ekonomin, som
varit sedan bostaden kdptes. Aven om bostadspri-
serna Okat i snabbare takt &n inflationen utgors i
praktiken en betydande del av reavinstskatten av
skatt pa inflation.

Seniorers boendesituation
och syn pa flyttskatter

En undersékning bland Skattebetalarnas och SPF
Seniorernas medlemmar (65+ ar) som ager sin
bostad (3 700 svar) visar att:

B Sex av tio seniorhushall i villa och ett av tio
i bostadsratt har bott langre an 30 ar i sin
bostad. Uppskattningsvis motsvarar det cirka
344 000 hushall totalt i Sverige - framforallt ar
dessa villaagare (315 000).

B Drygtsex av tio seniora hushall i villa och
knappt tre av tio i bostadsratt bor stérre an
de behdver. Det motsvarar cirka 420 000 av
landets seniorhushall (varav 336 000 i villa).

B Sexavtio seniorhushall upplever att flyttskat-
terna utgor ett hinder for flytt. Det motsvarar
cirka 487 000 hushall, varav en majoritet bor i
villa (325 000).

B Vart femte seniorhushall, cirka 170 000, har helt
eller delvis avstatt fran att flytta de senaste fem
aren pa grund av flyttskatterna. Det motsvarar
34 000 uteblivna flyttar arligen.

B Halften av de svarande villadgarna och 75
procent av bostadsrattsagarna klarar inte en
hojning av boendekostnaden som &verstiger
2 000 kronor per manad.

B Seniorerna ar 6verlag mycket néjda med sitt
boende, sarskilt med bostadens standard och
trivseln i bostadsomradet. Det innebar att de
inte flyttar till vilket pris som helst.
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"Manga dldre ménniskor bor kvar i sina
hus just pa grund av reavinstskatten.
Férmedla gdrna detta till var regering!”
Citat fran en medlem i undersékningens 6ppna svar.

| 6ppna kommentarer till undersékningen har vara

medlemmar betonat tva saker:

B De bor relativt billigt och for stort idag men
flyttskatterna gor att de bor kvar.

B Det bristande utbudet p3, och de hogre kost-
naderna for, en mindre men mer seniorvanlig
bostad gor att de inte flyttar.

Den kalkyl manga seniorhushall som funderar pa
att flytta fran sin villa sitter med bekréaftas av var
medlemsundersokning: halften sa stor bostad till
hogre boendekostnad, samtidigt som det uppbygg-
da boendekapitalet urholkas. Andelen seniorer i
smahus har 6kat de senaste 20 aren och sex av tio
svarande upplever flyttskatterna som ett hinder.
En hel del seniorer blir alltsa fast i bostader som ar
bade for stora och otillgangliga for deras behov.
Uteblivna flyttar bland seniorer paverkar inte
enbart bostadsmarknaden. Pa aldre dagar kan
en tillganglig och anpassad bostad bidra positivt
till halsa, livskvalitet, sjalvstandighet och minskad
risk fér sjukdom och isolering. Detta kan i sin tur
minska behovet av vard och omsorg.

Sank flyttskatterna

Det ar olyckligt att skattesystemet idag hindrar

flytt. Det maste bli lattare och mindre kostsamt att

byta bostad. Skattebetalarna och SPF Seniorerna

vill darfor att foljande forslag utreds och dvervags:

B Attreavinstbeskattningen vid férsaljning av
smahus och bostadsratter sanks kraftigt eller
halveras.

B Att hansyn tas till den reala vardestegringen,
det vill sdga att inkOpspriset far raknas upp med
inflationen vid berdkning av reavinsten.

B Att takbeloppet for uppskov avskaffas
permanent.

B Att uppskovsrantan avskaffas.

B Att stampelskatterna ersatts med avgifter i
paritet med deras administrativa kostnader.



1. Bakgrund - En problemtyngd

bostadsmarknad

1.1 Vaxande bostadsbrist runt om i landet

Den vaxande bristen pa bostader breder ut sig
over landet och ar sarskilt allvarlig i storstads-
regionerna. Konsekvensen av bostadsbristen ar
att enskilda individers maojligheter att flytta till
utbildning och arbete eller vid andrade familje-
férhallanden begransas. Tillgdngen pa bostader
och den svaga rorligheten pa marknaden pdverkar
ocksa foretagens rekryteringsmojligheter och
svensk ekonomi. Att Sveriges bostadsmarknad
inte fungerar pa ett tillfredsstallande satt rader
det bred samsyn om, bade bland politiker och
aktérer pd marknaden. Men de politiska |6sning-
arna lyser alltjgmt med sin franvaro.
Underskottet pd bostader ar stort. | Boverkets
bostadsmarknadsenkat for 2018 uppger 243 av
landets 290 kommuner att de har underskott pa
bostader?. Boverket lyfter fram att situationen
ar anstrangd for aldre som vill flytta till en mer
tillganglig bostad. Att 84 procent av landets kom-
muner redovisar ett underskott visar att bostads-
bristen ar ett utbrett problem 6ver hela landet.

Det ar flera faktorer som paverkar bostadsmark-
nadens funktion. Det handlar bland annat om
skatter, hyresregleringen, regler som leder till
langdragna byggprocesser, regelverket for bolan,
befolkningstillvaxt och byggtakt.

1.2 Kraftigt 6kande befolkning
parat med lagt byggande

Befolkningstillvaxten i Sverige har de senaste aren
legat pa historiskt hoga nivaer, vilket till stor del for-
klaras av det hoga flyktingmottagandet. De senaste
fem aren, mellan 2012-2017, har befolkningen 6kat
med 564 350 personer vilket motsvarar en arlig
befolkningsdkning pa cirka 113 000 personer®,

Samtidigt som befolkningen d6kat har bygg-
andet under lang tid slapat efter. Sedan 2006 har
bostadsbehovet vida dverstigit byggandet. Utifran
ett vedertaget matt, att det behovs 0,6 bostader
per ny invanare, har det byggts cirka 280 000 for fa
bostader sedan 2006 (diagram 1)*.

Under de senaste tva aren har dock nyproduk-
tionen av bostader legat pa en relativt hog niva
med svenska matt matt. Samtidigt visar Boverkets

Diagram 1. Sveriges arliga byggande, befolkningsékning och 6nskvart byggande, 1975-2017
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Kalla: SCB och egna berdkningar. Antal fardigstallda bostader inkluderar inte nya bostader genom ombyggnation utan enbart antalet i

nybyggda hus.

2) Boverket 2018.
3) SCB:s befolkningsstatistik i Statistikdatabasen.

4) Egna berdkningar. Boverket har i sin rapport 2016:32 (En metod fér bedomning av bostadsbehovet) angett en tumregel om ett gene-

rellt behov pé 0,6 nya bostader per ny invanare.
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prognoser att byggandet ar langt ifran tillrackligt.
Fram till ar 2025 behdvs det enligt myndigheten
cirka 600 000 nya bostader for att kompensera
for tidigare ars otillrackliga byggande och for att
kunna mota behovet fran den snabbt vaxande
befolkningen?.

Under 2017 fardigstalldes 51 500 bostader enligt
SCBS, inklusive nettotillskott genom ombyggnad
(3368 bostader). Boverkets prognos for byggandet
2018-2019 ligger pa cirka 60 000 fardigstallda
bostader per ar. Det ar en hog niva, men langt ifran
Boverkets berakningar om en 6nskvérd arlig niva
pa cirka 80 000 bostader’. Dartill forutser Sveriges
Byggindustrier i sin konjunkturprognos fran i mars
att antalet pdbodrjade bostader minskar med 30
procentiar jamfort med byggtoppen 20178.

1.3 Demografisk utmaning - vixande
befolkning och 6kad andel dldre

Den starka befolkningstillvaxten vantas fortsatta.
SCB:s senaste befolkningsprognos?® indikerar att
Sveriges folkmangd redan om tio ar passerar elva
miljoner (ar 2028). Antalet barn/unga under 18 ar
och gruppen 65 ar och aldre vantas 6ka mest jam-
fort med idag. Allra mest, procentuellt sett, 6kar
de fyllda 80 ar och &ldre. 2028 berdknas de vara
255000 fler, en 6kning med 50 procent.

Att dldersgrupperna barn/unga och aldre vaxer
snabbare an befolkningen i arbetsfor alder medfor
att allt farre ska forsorja allt fler. Det satter dven
stor press pa bostadsmarknaden. En snabbt vax-
ande befolkning kraver ett kraftigt 6kat byggande,

men det behovs ocksa fler och battre anpassade
bostader for den stora gruppen aldre. Och inte
minst en battre matchning av bostaderna i det
befintliga bestandet.

1.4 Stigande bostadspriser under lang tid

Under flera ars tid har bostadspriserna stigit
kraftigt. Det forklaras av faktorer som stark
konjunktur, 6kade realléner, laga rantor, lagt
bostadsbyggande, en byggsektor med avsaknad
av internationell konkurrens och en efterfragan
som ar storre an utbudet. Fastighetskattens
avskaffande ar 2008, som ersattes med en mer
forutsagbar kommunal fastighetsavgift, har
ocksa bidragit till att ge priserna en knuff uppat.
Men i jamforelse med effekten av laga rantor och
tillgdngen pa bolan vager reformen férhallandevis
latt. Samtidigt som fastighetsskatten gjordes om
hojdes reavinstskatten fran 20 till 22 procent, ett
tak for beviljat uppskov infordes samt ranta pa
beviljat uppskovsbelopp.

Sedan 1995 har bostadsratternas genomsnittliga
pris per kvadratmeter attafaldigats och smahus-

"Om det fanns fler seniorboenden och
flyttskatten var lidgre skulle manga
pensiondrer lamna sina alltfor stora
bostédder och pa sa sétt bidra till att

oka tillgangen till storre bostéder for
barnfamiljer.”

Citat fran en medlem i undersékningens 6ppna svar.

priserna har fyrfaldigats'. Prisutvecklingen pa
bostadsratter har varit sarskilt stark den senaste
tioarsperioden. Och i allméanhet har bostadspri-
serna 6kat mesti Stockholms lan ochilandets
storstader, dar jobben oftast finns. Det gor att
inflyttning till storstaderna fran andra delar av
landet férsvaras och darmed ocksa rérligheten pa
arbetsmarknaden.

5) Boverkets prognos éver byggandet, april 2018.

6) SCB, Statistiknyhet 51 500 nya bostader under 2017.

7) lbid.

8) Sveriges Byggindustrier, konjunkturprognos mars 2018.

9) Statistiknyhet fran SCB, Sveriges framtida befolkning 2017-2070: Stérst folkokning att vanta bland de &ldsta.
10) Méaklarstatistik, genomsnittligt kvadratmeterpris i riket och SCB:s genomsnittliga forsaljningspriser for smahus 1995-2017.
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1.5 Okad skuldséittning bland hushallen

Pa tjugo ar har hushallens skulder som andel av
nettoinkomsterna nara nog fordubblats och upp-
gick sista kvartalet 2017 till 185,4 procent. Starkt
bidragande till denna utveckling ar de stora prisok-
ningarna pa bostader som medfort att framforallt
nya bolanetagare tagit storre 1an. Fér hushall med
nya bolan uppgar skuldkvoten i genomsnitt till 411
procent av nettoinkomsten ar 2017."

Under perioden 2010-2016 6kade bade antalet
lantagare 6ver 65 ar kraftigt liksom deras genom-
snittliga skuld, dock fran en relativt 1ag niva. Totalt
har skuldsattningen for individer dver 65 ar 6kat
fran 146 till 300 miljarder kronor, vilket &r den
kraftigaste procentuella 6kningen bland samtliga
aldersgrupper. Att skulderna 6kat sa snabbt beror
dels pa att de aldre lantagarnas genomsnittliga
skuld 6kat men aven pa demografin, det vill séga
att dldersgruppen har blivit storre. En 6kad bena-
genhet att lana har ocksa bidragit.’

En 6kad skuldkvot bland aldre skulle kunna inne-
bara en 6kad risk eftersom de har svart att 6ka sina
pensionsinkomster om till exempel kostnaden for
lanen stiger. Riksbanken bedémer emellertid att det
fér narvarande inte utgoér en risk da majoriteten av
lantagarna 6ver 65 ar som okar sina lan gor det utan
att flytta och bostaden finns kvar som tillgdng.

Boldnemarknaden och hushallens bolan ar en
viktig del av det finansiella systemet. Stora skulder
hos hushallen 6kar sarbarheten fér ranteh6j-
ningar, som i sin tur kan paverka konsumtionen,
foéretagens I6nsamhet och arbetsmarknaden. Fér
att bromsa den snabba skuldsattningen och kyla
av bostadspriserna har bolanetaket och amorte-
ringskraven inforts.

1.6 Dysfunktionell bostadsmarknad
drabbar olika grupper

Situationen pa bostadsmarknaden slar brett och

paverkar olika grupper pa olika satt:

B For ungavuxna som vill flytta hemifran for
studier eller arbete ar det hart nar omgjligt att
fa ett forstahandskontrakt utan lang kétid. Och
att kdpa en etta kan bli bdde dyrt och svart med
de skarpta reglerna for bostadslan.

B Hushall som separerar och behéver tva bostader
far det svart att fa tag pa hyreskontrakt och
bostadspriserna ar héga vid kép. Vid agt boende

kan flyttskatter minska det uppbyggda boende-
kapitalet och bolanetaket och amorteringskra-
ven kan satta ytterligare kappar i hjulen.

B Entredje grupp ar de som borien kommun
med relativt |dga bostadspriser. For dem blir
steget stort att kdpa eller hyra en bostad i stor-
staden vid exempelvis ett jobberbjudande.

B For vaxande familjer som behdver ett storre
boende ska eventuell reavinstskatt och ett
hogre pris betalas. Vid ett huskop tillkommer
dessutom stampelskatter. Boldnetaket och
amorteringskraven forsvarar ocksa.

m Aldre personer har ofta en lang boendekarriar
bakom sig och inte sallan bor de idag for stort
eller icke-andamalsenligt (trappor, underhall
och tradgard). Flyttskatterna riskerar att kraf-
tigt minska det uppbyggda boendekapitalet till-
sammans med saval mindre boyta som hogre
boendekostnader vid flytt. | kommande kapitel
fordjupar vi oss i denna problematik.

"Som gammal blockerar man en stor
bostad for barnfamiljer som géirna

skulle vilja képa var bostad men

vi har inte rad att flytta/séalja.”

Citat fran en medlem i undersékningens 6ppna svar.

1.7 Hinder for fungerande flyttkedjor

Nar manniskor férandrar sitt boende i livets
olika skeenden sa skapas flyttkedjor som frigor
bostader som i sin tur 6kar mojligheterna for
andra att byta boende. Flyttkedjorna bidrar till
att omférdela bostéaderna efter manniskors olika
behov - nar dessa kedjor fungerar vill saga.

Svensken flyttar i genomsnitt elva ganger under
sin livstid."”> Manga flyttar i ung alder till studier
eller forsta jobbet, vid bildande av familj och pa
alderns host nér behovet gar mot en mindre, mer
tillganglig och lattskott bostad.

2017 flyttade cirka 1,25 miljoner personer inom
Sverige och totalt dgde 1,46 miljoner flyttningar
rum, eftersom en person kan flytta flera ganger
under ett ar. Vanligaste aldersgruppen som flyt-
tade var unga vuxna. De som flyttade minst som
andel i forhallande till medelbefolkningen i olika
aldersgrupper var gruppen 60-82 ar. Gruppen 65

11) Finansinspektionen, Den svenska boldnemarknaden, 4 april 2018.

12) Riksbanken, Staff memo, Skuldséattning i olika aldersgrupper i Sverige, mars 2018.

13) SCB, Statistisk arsbok 2013.
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ar och aldre stod for totalt 6,5 procent av alla flyt-
tar som agde rum 2017,

Antalet inrikes flyttningar (antal flyttningar och
inte antalet personer som flyttar) i aldersgruppen
65 ar eller aldre har 6kat de senaste aren, men
samtidigt har ocksa befolkningen i dldersgruppen
Okat kraftigt. Antalet inrikes flyttningar i relation
till befolkningen i dldersgruppen 65 ar eller aldre,
detvill sdga andelen seniorer som flyttar, har dock
minskat nagot fran 5,4 procent ar 2007 till 4,7
procent ar 2017.'%

Antalet personer som flyttar kan samtidigt
stallas i relation till 55 005 marknadsmassiga kop
av smahus (permanentboende, ej slakt- eller spe-
cialkdp) och att 107 924 bostadsratter bytte agare
2017, enligt SCB.

For lag niva pa nyproduktion av bostader,
reavinstskatten vid flytt och hyressattningssys-
temet ar de faktorer som mest negativt paverkar
rorligheten pa bostadsmarknaden. De tva senare
medfor att det ofta ar ekonomiskt fordelaktigt att
bo kvar och att det blir dyrt att flytta. Inldsningsef-
fekter uppstar.

Flyttskatterna

Flyttskatternas inverkan pa flyttar belyser vi
I6pande i denna rapport. Vi konstaterar har att
forandringarna ar 2008 med avskaffandet av fast-
ighetsskatten (som ersattes med en takbelagd fast-
ighetsavgift), hojd reavinstskatt och andrade regler
for uppskov har bidragit till att det i praktiken blivit
billigare att bo kvar och dyrare att flytta. Samtidigt
var flyttskatterna hoga aven innan reformen.

Bland OECD-landerna ar det endast i Portugal
och Sverige som vinster vid forsaljning av perma-
nentbostader beskattas oavsett hur lange man bott
i dem.'® | nagra lander beskattas vinster pa bosta-
der om innehavstiden ar kort, ett par ar, men Sve-
rige sticker ut vid en internationell jamférelse med
en evig skatt pa 22 procent. | andra lander ses den
permanenta bostaden som en konsumtionsvara
nar man agt den lange och inte som en investering.

Nar maklararvode adderas till flyttskatten upp-
gar den genomsnittliga kostnaden for en flytt till
21 procent av forsaljningspriset om man i vara
exempel i avsnitt 3.3 bott 30 ar i sin villa eller
bostadsratt. Det kan jamféras med snitteti OECD
pa cirka 6 procent. | Sverige ar transaktionskost-
naderna i form av méaklararvode och vissa 6verla-

telseskatter [agre an i andra ldander samtidigt som
reavinstskatten ar betydligt hogre.

Hog reavinstskatt gor det mer I6nsamt att bo
kvar. Sa lange man bor kvar kan man skjuta upp
skatten. Vardedkningarna pa bostader medfor
ocksa att en vaxande latent skatteskuld till staten
byggs upp samtidigt som bostaderna man kan
tanka sig att flytta till blivit betydligt dyrare. Det
leder till inlasningseffekter och till att ldre bor i
hem som ar daligt anpassade fér dem.

Hyresregleringen

Hyresratten fyller en viktig funktion for rorlig-
heten pa en val fungerande bostadsmarknad.
Hyresregleringen, med reglerade hyror via
bruksvardesystemet, ar en faktor som bidrar till
dagens lasta bostadsmarknad och langa koer

for ett hyreskontrakt. De som bor i hyresratt i
attraktiva lagen (med undantag for nyproduktion)
betalar ofta hyror langt under marknadsniva, trots
det har de reglerade hyrorna 6kat snabbare an
bade pensioner och bostadstillagg till pensionarer.
Skyddet fér hyresgasterna ar sa pass starkt att
hyrorna inte foljer marknaden. Férdelarna med

e
L=
“.la

regleringen ar att den ger en sparr mot hyres-
hojningar som inte ar godtagbara. Men ocksa ett
reellt besittningsskydd, det gynnar pensionarer
med laga pensioner.

Detta tenderar dock att skapa inldsningsef-
fekter, da den som vill flytta ger upp sin férmanliga
hyra samtidigt som det ar svart att hitta attraktiva
alternativ pa hyresmarknaden. Darfér bor manga
kvar trots att de vill eller behdver byta boende,
inte minst seniorhushall. | praktiken ar det idag
omdjligt att flytta till hyresratti ndgon av vara
stora stader for att ta ett arbete.

14) SCB Statistikdatabasen, inrikes flyttningar 2017 och egna bearbetningar.

15) SCB Statistikdatabasen, Folkmangd och Flyttningar.
16) Boverket, Last lage pé bostadsmarknaden, maj 2014.
17) Ibid.
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Flyttskatter och andra regelverk som
paverkar flyttar vid 4gt boende

Flyttskatter har blivit ett samlat begrepp for
olika skatter i samband med kop eller forsalj-
ning av en bostad. Oftast syftar begreppet pa
den storsta skattekostnaden som kan uppsta
vid flytt, kapitalvinstskatt, aven kallad reavinst-
skatt. Det ar den skatt som alla som saljer sin
bostad med vinst maste betala, mojlighet till
uppskov av del av vinsten finns under vissa
villkor. Andra skatter som gar under samlings-
namnet flyttskatter ar uppskovsranta och
stampelskatter (lagfartsavgift och pantbrev).

Reavinstskatt

Sedan den 1 januari 2008 ar skattesatsen 22
procent av vinsten vid en bostadsforsaljning.
Vinsten beraknas genom att minska forsalj-
ningskostnaden med inképskostnaden och
forbattringsutgifter (som hojt standarden i
boendet de senaste fem aren) samt maklararv-
ode. Smahusagare far aven rakna bort lagfarts-
avgiften vid koptillfallet. Leder forsaljningen till
en forlust far man kompensera 15 procent av
férlusten mot annan beskattning.

Uppskov och uppskovsrinta
Om man koper en ny bostad har man maijlig-
het, givet vissa villkor, att skjuta upp en del av
vinsten genom att begara preliminart uppskov.
2008 infordes ett takbelopp pa maximalt 1,6
miljoner kronor som 2010 sanktes till 1,45
miljoner kronor. Men just nu ar uppskovstaket
for reavinstskatt slopat under en fyraarsperiod,
fran 21 juni 2016 till 30 juni 2020,

Pa uppskovsbeloppet betalas en arlig
I6pande skatt pa 0,5 procent sedan 2008.
Det sker genom att en schablonintakt tas upp
i inkomstslaget kapital med 1,67 procent av
uppskovsbeloppets storlek den 1 januari under
beskattningsarets ingdng. Schablonintakten
beskattas med 30 procent och den pa detta

satt framraknade skatten motsvarar en ranta
pa 0,5 procent av uppskovsbeloppet. Rantan
ar inte avdragsgill och motsvarar en ranta pa
3,25 procent pa skatteskulden. | praktiken
innebar det att uppskovsmajligheten togs bort
eftersom bolanerantan ar lagre och i rdédande
rantelage ar det billigare att Iana av banken.

2016 uppgick det totala antalet uppskouv till
620 230 med ett totalvarde pa 283 miljarder
kronor. Det genomsnittliga uppskovet uppgick
till 455 800 kronor, men det varierar kraftigt.
Totalt inbringade uppskovsrantan 1,42 miljarder
kronor till statskassan eller motsvarande 2 284
kronor per uppskov?.

Stampelskatter

Koper man ett smahus med en tomt maste
man betala stampelskatt, ett samlingsnamn for
lagfartsavgift (1,5 procent av kdpeskillingen),
pantbrevskatt (2 procent av vardet pa nya pant-
brev) samt en expeditionsavgift pa 825 kronor
respektive 375 kronor per inteckning/pantbrev.
Stampelskatt utgdr inte vid kdp av bostadsratt.

Ovrig fastighetsbheskattning
2008 avskaffades den statliga fastighetsskatten
som uppgick till en procent av taxeringsvardet.
Den ersattes med en kommunal fastighetsavgift
pa 0,75 procent av taxeringsvardet men med ett
tak for hogsta avgift. Detta tak raknas arligen
upp efter inkomstbasbeloppets utveckling och
uppgar inkomstaret 2018 till 7 812 kronor for
smahus och till 1 337 kronor for lagenheter.
Bostader byggda 2012 eller senare omfat-
tas inte av fastighetsavgift de forsta 15 dren.
Bostader byggda 2007-2011 var befriade de
forsta fem aren och betalar halv avgift de darpa
foljande fem aren. Personer Gver 65 ar betalar
hogst 4 procent av sin inkomst i fastighetsavgift
for permanentbostad.

18

Det galler dven regelverket for uppskov vid kop av billigare bostad &n den som saljs. Ordinarie regler ar att prisskillnaden mellan

bostaderna raknas av fran vinsten. Men under fyraarsperioden har den som képer billigare bostad maojlighet att fa ett storre uppskov.
Istallet beraknas uppskovet som en kvotandel av vinsten. Vid kop av exempelvis en hélften sa dyr bostad som den gamla kan halften

av reavinsten fa skjutas upp.

19) Tradde i kraft och tillampades for forsta gangen vid 2009 ars taxering.

20) Skatteverkets hemsida, Beskattning av forsaljning av fastigheter (2006-2016).
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Bolanetaket

Den 1 oktober 2010 inforde Finansinspektionen
en begransning av beldningsgraden pa bosta-
der, ett sa kallat bolanetak. Det innebar att ett
nytt bolan hogst far motsvara 85 procent av
képesumman. | princip maste resterande 15
procent finansieras med egna pengar - den sa
kallade kontantinsatsen.

Amorteringskrav

Den 1 juni 2016 infordes ett amorteringskrav
for att stavja hushallens skuldsattning och kyla
av bostadspriserna. Detta betyder att bolan

pa mellan 50-70 procent av bostadens varde
arligen ska amorteras med motsvarande en
procent av det totala ldnebeloppet. Belaning
over 70 procent av bostadens varde ska arligen
amorteras med tva procent av det totala lane-
beloppet. Dartill skarptes amorteringskravet
den 1 mars 2018 genom inférande av en sa kall-
lad skuldkvotsbroms. Skarpningen innebar att
alla som tar ett nytt bolan pa mer an 4,5 ganger
den arliga bruttoinkomsten maste amortera
ytterligare en procent av lanet per ar. Gamla lan
omfattas inte men val de som ska finansiera en
ny bostad, eller 6ka sin belaning for exempelvis
en renovering.

Hardare banker - dndrad kreditpolicy
Sedan senvaren 2017 har bankerna andrat
villkoren for sin kreditgivning. Deras egna sa
kallade skuldkvotstak (lan i forhallande till
arsinkomst) har justerats ned fran cirka sju

till cirka fem ganger hushallets arliga bruttoin-
komst. Samtidigt har man justerat upp kalkyl-
rantan i bankernas kvar-att-leva-pa-kalkyler
(KALP) fran cirka 5 till 7 procent.?' Sankningen
av skuldkvotstaket innebar att hushallens
laneutrymme begransas i nominella termer.
Uppjusteringen av kalkylrantan har medfort
att fler hushall far underskott i KALP-kalkylen
nar hushallens utrymme for andra livsnod-
vandiga utgifter simuleras tillsammans med
boendeutgiften.

Rédnteavdrag

Rantan pa bolan ger ratt till ranteavdrag (galler
samtliga rantekostnader som ar knutna till Ian).
Avdraget innebar att 30 procent av den totala
rantekostnaden kan dras av som skattereduk-
tion i inkomstdeklarationen. For rantekost-
nader som 6verstiger 100 000 kronor far 21
procent dras av. Det finns i dagslaget inte nagot
tak for ranteavdragets storlek. For manga hus-
hall &r detta avdrag avgérande nar man réaknar
pa sin privatekonomi infor ett bostadskop.

Ovriga transaktionskostnader

som maklararvode

Maklararvodet kan variera stort beroende pa
olika upplagg, maklarfirmor och varilandet
man saljer. Ofta ligger arvodet pa mellan

1-5 procent av forsaljningspriset. Vid en flytt
tillkommer ofta aven kostnader for olika flyttre-
laterade tjanster. Dessa, liksom maklararvodet,
far emellertid raknas av mot reavinsten.

21) https://www.di.se/nyheter/lista-har-far-du-lana-mest-till-bostadskopet/, Dagens Industri 16 maj 2018 listar de atta storsta bankernas

villkor som i snitt har en KALP-ranta pa 7,13 och skuldkvotstak pa 5,25 ganger bruttoinkomsten (Handelsbanken, Swedbank och Nord-

ea har dock ingen faststalld siffra).
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2.Vikten av en bra
pa aldre dagar

2.1 Tillgéngliga bostéder - fa och
forhallandevis kostsamma

Antalet dldre kommer att 6ka dramatiskt under de
narmaste aren. Boendet ar ofta avgérande for livs-
kvaliteten pa aldre dagar. For seniorer kan en bra
och tillganglig bostad?? forbattra bade den fysiska
och psykiska hdlsan samt minska behovet av
omsorg och risken for ensamhet och fallskador?.
Omvant kan ett otillgangligt boende innebara
isolering, risk for allvarliga skador samt skapa ett
mer omfattande vard- och omsorgsbehov. Ett
otillgéngligt boende kan medfdra forsamrad livs-
kvalitet och mindre sjalvstandighet fér individen
samtidigt som det da kan generera onddiga vard-
och omsorgskostnader for samhallet.

Enligt den statliga utredningen Bostader att
bo kvar i (SOU 2015:85) beddms varannan senior
som idag bor i flerbostadshus sakna hiss, men i
halften av alla hus med hiss maste man 4nda pas-
sera trappsteg. | smahus ar tillgangligheten ofta
annu samre - trappor, hoga trosklar och badrum
pa 6vervaningen ar mer regel an undantag. For-
utsattningarna varierar kraftigt over landet, men
totalt beddms bara cirka var fjarde bostad ha god
tillganglighet.

"Vi skulle gérna bo pa ett seniorboende
eller i hyresritt. Finns ej att tillga i var
stad, om det finns dr hyran for en trea
storre dn vad det kostar att bo kvar i vart
hus.”

Citat fran en medlem i undersékningens 6ppna svar.

Tillgangligheten i bostadsbestandet &r alltsa
generellt sett mycket 1dg. Kombinationen av ett
vaxande antal aldre och ett stort antal otillgangliga

bostad

bostader riskerar att leda till en kraftig 6kning av
kostnaderna for vard och omsorg av aldre.

Fram till ar 2030 kommer det att behdvas
360 000 fler bostader for seniorer enligt SOU
2015:85. Det ar samtidigt viktigt att komma ihag
att alla har olika preferenser. En del vill bo kvar
hemma, nagra vill flytta, andra vill bo i ndgon form
av gemenskap. Det behovs darfor olika alternativ
pa bostader for seniorer. Jamfért med for 5-10 ar
sedan sd ar det idag fler kommuner som har trygg-
hetsbostader eller seniorbostader, men det &r bara
i en minoritet av kommunerna som det finns lediga
sadana?. Ett 6kat byggande av lampliga seniorbo-
stader och bra bostader i allménhet som efterfra-
gas av aldre kan innebara en stor besparing for det
offentliga i form av minskade kostnader for bland
annat vard och omsorg. Men en nyproducerad,
tillganglig, lagenhet ar ofta dyr att kdpa eller hyra.
Dessutom tillkommer flyttskatter for de seniorer

22) En tillganglig bostad har egenskaper som gér att en person med nedsatt funktionsformaga kan ta sig till bostaden samt utan hinder
forflytta sig i bostaden. Nybyggda lagenheter ar i princip alltid tillgéngliga. | det aldre bostadsbestandet ar det ofta tvartom - det sak-
nas hiss, porten ar tung och utan automatisk dérréppnare, det ar trappor i entrén eller till soprummet/tvattstugan/férradet och det

finns hoga trosklar i ldgenheten.

23) En studie av SPF Seniorerna och Hissférbundet visar att en kommun med cirka 40 000 invanare kan spara minst 375 miljoner kronor i

omsorgskostnader nar fler dldre bor i tillgangliga flerbostadshus.

24) Boverket, Bostadsmarknadsenkaten 2018.

12

Flyttskatterna - Laser in seniorer och stanger ute yngre



”"Den laga pensionen ér ett hinder for

en naturlig flyttning till ett senior-
boende. Manadskostnaden &r pa tok

for hog. Det behovs en justering av
pensionerna och skattesatserna vid
forsdljning, nu kan inte barnfamiljer

ta over stora hus och lagenheter.”

Citat fran en medlem i undersékningens 6ppna svar.

som borivilla eller bostadsratt, vilket ofta gor det
dyrare att flytta an att bo kvar.

Idag ligger snitthyran for en hyresratt i riket for
en nyproducerad tva-rummare (55 kvm) pa strax
over 8 000 kronor per manad, i storstaderna ar
det ofta hogre hyror &n sa%. Bostadskostnadernaii
nyproduktionen har 6kat med narmare 40 procent
den senaste tioarsperioden, under samma tid har
aven realldneutvecklingen varit stark?. Samtidigt
har bade pensionerna och bostadstillagget till
pensiondrer halkat efter boendekostnadsutveck-
lingen. En medelpension ligger idag pa omkring
17 500 kronor per manad, vilket motsvarar cirka
13 500-14 000 kronor efter skatt.

2.2 Svart att fa bostadslan som pensionér

Aldre har svart att fa banklan for att kopa en
bostad eftersom bankerna bedémer att de har
for laga inkomster, enligt en rapport fran Pen-
sionsmyndigheten?. Amorteringskravet ar en del
av forklaringen men ocksa de skuldkvotstak som
bankerna anvander sig av liksom kraftiga 6kningar
av bostadspriserna. Hansyn tas sallan till att pen-
sionen ar en varaktig inkomstkalla eller att det ofta
finns en extra sakerhet som en sommarstuga eller
borgensforbindelser.

En ensamstaende pensionar med medelpen-
sion pa cirka 17 500 kronor fore skatt och med en
betydande formdgenhet i form av en villa att salja
nekas bostadslan av bankerna. Ett pensionarspar
med tva medelpensioner beviljas lan av bankerna,
dock med en belaningsgrad pa som mest 50 pro-
cent av vardet pa deras obeldnade villa.?®

2.3 Olonsamt att flytta och bostdader
som inte kommer ut pa marknaden

Manga aldre som vill och behéver byta boende
tvekar eftersom kostnaderna ofta blir for omfat-
tande. Boendekostnaderna i nybyggda lagenheter,
oavsett bostads- eller hyresratt, ar som sagt
hoéga och flyttskatterna gor det privatekonomiskt
olénsamt att sélja huset eller bostadsratten.
Seniora hushall berdrs forutom av skatter ocksa
av rantelaget, bolanerestriktioner, befolkningsok-
ning, utbudet av seniorbostader och en relativt
begransad betalningsférmaga.

Aldre hushall inser att de bor ganska billigt
i sin nedamorterade villa eller bostadsratt, nar
de tittar pd hyrorna i nybyggda lagenheter eller
olika seniorbostader. Dessutom finns det inte
sarskilt manga sadana att valja pa. Vid flytt till en
nybyggd och mer tillganglig bostad dkar boende-
kostnaderna kraftigt. | en relativt ny men betydligt
mindre bostad ska man betala betydligt mer med
en inkomst som med aren utvecklas langsamt (se
avsnitt 3.4).

Efter ett sddant konstaterande finner senior-
hushallet darutoéver att flyttskatterna gor att
den guldkant man tankt sig efter pensioneringen
bleknar. En hel del seniorer bor da kvar, och dessa
villor/radhus och stérre bostadsratter kommer
inte ut pa bostadsmarknaden.

25) SCB Statistikdatabasen, Hyror i nybyggda hus och SCB rapporter avgifter/hyror for nybyggda lagenheter ar 2016 och framat.

26) Ibid.
27) Pensionsmyndigheten, Marknaden for seniorlan, januari 2017.
28) Ibid.
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3. Dyrt att flytta - nagra rakneexempel

"Varfor flytta nér vi far dubblad

boendekostnad och halva bostadsytan?”
Citat fran en medlem i undersokningens 6ppna svar.

3.1 Stora regionala prisskillnader

Det finns stora regionala prisskillnader pa bostads-
marknaden som tillsammans med boendetid bidrar
till att flyttkostnaden i vara foéljande réakneexempel
kan variera betydligt. Diagram 2 visar den genom-
snittliga kdpeskillingen, det vill sdga forsaljnings-
priset, for permanenta smahus pa lansniva under
2017 och diagram 3 bostadsratternas genomsnitt-
liga forsaljningspriser per kvadratmeter.

Det genomsnittliga forsaljningspriset for en villa
i Sverige uppgick under fjolaret till 2 967 000 kronor.
| Stockholms 1&n var det hdgst med ndra 6 miljoner
och lagstiVasternorrland med drygt 1,4 miljoner
kronor. Dartill forekommer det kraftiga prisvariatio-
ner mellan saval kommuner som kommundelar.

Diagram 2. Genomsnittligt forsaljningspris for
smahus 2017, per lan, tkr
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Vastra Gotaland
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Gotland
Ostergétland
Sédermanland
Vastmanland
Jonkdping
Vasterbotten
Orebro
Kronoberg
Jamtland
Dalarna
Blekinge
Kalmar
Gavleborg
Varmland
Norrbotten
Vasternorrland

0 1000 2000 3000 4000 5000 6000

Kalla: SCB, Statistikdatabasen Forsalda permanenta smahus efter
region, 2017.
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En bostadsratts genomsnittliga forsaljningspris
per kvadratmeter uppgick 2017 till 40 028 kronor
per kvadratmeter. | Stockholms lan var genom-
snittspriset hogst med 58 538 kronor/kvm och
lagst i Vasternorrland med 15 423 kronor/kvm.
Precis som for villorna finns det stora prisvariatio-
nerinom lanen.

Diagram 3. Genomsnittligt forsaljningspris per
kvadratmeter for bostadsratter 2017, per lan, kr
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Kalla: Maklarstatistik 2017.

3.2 Reavinstskatten och
ovriga flyttkostnader

Vi har tittat ndrmare pa reavinstskattens storlek
och ovriga transaktionskostnader som kan
uppkomma i samband med forsaljning av en
privatagd bostad. Detta for att illustrera hur stor
den totala flyttkostnaden kan bli och att den kan
paverka beslut om att flytta eller inte. Den totala
kostnaden for en forsaljning utgdr en central del
for beslutet - en annan viktig del &r den nya boen-
dekostnaden i ersattningsbostaden och inte minst
det enskilda hushallets vardering av det privateko-
nomiska utfallet. Detta stalls ocksa i relation till
subjektiva varderingar av hur hushallet prioriterar
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det ekonomiska utfallet i forhallande till den nya
bostadens lage, standard, storlek med mera.

Till flyttskatterna raknas kapitalvinstbeskatt-
ningen och stampelskatter i form av lagfartsavgift
och uttag av nya pantbrev vid kép av smahus.
Aven réanta pa beviljat uppskov av reavinstskatt
raknas hit.

Berdkningen av storleken pa eventuell reavinst-
skatt paverkas av flera faktorer. Fran férsaljnings-
priset far saljaren dra av bostadens inkdpspris
och ar det en villa far aven stampelskatterna dras
av. Séljaren far dessutom dra av kostnader for
vardehojande insatser som gjorts fem ar fore
forsaljningen. For reparationer och tillbyggnader
ska det aktuella vardet pa dessa investeringar
raknas vid forsaljningstillfallet. Dartill far avdrag
ocksa goras for utgifter som varit férenade med
forsaljningen, som maklararvode. Aven aterforing
av tidigare uppskov ska med i berakningen.

Forutsattningar

Férsaljningspris
- Inképspris (och lagfartskostnad)
- Forbittringsutgifter
Utgifter for forsiljningen
+ Aterforing av eventuella uppskov

=Vinst eller forlust
t— beskattas med 22 procent

"Maste lana upp motsvarande reavinst-
belopp for att kunna kdopa 3-4 rums
lagenhet i Stockholmsomradet dér jag bor
i kedjehus.”

Citat fran en medlem i undersékningens 6ppna svar.

3.3 Det uppbyggda
boendekapitalet urholkas

| tabell 1 visar vi resultatet av ett par enkla rakne-
exempel pd reavinstskatten i samband med flytt
och den totala kostnaden for att flytta nar maklar-
arvode inkluderas. Detta om hushallet agt sin villa
eller bostadsratti 10, 20, 30, 40 respektive 50 ar. |
bilaga 1 redovisas berdakningarna mer utforligt.

Eftersom det finns stora variationer i bostads-
priserna beroende pa varilandet bostaden ar
belagen, dess storlek och standard sa forenklar vi
och utgar fran det genomsnittliga forsaljningspri-
set (strax under 3 miljoner kronor) fér ett smahus
i Sverige 2017 och for undersokta ar. For bostads-
ratten utgar vi ifran rikets genomsnittliga forsalj-
ningspris per kvadratmeter 2017 och undersékta
ar. Vitar inte hansyn till eventuella avdrag for
forbattringsutgifter eller om hushallet har tidigare
uppskov som ska aterforas vid berakningen.

For att tydliggora skatteeffekten utgar vi
fran att man képer en lika dyr bostad. Vi visar
aven hur manga kvadratmeter bostadsratt som
kvarvarande boendekapital racker till, enligt det
genomsnittliga forsaljningspriset. Detta da aldres
flyttar sallan gar till en villa°.

Den allmanna prisutvecklingen i Sverige,
inflationen, kan bli betydande vid langt dgande.
Darfor har vi aven berdknat inflationens inverkan
pa reavinstskatten och den totala flyttkostnaden.
Bostadspriserna har emellertid 6kat betydligt
mer an inflationen under perioden. Inflationskom-
ponenten i reavinstbeskattningen kan darav bli
betydande men i flertalet fall relativt liten i forhal-
lande till bostadsprisernas 6kning. Pris6kningarna
i ekonomin, inflationen, medfor exempelvis att
inkdpspriset 1967 6kat med 771 procent medan
okningen sedan 1977 uppgar till 332 procent.

29) Om sa ar fallet, eller om ett yngre hushall séljer bostadsratten och koper villan i vart exempel ska daven stampelskatterna adderas till
den totala flyttkostnaden. For villan i vart exempel tillkommer da en lagfartsavgift pa 44 500 kronor samt 2 procent pa nya pantbrev
om det behdvs tas upp nya. Begreppet transaktionskostnad som férekommer i rapporten omfattar alla kostnader som &r férknippade
med att salja en bostad men ocksa att séka och teckna avtal om en ny. Det handlar framférallt om de skatter som maste betalas och

maklararvode.

Flyttskatterna - Laser in seniorer och stanger ute yngre
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Resultat - cirka en femtedel av
forsaljningspriset gar forlorat

Villadgaren

For manga aldre villadgare kan en flytt innebéara
att man byter sina 140-200 kvm boyta till en
betydligt mindre bostadsratt, med risk fér en
hogre boendekostnad da de ofta bott relativt bil-
ligt med nedamorterade lan.

For hushallet som bott 30 ar i sin villa och som
saljs for cirka 3 miljoner kronor uppgar reavinst-
skatten, utan uppskov, till cirka 549 200 kronor
och inklusive maklararvode hamnar den totala
flyttkostnaden (transaktionskostnaden) for for-
saljningen pa cirka 608 600 kronor, motsvarande
21 procent av forsaljningspriset. Skulle en lika dyr

"Vi fick betala 600 000 kronor i flytt-
skatt vid senaste flytten!”
Citat fran en medlem i undersokningens 6ppna svar.

Bostadsrattsagaren

For aldre bostadsrattsagare kan en flytt resultera i
att hushallet i realiteten skattar bort minst ett helt
rum vid en flytt till mindre ldgenhet.
Reavinstskatten uppgar till cirka 784 600
kronor, utan uppskov, i vart exempel om hushallet
bott 30 ar i sin bostadsratt och séljer den for cirka
4 miljoner kronor. Inklusive maklararvode hamnar
den totala flyttkostnaden for forsaljningen pa
cirka 864 600 kronor, motsvarande 22 procent

bostad inforskaffas ar det sa mycket hushallet
forlorar pa att flytta.

For att privatekonomiskt ga plus minus noll
vid sin villaférsaljning, och kdp av ny bostad,
racker pengarna till en bostadsratt pa cirka 59
kvadratmeter.

av forsaljningspriset. Skulle en lika dyr bostad
inforskaffas ar det sa mycket hushallet forlorar pa
att flytta.

For att privatekonomiskt ga plus minus noll vid
sin forsaljning och kdp av ny bostad kan hushallet
kopa en bostadsratt pa cirka 78 kvadratmeter, dvs
22 kvadrat mindre.

Tabell 1. Flyttkostnaden for en villa respektive bostadsratt, som agtsi 10 ar till 50 ar,
vid flytt till en lika dyr bostadsratt

50 ar 40 ar 30 ar 20 ar 10 ar
Boendetid, ink6psar (1967) (1977) (1987) (1997) (2007)
Forsaljning av villa, 2967 000 kr*
Reavinstskatt (22%) 621820 583469 549249 476 006 241765
Forlorar pa att flytta till lika dyr bostad, transak-
tionskostnaden (reavinst + maklararvode) 681160 642 809 608 589 535346 301105
Transaktionskostnadens andel av
forsaljningspriset 23% 22% 21% 18% 10%
Racker till bostadsratt pa ca kvadratmeter** 57 58 59 61 67
Inflationens andel av reavinstskatten**#* 22% 32% 15% 9% 18%
Férsaljning av bostadsratt 100 kvm, 4 002 800 kr*
Reavinstskatt (22%) 850750 841202 784574 733292 409078
Forlorar pa att flytta till lika dyr bostad, transak-
tionskostnaden (reavinst + maklararvode) 930 806 921258 864 630 813348 489134
Transaktionskostnadens andel av forsaljningspriset 23% 23% 22% 20% 12%
Racker till bostadsratt pa ca kvadratmeter** 77 77 78 80 88
Forlorar antal kvm -23 -23 -22 -20 -12
Inflationens andel av reavinstskatten*** 1% 9% 9% 4% 12%

Anm. Utférliga berakningar samt information om hur de olika delarna berdknas finns i Bilaga 1.

* Rikets genomsnittliga forsaljningspris for smahus och genomsnittligt kvadratmeterpris for bostadsratter 2017. (Berakningen utgar
fran en boyta pa 100 kvadratmeter for bostadsratten).

** FOr att ekonomiskt ga jamnt upp vid forsaljningen (utifran rikssnittets kvadratmeterpris for en bostadsratt).

*** |nflationseffektens inverkan pa reavinstskatten nar inkopspriset raknas upp till 2017 ars penningvarde.
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3.4 Dyrare boendekostnad vid flytt
fran villa till ligenhet - exempel

For att ge en fingervisning om hur boendekostna-
den kan forandras vid flytt fran villa till lagenhet
anvander vi oss av tabell 1 och en schablon for vil-
lans driftskostnad berdknad utifran 20 villor i riket
med ett forsaljningspris pa cirka 3 miljoner kronor.
I envilladgares driftskostnader raknas exempelvis
varme och hushallsel, vatten, sophamtning och
forsakring som enligt var uppskattning uppgar till
cirka 2 800 kronor per manad plus 500 kronor per
manad for fastighetsavgiften. Det motsvarar en
I6pande manadskostnad pa 3 300 kronor. Manga
aldre har laga 1dn da de amorterat av sina bostads-
lan under lang tid.

Tva enkla antaganden fér boende i
normalstor villa

A) Villahushallet saknar 1an och har dé en manads-
vis boendekostnad pa 3 300 kronor (ej reparation
och underhall).

B) Villahushallet har ett Ian pa 300 000 kronor.

Vid 2 procents ranta och efter ranteavdrag 6kar
boendekostnaden med 360 kronor per manad till
totalt 3 660 kronor per manad.

Skulle flytten i vart exempel (tabell 1) efter ett
agande i 30 ar, ga jamnt upp racker kvarvarande
kapital till en cirka 60 kvm stor bostadsratt.

Men gar den till en lika dyr bostadsratt och
reavinstskatten betalas i ett svep behéver 1dn
motsvarande 608 600 kronor tas. Det motsvarar
en manadsvis rantekostnad pa cirka 744 kronor.

Okad rantekostnad vid férséljning av
villa och kép av lika dyr bostadsratt

A) 744 kronor per manad i rantekostnad plus den
nya manadsavgiften for bostadsratten.

B) Det nya lanet plus det gamla (pa 300 000 kro-
nor) motsvarar en rantekostnad pa 1 100 kronor

Flyttskatterna - Laser in seniorer och stanger ute yngre

"Flyttskatterna ér ett stort problem,
sdrskilt om man bott lange i sin

bostad. Man borde fa ridkna upp priset

pa fastigheten eller bostadsréatten

till nuvarande penningvarde.”

Citat fran en medlem i undersékningens 6ppna svar.

per manad plus den nya manadsavgiften for
bostadsratten.

| en lika dyr bostadsratt som villans férsaljnings-
pris i vara rakneexempel (cirka 75 kvm), uppgar
manadsavgifterna till omkring 3 700 kronor.

Till detta kommer cirka 810 kr/man for el och
forsakring, totalt cirka 4 500 kronor per manad.
Darutover adderas rantekostnaden for lanen, 744
respektive 1100 kronor.

Utfallet for ny manadsvis boendekostnad for
det aldre villahushallet vid en flytt till bostads-
ratt eller nyproducerad hyresratt blir da:

A) Ny manadskostnad fér boendet hamnarien
bostadsratt pa cirka 5 240 kronor, att jamféra med
den tidigare i villan pa 3 300 kronor

B) Ny manadskostnad landar pd 5 600 kronor, att
jamfora med den tidigare pa 3 660 kronor.

C) Hyranien nyproducerad hyresratt enligt
riksgenomsnittet for 75 kvm, kostar cirka 10 200
kronor per manad. Normalt tillkommer dven kost-
nad for hushéallsel och hemférsakring, cirka 810 kr/
man. Det ger en boendekostnad i en nyproduce-
rad hyresratt pa cirka 11 000 kronor per manad,
vilket kan jamféras med 3 300 kr/man respektive
3660 kr/man i villan.

Se bilaga 2 for utforligare forklaring kring hur vi
rdknat.
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4. De aldres bostadssituation

4.1 7 av 10 seniorer bor i dagt boende
och nara varannanivilla

Idag ar drygt tva miljoner av Sveriges befolkning
65 ar eller aldre. Sju av tio, 1 432 000 personer,
bor i privatagt boende enligt SCB. Av dessa

bor 992 000 personer i smahus3° och 440 000

i bostadsratt. Bland 6vriga seniorer bor cirka
447 000 i hyresrattslagenhet och cirka 131 000

i specialbostad, dvrigt boende eller att uppgift
saknas.

Tabell 2. Boendeform for personer som ar 65 ar
eller aldre, 2017.

Antal 65 ar
Boendeform eller aldre Andel
Smahus, aganderatt 991944 49,5%
Bostadsratt* 439923 21,9%
Hyresratt* 446 528 22,3%
Specialbostad 70 245 3,5%
Ovrigt boende 26832 1,3%
Uppgift saknas 30674 1,5%

2006 146

Kalla: SCB 2017. * Inkluderar bostadsratt eller hyresratt i smahus.

"l det samhalle jag bor finns det 6ver tio
till aldern komna d@nkor som bor kvar i
sina hus liksom jag pa grund av skatten
och for att det inte finns ldgenheter.
Bostadsrétter ar alldeles for dyra att

kopa och eftersom vi dr pensiondrer far

vi inte som ensamstaende lana pengar

pa grund av oftast daliga pensioner.”

Citat fran en medlem i undersékningens 6ppna svar.

4.2 Sveriges smahusdgare blir allt dldre

Att ndra varannan senior bor i villa ar en relativt
hog andel. Samtidigt ags knappt 525 000 av
Sveriges smahus (som ar permanentbostad) av
personer som ar 65 ar eller aldre®'. Det motsvarar
31,5 procent av det totala smahusbestandet.

Att allt fler aldre valjer att bo kvar langre i sina
lite for stora bostader bekraftas av hur aldersfor-
delningen bland landets smahusé&gare utvecklats
sedan 1998. Specialbestalld statistik fran SCB3?
visar en trend med en stigande andel aldre bland
smahusagarna. 1998 var 23,1 procent av smahus-
agarna 65 ar eller aldre jamfort med 31,5 procent
2017. Det ar en 6kning med 8,4 procentenheter.

Demografiska forandringar med en 6kande
andel aldre (+2,5 procentenheter i befolkningen
1998-2017) har viss inverkan, men aldersgruppens
6kning bland smahuséagarna ar betydligt storre.
Det géller badde nér vi tittar pa gruppen 65-74 ar
och de som &r 75 ar eller aldre.

Det pavisar att skatterna i samband med
flytt kan ha en betydande inverkan for att allt
fler seniorer bor kvar langre i sina villor. Hade
andelen legat kvar pa 1998 ars niva hade det idag

30) Aldersférdelningen bland seniorerna som bor i smahus visar att 68 procent &r 70 ar eller dldre och &r likaledes 74 procent bland dem
i bostadsratt. Tillgangliga data i SCB:s databas ar frdn 2012 och framat, och under femarsperioden fram till 2017 har andelen Gver 65
ar som bor i villa 6kat med 1,3 procentenheter. Intressant ar emellertid att det samtidigt skett en betydande aldersforflyttning bland
seniorerna som bor i villa. Aldersgruppen 70-79 &r har 6kat med 7,4 procentenheter samtidigt som andelen 65-69 ar minskat.

31) Agare som &r 65 &r eller &ldre. Kan finnas viss diskrepans mellan de bida tabellerna eftersom exempelvis en 66 arig smahusigare kan

ha en yngre partner.

32) Fastighetstaxeringsregistret och deklarationsansvariga dgare av smahus (typkod 220), fysiska personer exklusive smahus klassade

som fritidshus.
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motsvarat 140 000 farre seniorer bland landets
smahusagare.

Diagram 4. Smahuséagarnas aldersfordelning,
1998 och 2017, %
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Kalla: SCB Enheten fér samhallsbyggnad och turism, specialbe-
stalld statistik for 1998 och 2017. Avser deklarationsansvariga aga-
re av smahus (typkod 220), fysiska personer exklusive smahus
klassade som fritidshus (det vill saga utan folkbokférd befolkning).

Trangbodda barnfamiljer och seniorer i stora hus
ar tva grupper som skulle behéva byta boende

pa bostadsmarknaden. Mellan 1998 och 2017 har
aldersgruppen 30-39 ar bland smahusagarna
minskat mest, med 4 procentenheter.

Diagram 5 visar att de aldre och yngres andelar lag
pa ungefar samma niva 1998 for att 2017 uppvisa
en betydande skillnad.

Flyttskatterna - Laser in seniorer och stanger ute yngre

”"Om jag séljer min 3:a har jag forlorat sa
mycket pengar att jag kan, efter 'flytt-
skatt’, kopa en 1:a i samma omrade.
Alltsa, dr jag fastlast pa grund av
'flyttskatten.’"”

Citat fran en medlem i undersékningens 6ppna svar.

Diagram 5. Smahusagare under 40 ar och 65 ar
eller dldre, 1998 och 2017, %
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Kalla: SCB Enheten for samhallsbyggnad och turism, specialbe-
stalld statistik for 1998 och 2017. Avser deklarationsansvariga aga-
re av smahus (typkod 220), fysiska personer exklusive smahus
klassade som fritidshus (det vill sdga utan folkbokférd befolkning).
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5. Kartlaggning av aldres bostads-
situation och syn pa flyttskatter

Under april 2018 skickade Skattebetalarnas
Forening och SPF Seniorerna ut en enkat till orga-
nisationernas respektive medlemsgrupper. Under-
sokningens syfte var i huvudsak att kartlagga hur
de aldre hushallen upplever sin bostadssituation
och om de paverkas av flyttskatterna. Darfor ingar
enbart svaren fran Skattebetalarnas medlemmar
som &r 65 ar och aldre. Undersokningen omfattar
svar fran totalt 4 340 seniorer, varav 3 720 bor i
egenagt boende (omkring 86 procent). | bilaga 3
finns en mer detaljerad beskrivning av undersok-
ningspopulationen som sadan och hur den férhal-
ler sig till SCB:s motsvarande matt.

Vid redovisningen av seniorernas svar gor vi
aven en uppskattning av hur manga senior-
hushall i villa och bostadsratt som det totalt
sett kan handla om. Vi har i var undersokning
en hogre andel som bor i villa och bostadsratt
an i SCB:s siffror, men vart fokus ligger i denna
undersokning framst pa de som ager sin bostad.
Och har 6verensstammer var fordelning mellan
smahus och bostadsrétter relativt val. Vi har en
nagot lagre andel som bor i smahus. Vi appli-
cerar darmed vara villadgares svar, som svarar
for sitt hushall, pa SCB:s statistik 6ver de nara
525 000 smahus som ags av en person som ar
65 ar eller aldre.

Nar det galler antalet seniora bostadsratts-
hushall (bostadsratter) som svaren kan mot-
svara ar det svarare att berakna. Detta da vi
saknar statistik 6ver aldern pa landets bostads-
rattsagare. Men en rimlig uppskattning utefter
att drygt 58 procent av bostadsrattsagarna i var
undersokning ar sambos och att 439 923 senio-
rer bor i bostadsratt, enligt SCB, ger det en grov
indikation om att cirka 311 500 bostadsratter
ags av seniorer.

5.1 Nadra 4 av 10 seniorer har bott
langre &n 30 ar i sin bostad

Inte ovantat har manga seniorhushall bott lang tid
i sin nuvarande bostad, 37 procent av seniorerna
har bott mer an 30 ar i sin bostad och varannan i

20

mer an 20 ar. Samtidigt uppger 15 procent att de
bott farre &n fem ar i nuvarande bostad.

Diagram 6. Hur lange har du/ni bott i nuvarande
bostad? (Boende i samtliga upplatelseformer)

Farre an 5 ar
5-9 ar

10-19 ar
20-29 ar
30-39ar
40-49 ar

Mer an 50 ar

Vet ej
0% 5% 10% 15% 20% 25%

Vid nedbrytning av svaren efter upplatelseform
utmarker sig villadggarna med langa boendetider.

Diagram 7. Boendetider nedbrutet efter
bostadens upplatelseform, ar
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M Egenagd villa eller radhus
B Egenigd bostadsratt/agarlagenhet
Hyresratt, forstahandskontrakt

Cirka 6 av 10 har bott langre tid an 30 ar i sin villa
och 4 av 10 langre an 40 ar. Drygt nio procent av
bostadsrattsédgarna har bott mer an 30 ar och
knappt fem procent 40 ar eller langre. Motsvaran-
de for hyresrattsinnehavarna ar knappt 8 procent
respektive drygt 4 procent.
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Bland villahushallen har knappt 6 procent bott
kortare tid an fem ar i sin villa, vilket kan jamforas
med 25 procent bland bostadsrattsagarna och
34 procent for dem i hyresratt.

Agt boende: Uppskattningsvis har cirka

344 000 seniorhushall bott 30 ar eller langre i
sin villa eller bostadsratt, varav nara 225 000
hushall som har en boendetid pa mer an 40 ar.

Framforallt ar det de aldre villaagarna som

bott lange, cirka 315 000 hushall har bott i

30 ar eller langre (varav 210 000 i mer an 40
ar). Motsvarande for de seniora hushallen i
bostadsratt ar cirka 29 000 som bott i mer an
30 ar (varav 14 600 hushall i minst 40 ar).

5.2 Néra vartannat hushall bor
storre dn vad de behover

De svarande har aven fatt bedéma hur deras
boytas storlek ar i forhallande till hushallets
behov. Nara varannan senior upplever att de bor
nagot eller betydligt storre &n vad de egentligen
behdver (varav 21 procent betydligt storre), och
nastan lika manga upplever att bostadens yta ar
lagom (diagram 8).

En djupare titt pa den femtedel som anger att
de bor betydligt storre an de behdver visar, inte
ovantat, att 84 procent bor i villa eller radhus foljt
av 9 procent i bostadsratt.

En nedbrytning av svaren efter upplatelseform
(diagram 9) visar att det ar vanligast att senior-
hushall i villa bor betydligt eller nagot stérre an de
behdver, drygt 6 av 10, att jamfora med knappt 3
av 10 som bor i bostadsratt eller hyresratt.

Diagram 8. Hur ar ditt boende idag om man ser till hushallets och
bostadens storlek? Boytan ér.... (Boende i samtliga upplatelseformer)

%
Betydligt storre &n vad jag/vi egentligen behover
Nagot storre &n vad jag/vi egentligen behéver
Lagom stor utifrdn mina/vara behov
Nagot mindre &n vad jag/vi egentligen behover
Betydligt mindre an vad jag/vi egentligen behover

Vet ]

Anm. Svarsandelarna for
Betydligt mindre och Vet ej
ar ytterst sma, 0,3 procent
respektive 0,02 procent.

Diagram 9. Hur ar ditt boende idag om man ser till hushallets och
bostadens storlek? Boytan ar.... (Boende i samtliga upplatelseformer)
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0,1 procent for villa/radhus,
0,2 procent for bostadsratt

och 1,4 procent for hyresratt.
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Flyttskatterna - Laser in seniorer och stanger ute yngre 21



Agt boende: Uppskattningsvis motsvarar det
cirka 336 000 seniorhushall i villa och 84 000

i bostadsratt som bor nagot eller betydligt
storre an vad de behover. Det motsvarar totalt
420 000 seniorhushall som bor storre an vad
de behover.

Sarredovisas de hushall som anger att de bor
betydligt storre an behovet, motsvarar det
cirka 165 000 villahushall och 16 000 hushall i
bostadsratt, totalt 181 000 seniora hushall.

5.3 Seniorerna dr ndjda med sin bostad

Overlag &r seniorerna valdigt néjda med sitt nuva-
rande boende. Detta framkommer nar medlem-
marna fatt gradera sin néjdhet pa en femgradig
skala, fran mycket missnojd till mycket nojd. Detta
galler oavsett upplatelseform, &ven om nojdheten
varierar i nagra fragestallningar. Mest néjda ar
seniorerna med bostadens standard och trivseln i
bostadsomrddet. Narhet till familj och véanner har
lagst andel nojda, anda ar nara tre av fyra nojda.

Tabell 3. Vad ér du néjd med idag i din/er bostad?

91 procent, foljt av 86 procent av de boende i
hyresratt och 72 procent av seniorerna i villa.
Narhet till familj och vanner ligger pa en relativt
likartad niva, men med nagra procentenheter fler
ndjda bland seniorerna i bostadsratt.

5.4 Vart fjarde seniorhushall
planerar for ndasta bostad...

6 av 10 seniorhushall vill bo kvar sa lange som
moijligt i nuvarande bostad och planerar inte for
sin nasta bostad. 13 procent svarar att de inte
planerar for nasta bostad pa grund av att de inte
har rad att flytta. Har utmarker sig villadgarna
med en dubbelt sa hog andel an de i bostads- och
hyresratt.

Sammantaget planerar emellertid vart fjarde
seniorhushall for sin nasta bostad, varav nio
procent gor det aktivt. Intressant ar att de boende
i hyresratt uppvisar hogst andel som planerar for
nasta bostad (aktivt och inte aktivt), cirka 33 pro-
cent jamfort med cirka 27 procent av seniorerna i
villa och 23 procent avdem i bostadsratt.

Tabell 4. Planerar du/ni for en nasta bostad?
(Samtliga upplatelseformer)

(Samtliga upplatelseformer) Andel
Vveket el v Nej, jag/vivill bo kvar sa lange som mojligt
ycket eller arav t trivs hemma, orkar inte flytt). 60%
ganskandjd  mycket nojd (texpga trivs he a orkar inte flytt) °
Nej, jag/vi har inte rad att flytta (t ex
0 0,
Bostadens standard Sl >4% pga flyttskatter, bostadspriser, hyra/
Trivsel i bostadsomradet 88% 56% ménadsavgifter). 13%
Tillganglighet (utifran ert Ja, det gor jag/vi aktivt (t ex pga annan stan-
behov) 83% 53% dard, yta, service, aldersskal/hélsa). 9%
Nivén pa boendekostnaderna 79% 44% Ja, meninte aktivt (t ex pga annan standard, yta,
service, aldersskal/halsa). 16%
Narhet till service och -
kommunikationer 78% 45% Vet g 2%
Narhet till familj och vanner 73% 36%

Det finns emellertid skillnader i svaren beroende
pa ivilken upplatelseform man bor. Villa- och
bostadsrattsagarna ar mest néjda med bostadens
standard, 94 procent vardera, jamfért med 77
procent bland seniorerna i hyresratt.

Nar det géller trivseln i bostadsomradet ar
skillnaderna marginella mellan de tre upplatelse-
formerna. Det galler aven for bostadens tillgang-
lighet, med enbart nagra procentenheter hogre
ndjdhet bland bostadsrattsagarna.

Mest néjda med nivan pa boendekostnaderna
ar villadggarna med 89 procent féljt av bostads-
rattsagarna 77 procent och hyresrattsinnehavarna
48 procent. Mest ndjda med narheten till service
och kommunikationer ar seniorerna i bostadsratt
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Agt boende: Uppskattningsvis ar det cirka
70 000 seniorhushall i villa och bostadsratt
som planerar aktivt for nasta bostad (cirka
48 000 i villa och 22 000 bostadsratt). Dartill

kommer cirka 144 000 hushall som planerar,
men inte aktivt, for en flytt (omkring 95 000 i
villa och 49 000 i bostadsratt). Totalt handlar
det da om 214 000 hushall.

5.5 ...och da ir laget utifran service
och kommunikationer viktigast

Den fjardedel som svarat att de planerar for en
nasta bostad fick en féljdfraga dar de fick ange
upp till tre svar om vad som ar viktigast for valet
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av nasta bostad. Tre faktorer utmarker sig; laget
pa bostaden utifran service och kommunikationer
foljt av nivan pa boendekostnaden i den nya
bostaden och tillganglighet. Bostadens standard
och yta rankas som mindre viktiga.

Skillnaderna i svarsandelarna beroende
pa i vilken upplatelseform seniorerna bor &ar
relativt sma. Men ordningen pa de tre viktigaste
faktorerna skiljer sig at. Bland villadggarna ar laget
utifran kommunikationer och service viktigast
medan bostadens tillganglighet ar viktigast bland
bostadsrattsinnehavarna och boendekostnaderna
for hyresgasterna.

Tabell 5. Vad ar viktigast for ditt/ert val av nasta
bostad, upp till tre alternativ?
(Samtliga upplatelseformer)

Andel
Laget pa den nya bostaden utifran service och
kommunikationer. 56%
Nivan pa boendekostnaderna (t ex hyra/
manadsavgift, rantor). 49%
Tillganglighet (t ex hiss, inga trosklar eller
trappor, rymligt badrum). 48%
Trygghet och trivsamhet i bostadsomradet. 36%
Laget pa den nya bostaden utifran sociala
aspekter (t ex ndra nuvarande bostad, familj
och vanner). 29%
Tillgang till uteplats/tradgard. 20%
Bostadsytan (behdver minska/6ka boytan). 17%
Bostadens standard. 15%
Annat, vad?* 3%

* | svarsalternativet Annat finns bland annat svar rérande garage/
parkeringsmojligheter, aktiviteter for dldre, trygghetsboende med
vard vid behov samt att man vill bo centralt.

"Jag flyttade for drygt ett ar sen och det
var ekonomisk sett den simsta affar jag

nagonsin gjort inser jag nu i efterhand.”
Citat frdn en medlem i undersokningens éppna svar.

5.6 Flyttskatter utgor ett
hinder for flytt for 6 av 10

I avsnitten 5.6-5.8 redovisas svaren pa de fragor
som enbart stalldes till de svarande som uppgett
att de boriagt boende, det vill saga villa eller
bostadsratt.

Cirka 6 av 10 seniorer som ager sitt boende upple-
ver flyttskatterna som ett stort eller ganska stort
hinder for flytt, varav 32 procent ser dem som ett
stort hinder. Enbart 14 procent anser att de inte
utgor ett hinder (tabell 6).

Bland seniorernaivilla ar andelen hogre som
ser flyttskatterna som ett hinder, 62 procent
jamfort med 52 procent for dem i bostadsratt.
Bland seniorernaivilla uppgar andelen som svarar
stort hinder till 34 procent jamfoért med 28 procent
bland dem i bostadsratt.

Agt boende: Uppskattningsvis upplever cirka
325 000 seniorhushall i villa (varav 178 000
anger stort hinder) flyttskatterna som ett
hinder for flytt och cirka 162 000 hushall i

bostadsratt (varav cirka 87 000 anger stort hin-
der). Totalt ar det nara en halv miljon, 487 000,
seniorhushall som upplever att flyttskatterna
ar ett stort eller ganska stort hinder for att
kunna flytta.

Tabell 6. Till vilken grad upplever du "flyttskatterna” (reavinst, uppskovsranta, stampelskatt)
som ett hinder foér att kunna flytta? (De som ager sitt boende)

Villa eller Bostadsratt /

Totalt radhus agarlagenhet

Stort hinder 32% 34% 28%
Ganska stort hinder 27% 28% 24%
Ganska litet hinder 17% 17% 18%
Inget hinder 14% 1% 18%
Vet ej 1% 10% 12%
Stort eller ganska stort hinder 59% 62% 52%
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Tabell 7. Ange ivilken grad pa en 5-gradig skala dessa foreteelser vid flytt upplevs som ett problem for dig.
Stort eller ganska stort problem sarredovisas. (De som ager sitt boende)

Storteller

ganska stort
problem Varav stort
Hoga bostadspriser 76% 41%
Att reavinstskatten vid flytt paverkar mojligheterna att byta boende efter livets olika faser 68% 39%
Att reavinstskatten vid flytt urholkar det uppbyggda boendekapitalet 68% 37%
Tillgangen pa den bostadstyp jag 6nskar (t ex hyresratt, seniorboende eller annat) 59% 26%
Mojligheter till bostadslan, samt amorteringskraven och bolanetaket 39% 17%
Den arliga rantan pa beviljat uppskov 39% 16%

5.7 3av 4 ser hdoga bostadspriser som ett
problem och 7 av 10 reavinstskatten

De héga bostadspriserna ar det som flest seniorer,
tre av fyra, upplever som ett stort eller ganska
stort problem vid flytt. Darefter foljer 68 procent
som upplever att reavinstskatten urholkar det
uppbyggda boendekapitalet och en lika stor andel
att den forsvarar flytt under livets olika faser
(tabell 7).

Vidare upplever 6 av 10 ett stort eller ganska
stort problem nar det géller utbudet pa 6nskad
bostadstyp, som till exempel hyresratt eller seni-
orboende. 4 av 10 rankar aven uppskovsrantan
och regelverket kring bolan som ett problem.

| svarsalternativet "mojligheter till bostadslan,
samt amorteringskrav och bolanetaket” ar
svarsandelarna identiska bland villadgarna och
bostadsrattsagarna. | 6vriga fragor ar svarsan-
delarna hogre bland dem i villa och skillnaderna
liggeriintervallet 4-10 procentenheter. Storst ar
skillnaden i svarsalternativen for reavinstskatten
och tillgangen pa 6nskad bostadstyp.

"Lat oss slippa reavinstskatten, knapert
nog é@nda for oss pensionérer. Da har vi
rad att flytta. Gynnar med all sannolik-

het rorlighet pa bostadsmarknaden!”
Citat fran en medlem i undersékningens 6ppna svar.

5.8 Var femte har delvis eller helt
avstatt flytt de senaste fem aren
pa grund av flyttskatterna

11 procent av seniorerna som ager sin bostad
anger att de avstatt fran att flytta den senaste
femarsperioden pa grund av flyttskatterna. Vidare
uppger ytterligare 10 procent att de delvis avstatt.

Sammanlagt uppgér de som helt eller delvis avstatt

att flytta till 21 procent. Férdelningen mellan hus-
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hallen i villa och bostadsratt ger en viss dvervikt for
villadgarna, drygt tre procentenheter fler.

Diagram 10. Har du/ni nagon gang de senaste fem
aren avstatt fran att sélja nuvarande bostad och
flytta pa grund av flyttskatterna?, %

(Att det inte I6nar sig ekonomiskt, till exempel att
manadskostnaden riskerar att bli hégre i det nya
boendet)

100

80

60

40

20

, I 1

Ja Delvis Nej

| I

Vet ej

Tabell 8. Har du/ni nagon gang de senaste fem
aren avstatt fran att sélja nuvarande bostad och
flytta pa grund av flyttskatterna? (Uppdelat efter
villa eller bostadsratt)

Egendgd

Egenédgd villa bostadsratt/

eller radhus agarlagenhet

Ja 11.7% 10,3%
Delvis 10,3% 8,6%
Nej 75,6% 78,2%
Vet ej 2,4% 2,9%
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Tabell 9. Vilken 6kning av ditt/ert hushalls
boendekostnader per manad upplever du vara
hanterbart rent ekonomiskt (givet dagens

Agt boende: Bland seniorernaivilla har
uppskattningsvis 61 000 hushall helt avstatt

fran att flytta de senaste fem aren, och cirka situation)?
110 000 nar de som delvis avstatt inkluderas. Egenagd
Bland seniorerna som bor i bostadsratt hand- Egﬁgf;g:d‘ﬂﬂi ;’goasrtl%cézrnéﬁzi
lar det uppskattningsvis om cirka 32 000 helt Klarar inte en hoid
uteblivna flyttar under de senaste fem aren. ménadskostnadj 7% 10%
Raknar vi in de delvis uteblivna flyttarna 6kar

o Under 500 kr 7% 22%
antalet till cirka 60 000.

. _ 500 - 999 kr 17% 26%

Totalt handlar det om cirka 93 000 seniorhus- . . .
hall som avstatt fran att flytta under den 1000-1999kr 20% 17%
senaste femarsperioden pa grund av flyttskat- 2000-2999kr 13% 7%
terna. Antalet 6kar till 170 000 nar de som 3000 -3999kr 9% 3%
delvis avstatt fran att flytta inkluderas. Det 4000 kr eller mer 1% 6%
motsvarar arligen cirka 18 600 helt uteblivna Vet ej p— 9%

flyttar och totalt 34 000 helt eller delvis ute-
blivna flyttar.

Agt boende: Var tionde seniorhushall i
bostadsratt och 7 procenti villa klarar inte en
hojd manadskostnad for sitt boende. Det mot-

"Bor kvar i huset trots att det egentligen ar
for stort pa grund av reavinstheskattning/
skatteregler och betydligt hogre boende-

kostnad i en ny till ytan mindre bostad.”
Citat frdn en medlem i undersokningens éppna svar.

svarar drygt 31 000 bostadsrattshushall och
knappt 39 000 villahushall, totalt cirka 70 000
seniorhushall. Drygt var femte bostadsrattsa-
gare klarar enbart av en hojning med upp till
500 kronor per manad jamfért med 7 procent

av villaagarna.

Seniorernas kanslighet for 6kade boendekost-
nader ar betydande och kan stallas i relation
till vart exempel (avsnitt 3.4) som visar hur
mycket de manadsvisa boendekostna-

derna kan komma att 6ka vid flytt fran villa till
bostads- eller nyproducerad hyresratt. Bland
villahushallen ar det 51 procent som anger

att de inte klarar en héjd boendekostnad som
Overstiger 2000 kronor per manad, och bland
bostadsrattshushallen 75 procent.

5.9 Nédra vart tionde seniorhushall
klarar inte en hojd boendekostnad

Fragan om hur stor manadsvis hojning av boende-
kostnaden som hushallet skulle klara i forhallande
till dagens ekonomiska situation stalldes till senio-
rerna i samtliga upplatelseformer. Svaren visar att
seniorerna som bor i hyresratt ar mest kansliga
for en 6kad boendekostnad. 24 procent av dessa
skulle inte klara nagon hojning och 42 procent kla-
rar en hojning pa maximalt 500 kronor per manad.

Ser vi pa de seniorer som ager sin bostad har
de en storre privatekonomisk marginal for hojd
boendekostnad, och de boende i villa ar mindre
kansliga an bostadsrattsagarna. Detta kan troligen
forklaras av att manga villahushall sannolikt bor
relativt billigt da de amorterat av eller ned sina lan,
och ar sammanboende.
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6. Sank flyttskatterna

for okad rorlighet

Slutsatser

Sju av tio seniorer bor idag i agt boende: ungefar
en miljon i smahus och 440 000 i bostadsratt.
Genom specialbestalld statistik fran SCB kan vi
konstatera att andelen smahuséagare 65 ar och ald-
re har dkat kraftigt de senaste 20 aren, fran 23,1
procent ar 1998 till 31,5 procent ar 2017, samtidigt
som smahusagarna under 40 &r minskat mest.

Reavinstskatten och dvriga transaktionskost-
nader vid férsaljning av en privatagd bostad ar
betydande. For ett hushall som bott 30 arien
villa med rikets genomsnittliga forsaljningspris
(cirka 3 miljoner kronor) uppgar skattekostnaden
vid férsaljning till cirka 550 000 kronor. Adderas
maklararvodet landar den totala flyttkostnaden pa
cirka 610 000 kronor. Det ar hur mycket hushallet
forlorar pa att flytta till en bostadsratt till samma
pris. Efter skatt och maklararvode racker kapitalet
till en bostadsratt pa cirka 59 kvadratmeter.

En senior bostadsrattsagare som flyttar till ett

mindre boende efter 30 ar (4 miljoner kronor, 100

kvm) skattar i praktiken bort ett helt rum. Skatte-

kostnaden uppgar da till cirka 785 000 kronor och
den totala flyttkostnaden till 865 000 kronor nar
maklararvode inkluderas.

Det ar inte bara det uppbyggda boendekapita-
let som urholkas vid flytt, utan flytten medfor ofta
en klart hogre boendekostnad i det nya boendet.
Vid flytt fran en normalstor villa till en lagenhet
kan manadskostnaden for det seniora hushallet
0ka med minst 2 000 kronor.

Var medlemsundersdkning, bland seniorer som
ager sin bostad, visar bland annat:

B Sex av tio seniorhushall i villa och ett av tio
i bostadsratt har bott langre an 30 ar i sin
bostad.

B Drygt sex av tio seniora hushall i villa och
knappt tre av tio i bostadsratt bor stérre an de
behover.

B Sexavtio seniorhushall upplever att flyttskat-
terna utgor ett hinder for flytt. Det motsvarar
cirka 487 000 hushall, varav en majoritet bor i
villa (325 000).

B Vart femte seniorhushall, cirka 170 000, har helt
eller delvis avstatt fran att flytta de senaste fem
aren pa grund av flyttskatterna. Det motsvarar
34 000 uteblivna flyttar arligen.
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B Halften av de svarande villadgarna och 75
procent av bostadsrattsagarna klarar inte en
hojning av boendekostnaden som Overstiger
2 000 kronor per manad.

Skattebetalarna och SPF
Seniorernas atgardsforslag

Sveriges bostadsmarknad ar i akut behov av
genomgripande forandringar. Bostadsbristen ar
mycket svar att bygga bort, det ar dessutom myck-
et kostsamt och tidskravande. Det behovs kraft-
fulla dtgarder for ett byggande pd en hog niva och
sankta flyttskatter for okad rorlighet, men ocksa
en reformering av hyresregleringen for att |6sa
knutarna pa den anstrangda bostadsmarknaden.
En 6kad rorlighet och battre matchning av befint-

"Reavinstskatten upplever jag som
mycket ordttvis. Man har kopt sitt hus

for skattade pengar, man renoverar/for-
battrar for skattade pengar och sedan nar

man séljer far man betala reavinstskatt!”
Citat fran en medlem i undersékningens 6ppna svar.
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"Flyttskatten hindrar rorlighet. Den &r
ekonomiskt irrationell; vinsten pa den
bostad man séljer maste anvindas for att

kdopa en ny.”
Citat fran en medlem i undersokningens 6ppna svar.

liga bostader ar viktigt bade for enskilda hushall,
for arbetsmarknaden och svensk ekonomi.

Det finns stora inlasningseffekter pa agarmark-
naden, med bade grupper som bor betydligt stor-
re an vad de dnskar och grupper som tranger ihop
sig och behdver stdrre boyta. Hyresratterna racker
inte till och hundratusentals star i bostadsko. Efter
de stora prisékningarna pd bostadsmarknaden
har hushallen stora latenta skatteskulder till
staten som maste betalas vid flytt. Det medfér att
manga hushall som ager sitt boende och ar i behov
av att flytta bor kvar. Detta da en flytt riskerar att
urholka det uppbyggda boendekapitalet och blien
privatekonomisk forlustaffar.

Sa har langt har atgarderna for att stimulera
flyttar varit fa och utan effekt. 2016 beslutade
regeringen om att temporart ta bort taket for
uppskovsbeloppet, 1 450 000 kronor, samt har for-
enklat regelverket fér den som kdper en billigare
ersattningsbostad. Detta galler under en fyradrs-
period, fran den 21 juni 2016 till den 30 juni 2020.
Men denna atgard hade blivit mer gynnsam for
rorligheten om kop av stérre och mindre bostad
behandlats lika.

Problemen pa bostadsmarknaden slar brett
over olika grupper, bade nar det galler alder och
samhallsskikt och var i landet man bor. En broms-
kloss for rorligheten pa bostadsmarknaden som
vi identifierat ar de aldre hushallen som ager sitt
boende och upplever sig mer eller mindre inlasta
i for stora och icke dndamalsenliga bostader. Att
salja villan eller bostadsratten skulle resultera i
mindre boyta till en vasentligt hégre manadskost-
nad, vilket gor att manga avstar och bor kvar.

For seniorers livskvalitet liksom for samhallet
ar det positivt om de som kan och vill flytta till en
battre anpassad bostad gér det medan de ari god
form. Men utéver lagre flyttskatter behdvs ocksa
fler attraktiva senioralternativ att flytta till.

For en battre fungerande bostadsmarknad
finns det flera viktiga reformer att 6vervaga. Det
handlar bland annat om att underlatta for okat
byggande genom kortare byggprocesser, utbyggd
infrastruktur och en mer rimlig hyressattning.

Hoga transaktionskostnader vid flytt, dar rea-
vinstskatten utgor den storsta delen, ger inlasning.
Sankta flyttskatter ar darfor en viktig atgard for
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att 6ka rorligheten pa bostadsmarknaden och for
att befintliga bostader ska anvandas effektivt.

Sank flyttskatterna

Skattebetalarnas férening och SPF Seniorerna ar
Overens om ett antal viktiga reformer pa skatte-
omradet som boér utredas och 6vervagas for att fa
fart pa rérligheten pa bostadsmarknaden.

B Sank reavinstskatten kraftigt eller halvera den.
Det maste bli lattare och mindre kostsamt att
byta bostad.

B Ta hansyn till den reala vardestegringen, det
vill séga att inkdpspriset far raknas upp med
inflationen vid berakning av reavinsten.

B Avskaffa takbeloppet for uppskov permanent.

B Avskaffa uppskovsrantan.

B Ersatt stampelskatterna med avgifter i paritet
med deras administrativa kostnader.

Okad rérlighet, sarskilt bland &ldre hushall,
ar en viktig nyckel till en battre fungerande
bostadsmarknad.
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Bilaga 1: Flyttkostnaden for en villa
och en bostadsratt som agtsi 10 till
50 ar, rakneexempel

Har foljer berdkningarna i sin helhet som presenterats i korthet i tabell 1, kapitel 3.

Tabell 10A. Flytt fran en villa som agtsi 10 till 50 ar till en lika dyr bostadsratt. Berdknat pa rikets

genomsnittliga forsaljningspris 2017.

50 ar 40 ar 30ar 20 ar 10 ar
Boendetid, ink6psar (1967) (1977) (1987) (1997) (2007)
Férsaljning av villa 2017* 2967000 2967000 2967000 2967000 2967000
Inkdpspris villan* 80400 253000 405000 733000 1782000
Lagfartvid kdpet (1,5%) ** 804 2530 6075 10995 26730
Maklararvode vid forsaljning (2%)*** 59 340 59340 59340 59 340 59340
Reavinst 2826456 2652130 2496 585 2163665 1098930
Reavinstskatt (22%) 621820 583 469 549 249 476 006 241765
Forlorar pa att flytta till lika dyr bostad,
transaktionskostnaden (reavinst + maklararvode) 681160 642 809 608 589 535346 301105
Transaktionskostnadens andel av
forsaljningspriset 23% 22% 21% 18% 10%
Réacker till bostadsratt pa ca kvadratmeter**** 57 58 59 61 67
Arlig uppskovsranta vid ev uppskov, fn utan tak 14161 13287 12508 10840 5506
Inflationens inverkan
Villans inkopspris i 2017 ars penningvérde 700700 1092000 781100 917 400 1976 000
Reavinstens storlek med hansyn till inflationen 483990 397042 465 265 434830 198 444
"Inflationsskatt", skatt pa inflation 137 830 186 427 83984 41176 43321
Inflationens andel av reavinstskatten 2017 22,2% 32,0% 15,3% 8,7% 17,9%

* Forsaljningspriset baseras pa SCB:s genomsnittliga forsaljningspris for smahus i [6pande priser, permanentboende 2017. Inkdps-
priserna baseras pa genomsnittliga forsaljningspriser for respektive ar och har inhamtats fran SCB:s databas och aldre arsbocker.

** | agfartsavgiften var 1 procent av képeskillingen fére 1979.

*** Maklararvodet varierar efter olika méaklarfirmor, prismodeller och lokala marknader. Vedertaget ar att de brukar ligga pa mellan

1-5 procent av forsaljningspriset. Vi har utgatt fran 2 procent.

***% Beraknat utefter Maklarstatistiks genomsnittliga forsaljningspris per kvadratmeter i riket 2017, 40 028 kr/kvm. (For att ekono-

miskt ga jamnt upp vid forsaljningen).
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Tabell 10B. Flytt fran en bostadsratt som agtsi 10 till 50 ar till en lika dyr bostadsratt. (Beraknat pa rikets
genomsnittliga kvadratmeterpris 2017 och en boyta pa 100 kvadratmeter).

50 ar 40 ar 30ar 20 ar 10 ar
Boendetid, ink6psar (1967) (1977) (1987) (1997) (2007)
Forsaljning av bostadsratt 2017* 4002 800 4002 800 4002800 4002 800 4002800
Inkdpspris bostadsratt* 55700 99100 356 500 589 600 2063300
Maklararvode vid forsaljning (2%)** 80056 80056 80056 80056 80056
Reavinst 3867044 3823644 3566244 3333144 1859444
Reavinstskatt (22%) 850750 841202 784574 733292 409078
Forlorar pa att flytta till lika dyr bostad,
transaktionskostnaden (reavinst + maklararvode) 930 806 921 258 864630 813348 489134
Transaktionskostnadens andel av
forsaljningspriset 23% 23% 22% 20% 12%
Racker till bostadsratt pa ca kvadratmeter*** 77 77 78 80 88
Forlorar antal kvm -23 -23 -22 -20 -12
Arlig uppskovsranta vid ev uppskov, fn utan tak 19374 19156 17 867 16 699 9316
Inflationens inverkan
Bostadsrattens inkopspris i 2017 ars penningvarde 485 415 427 857 687577 738000 2288000
Reavinstskattens storlek med hansyn till
inflationen 756 212 768 875 711737 700 644 359 644
"Inflationsskatt", skatt pa inflation 94 537 72327 72837 32648 49434
Inflationens andel av reavinstskatten 2017 11,1% 8,6% 9,3% 4,5% 12,1%

* Forséljningspriset baseras pa Maklarstatistiks genomsnittliga forsaljningspris per kvadratmeter 2017 for bostadsratter. Inképspri-
serna baseras ocksa pa genomsnittliga forsaljningspriser och har inhamtats till och med 1997 fran Maklarstatistik och aren 1967,
1977 och 1987 har berédknats utifran nominellt bostadsrattprisindex som sammanstallts av Cornucopia.

** Méaklararvodet varierar efter olika méklarfirmor, prismodeller och lokala marknader. Vedertaget ar att de brukar ligga pa mellan
1-5 procent av forsaljningspriset. Vi utgar fran 2 procent.

*** Beraknat utefter Maklarstatistiks genomsnittliga kvadratmeterpris for riket 2017, 40 028 kr/kvm. (For att ekonomiskt ga jamnt
upp vid foérsaljningen).
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Bilaga 2: Dyrare boendekostnad vid
flytt fran villa till ldgenhet - exempel

Har foljer en mer utforlig forklaring till hur vi rak-
natiavsnitt 3.4. Boendekostnaderna ar ett kom-
plext omrdde, men vi vill med nagra forenklade
berakningar ge en fingervisning om hur de kan 6ka
for ett seniorhushall.

En villadgares boendekostnader omfattar
forutom rénta och amortering pa eventuella 1an
aven driftskostnader. Till dessa raknas varme
och hushallsel, vatten, sophdmtning och sotning,
villa- och hemférsakring samt kommunal fastig-
hetsavgift. Dessutom kan utgifter for reparation
och underhall tillkomma.

Vi har tittat pa driftskostnaderna for 20 villor
runt om ilandet med ett forsaljningspris pa ca 3
miljoner kronor (140-180 kvm). Den genomsnitt-
liga driftskostnaden for dessa uppgick till cirka
2 800 kronor per manad, oraknat lan och kostna-
der for reparation och underhall. Nar vi adderar
en manadskostnad pa 500 kronor for fastighetsav-
giften motsvarar det en I6pande manadskostnad
pa 3300 kronor. Manga aldre har laga 1an da de
amorterat av sina bostadslan under lang tid och
kopt till ett lagre pris i forhallande till dagens hoga
priser.

For att illustrera hur boendekostnaden for ett
aldre hushall kan férandras vid flytt fran villa till
lagenhet anvander vi oss av rikets genomsnittliga
forsaljningspris 2017 (cirka 3 miljoner kronor)
och reavinstskatten i tabell 1 om hushallet agt
bostaden i 30 ar och den uppskattade boende-
kostnaden ovan.

Tva enkla antaganden for boende i
normalstor villa

A) Villahushallet saknar 1an och har déd en manads-
vis boendekostnad pa 3 300 kronor (ej reparation
och underhall).

B) Villahushallet har ett 1dn pa 300 000 kronor.

Vid 2 procents ranta och efter ranteavdrag 6kar
boendekostnaden med 360 kronor per manad.
Det ger en total boendekostnad pa 3 660 kronor
per manad.

Skulle flytten i vart exempel (tabell 1) efter ett
agande i 30 ar, gd jamnt upp racker kvarvarande
kapital till en cirka 60 kvm stor bostadsratt. Men
gar den till en till en lika dyr bostadsratt och
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reavinstskatten betalas i ett svep behéver lan
motsvarande 608 600 kronor tas. Det motsvarar
en manadsvis rantekostnad pa cirka 744 kronor.

Okad rintekostnad vid forsiljning av
villa och kép av lika dyr bostadsratt

A) 744 kronor per manad i rantekostnad plus den
nya manadsavgiften for bostadsratten.

B) Det nya lanet plus det gamla (pa 300 000 kro-
nor) motsvarar en rantekostnad pa 1 100 kronor
per manad plus den nya manadsavgiften for
bostadsratten.

Mdanadsavgiften i bostadsratter varierar, dels
beroende pa foreningens ekonomi - men ocksa
pa huruvida bostadsratten ar nyproducerad eller
inte. Ofta ligger manadsavgifterna i nyproduktion
hogre an i det aldre bestandet, men flera faktorer
inverkar.

| bostadsrattens driftskostnad ingdr arsavgift
(foreningens "hyra” som ska tacka gemensamma
kostnader, till exempel fastighetsskotsel, repara-
tioner, uppvarmning, sophamtning, administration
och féreningens rantekostnader och aven fast-
ighetsavgift som foreningen betalar), hushallsel,
hemférsakring. Sedan tillkommer precis som fér
villadgarna ranta och amortering samt eventuella
utgifter for reparation och underhall. Vad som
ingar i bostadsratternas manadsavgift kan skilja
mycket mellan olika bostadsrattsforeningar, men
normalt brukar vatten, varme och kabel TV inga.

Driftskostnaderna el, hemférsakring och
eventuell parkering/garage tillkommer normalt till
manadsavgiften.

Nar vi exkluderar avgift for parkering/gara-
geplats uppgar driftskostnaden till cirka 810 kr/
man (berdknat pa lagenheters snittférbrukning pa
12 000 kWh cirka 650 kr/man och hemférsakring
pa cirka 160 kr/man).

Nar vi tittar pa bostadsratter i olika kommuner
pa Hemnet (juni 2018), som 6verensstammer med
vara rakneexempel (att villans forsaljningspris
motsvarar ett bostadsrattskop pa ca 75 kvm),
uppgar manadsavgifterna i bostadsratter i genom-
snitt till cirka 3 700 kronor. Till detta tillkommer
cirka 810 kr/man for el och forsakring, vilket ger en
boendekostnad pa cirka 4 500 kronor per manad.
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Darutover adderas rantekostnaden, 744 respek-
tive 1100 kronor.

Utfallet for ny manadsvis boendekostnad
for det dldre villahushallet vid en flytt
till bostadsrdtt eller en nyproducerad
hyresratt blir da:

A) Ny manadskostnad for boendet hamnarien
bostadsratt pa cirka 5 240 kronor, att jamféra med
den tidigare i villan pa 3 300 kronor.

B) Ny manadskostnad landar pd 5 600 kronor, att
jamfoéra med den tidigare pa 3 660 kronor.

C) Flytttill nyproducerad hyresratt enligt riks-
genomsnittet for 75 kvm, kostar cirka 10 200
kronor per manad?. Normalt tillkommer dven
kostnad for hushallsel och hemférsakring. Vi antar
samma niva som for bostadsréatten, cirka 810 kr/
man. Det ger en boendekostnad i en nyproduce-
rad hyresratt pa cirka 11 000 kronor per manad,
vilket kan jamféras med 3 300 kr/man respektive
3660 kr/manivillan.

33) SCB Statistiknyheter 2017, Hogre hyror i drets (2016) nyproducerade lagenheter. Och Statistikdatabasen som visar att kvadratmeter-

hyran ligger nagot hogre i mindre lagenheter an i storre.
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Bilaga 3: Metod for mediems-

undersokningen

Skattebetalarnas férening och SPF Seniorerna
skickade i april 2018 ut en enkat om bostadsfragor
till organisationernas respektive medlemsgrup-
per. Syftet var huvudsakligen att undersdka hur
aldre hushall ser pa sin bostadssituation och pa
flyttskatterna, vilket gor att for Skattebetalarnas
del sd ingar enbart svaren frdn medlemmar som
ar 65 ar och aldre. SPF Seniorerna har omkring
265 000 medlemmar och Skattebetalarna cirka

50 000 medlemmar.

Undersokningen omfattar svar fran totalt 4 340
seniora medlemmar fran bada organisationerna,
varav 3720 bor i egendgt boende (omkring 86
procent). Av de 4 340 svarande medlemmarna
kommer drygt 63 procent frdn SPF Seniorerna
och cirka 37 procent fran Skattebetalarna. Svaren
har inkommit per hushall och den sammanlagda
svarsfrekvensen uppgar till 29,5 procent. (SPF
Seniorerna: 2 752 svar av 8 682 utskick, och for
Skattebetalarna 1 588 respektive 6 038). Enkaten
har utformats av SPF Seniorerna och Skattebeta-
larna med teknisk hjalp av Gullers grupp, och har
gjorts via internet. Andelarna for fragornas olika
svarsalternativ fran respektive organisations med-
lemmar har i hég grad varit samstammiga, darav
attingen viktning gjorts. Urvalet ar slumpmassigt
utifran vara medlemsregister men inte statistiskt
perfekt. Men det ger en mycket god bild av seniora
bostadsagares syn i dessa fragor.

| 5ppna kommentarer till undersékningen har
vi fatt in 6ver tusen svar fran vara medlemmar, dar
de betonat tva saker:

B De bor relativt billigt och for stortidag men
flyttskatterna gor att de bor kvar.

B Det bristande utbudet pa, och de hogre kost-
naderna for, en mindre men mer seniorvanlig
bostad gor att de inte flyttar.

Aldersfordelning

Av de svarande i undersdkningen ar 22 procent i
aldern 65-69 ar, 63 procent 70-79 ar och 14 procent
ar 80 ar eller aldre. Jamfort med SCB:s aldersfor-
delning dver hur seniorerna bor (nar de i sarskilt
och 6vrigt boende utesluts fran SCB) har vi fler

svarande i gruppen 70-79 ar och farre i de 6vriga
tva. SCB:s befolkningsstatistik har andelarna 28,
47 respektive 26 procent.

Tabell 11. Aldersférdelning

Undersoéknings-

Alder SCB populationen
65-69 ar 27,9% 21,9%
70-79 ar 46,5% 62,7%
80 ar och aldre 25,6% 14,2%

Upplatelseform

Bland vara medlemmar ar den vanligaste upp-
|atelseformen egenagd villa eller radhus, 56 pro-
cent, foljt av bostadsratt 30 procent och 12 procent
hyresratt. 2 procent har angett annan boende-
form3. | jamforelse med SCB:s statistik Over hur
landets samtliga seniorer bor har vi en hégre andel
som bor i smahus och bostadsratt och en lagre
andel i hyresratt, 6vrigt boende och specialbostad.
SCB:s statistikdatabas éver boendeformer anger
cirka 50 procenti smahus, 22 procent i bostadsratt,
22 procent hyresratt och 6 procent évrigt boende.

Tabell 12. Boendeformer

Undersoknings-
SCB populationen

Smahus, dganderatt 49,5% 56,1%
Bostadsratt* 21,9% 29,6%
Hyresratt* 22,3% 12,3%
Specialbostad 3,5% -
Ovrigt boende 1,3% 1,8%
Uppgift saknas 1,5% -

*Inkluderar bostadsratt eller hyresratt i smahus.

Servienbart till gruppen som ager sitt boende,
overensstammer var fordelning mellan smahus
och bostadsratter relativt val med SCB:s fordel-
ning 6ver seniorers boende, 65,5 procent respek-
tive 34,5 procent jamfort med SCB:s 69,3 och 30,7
procent. Vi har en nagot lagre andel som bori
smahus.

34) Har utmarker sig jordbruksfastighet, foljt av att sambon &ger bostaden eller att huset ags av barnen som fatt det i gava. Andra frek-
venta svar ar att de bor i sitt vinterbonade fritidshus, kooperativt hyreshus, dger och bor i en hyreshusfastighet osv.
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Tabell 13. Fordelning dgt boende

Undersdknings-

Fordelning dgt boende SCB populationen

Smahus 69,3% 65,5%

Bostadsratt 30,7% 34,5%
Boendeort

44 procent av seniorerna i var undersoékning bor i
en mindre stad/tatort eller landsbygdskommun.
Vidare bor 29 procenti en storstad med fler an
200 000 invanare eller storstadsnara kommun och
26 procent i en storre stad med fler &n 50 000 inva-
nare inklusive kommuner nara stdrre storstad.

Civilstand

Sju av tio svarande anger att de ar ssammanbo-
ende och tre av tio att de ar ensamstaende, 71
procent respektive 29 procent. Motsvarande
siffror fran SCB anger 56 procent sammanboende,
37,4 procent ensamstdende, 6,5 procent évriga
hushall och 0,1 procent dar uppgift saknas. Det ar
vanligare med ensamhushall i hégre aldrar och var
undersokningspopulation har en lagre andel dver
80 ar an SCB:s siffror. Det kan vara en bidragande
forklaring till skillnaden.

Tabell 14. Civilstand

Undersdknings-

Civilstdnd SCB populationen

Ensamstaende 37,4% 29%

Sammanboende 56,0% 71%

Ovriga hushéll 6,5% -

Uppgift saknas 0,1% -
34
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