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av Margareta Cederfelt (M)

Forandrad flyttskatt

Forslag till riksdagsbeslut

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i mot-
ionen om att fordndra flyttskatten.

Motivering

Bostadsmarknaden i de delar av Sverige dér ett stort antal ménniskor vill bo,
framfor allt i Stockholmsregionen och andra storre titorter, fungerar inte bra.
Den &r trogrorlig och det rdder en omfattande bostadsbrist. Detta beror dels pa
rekordsnabb utveckling samtidigt som bostadsbyggandet slédpar efter, dels pa
harda regleringar av bostadsmarknaden. En betydelsefull faktor for rorlighet-
en pa bostadsmarknaden &r att transaktionskostnaderna i samband med en
flytt dr laga. Flyttskatterna bidrar till att bromsa de viktiga flyttkedjorna, vil-
ket leder till att rorligheten pa bostadsmarknaden paverkas negativt.

Da Stockholm och andra omraden med stor befolkningstillvaxt star infor
flera stora utmaningar sdsom en fortsatt inflyttning i kombination med en stor
och véxande bostadsbrist dr det viktigt att se dver problemet med flyttskatt.
Allra helst ar det viktigt att uppmérksamma denna problematik om omradena
dven i fortséttningen skall vara attraktiva och konkurrenskraftiga dér foretag
vill etablera sig och dit ménniskor kan och vill flytta.

Stockholms Handelskammare har berdknat hur stora kostnaderna for ett
hushéll som flyttar inom det dgda bestandet blir och hur stora merkostnader
skattesystemet skapar. Resultatet visar att skattekostnaden for en flytt i
Stockholms l4dn i genomsnitt uppgér till mellan 450 000 och 750 000 kronor.
Dartill kan ldggas méklararvodet som Okar flyttkostnaden ytterligare, till
mellan 600 000 och 900 000 kronor. Detta ar betydligt hogre kostnader adn
vad som giller i andra delar av Sverige.
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Storstadsbor dr hogt beldnade

Sedan mitten av 1990-talet har bostadspriserna stigit kraftigt i storstadsreg-
ionerna. Hushallens ldneskulder har okat i takt med de stigande priserna.
Hoga huspriser driver upp belaningen. Medelpriset for ett smahus i Stock-
holms 14n uppgick 20009 till 3 518 000 kronor jamfort med 1 599 000 kronor i
ovriga riket.! Motsvarande for ldnets bostadsritter &r ett medelpris pa
1 997 000 kronor respektive 730 000 kronor i dvriga riket.?

Sedan i borjan av 1980-talet har hushéallens belaningsgrad, dvs. bostads-
skulderna i relation till bostadsfoSrmdgenheten, dkat allt snabbare.> Vid ut-
gangen av 2009 uppgick beldningsgraden for bostdder till 36 procent. En
fjardedel av bostadsdgarna dr helt utan skulder, vilket gor att den genomsnitt-
liga beléningsgraden for de 6vriga uppgar till 58 procent. For yngre hushall r
belaningsgraden i genomsnitt 75 procent. 13 procent av smédhusen och
22 procent av bostadsritterna &r beldnade till dver 80 procent av bostadens
virde. 4 procent av Sveriges smahusédgare och 8 procent av bostadsrittsinne-
havarna har till och med en skuldséttningsgrad dverstigande 90 procent.

Hushéll med hog belaning riskerar inte endast att drabbas hért av fallande
priser pa bostadsmarknaden, stigande kostnader for boréntor och dkad arbets-
16shet. Den gor dem ocksa mer utsatta for hoga flyttkostnader.

Transaktionskostnader vid flytt

De hoga transaktionskostnaderna i samband med flytt kan bli kdnnbara. Det
géller sarskilt for hushall som vill flytta till ett billigare boende och sénka sina
l6pande utgifter. For att bostadsmarknaden inte ska drabbas av inlasning och
utestédngning &r det viktigt att bostadsbyten kan ske till 14ga transaktionskost-
nader och att det finns alternativ att vilja mellan for hushéll som vill byta
bostad.

Beskattning av bostéder paverkar rorligheten

Transaktionskostnaderna minskar rorligheten pa bostadsmarknaden. Det gél-
ler framfor allt skatter riktade mot séljaren av en bostad.* Manga éldre hushéll
boende i stora och 1agt belanade bostadsritter eller sméhus upplever ofta nér
de funderar pé att flytta, att samtliga alternativ till det aktuella boendet ter sig
dyrare. Vid flytt fran eget dgt boende till hyresrétt utloses all eventuell reali-
sationsvinst utan mdjligheter till uppskov. Kapitalvinstbeskattningen paverkar

! T riket totalt: 1 911 000.

2 I riket totalt: 1 188 000.

3 SCB, Tillgangar, skulder och kapitalvinster samt Finansinspektionen, Utvecklingen pa
bolanemarknaden.

4 BKN, Samband mellan bostadsmarknad, arbetskraftens rérlighet och tillviixt, s. 48 och
framat redovisar spdnnande forskning pa omradet.



Fel! Okidnt namn pa

och laser framfor allt in de hushall som onskar kopa ett nytt och billigare
boende. Det betyder att rorligheten fran villor och stora bostadsritter riskerar
att bli liten. I rapporten Bostidder pa marknadens villkor (Lind och Lundstrém
2007) konstateras att det &r viktigt att dldre hushall finner bostadsalternativ
som motiverar till uttrdde frdn dgarmarknaden, annars stannar de langre i sin
dgda bostad.

Den hojda kapitalvinstskatten i kombination med det begrdnsade och rén-
tebelagda uppskovsbeloppet kan ocksa leda till ldgre konsumtion av bostidder
och inlasningseffekter pd bostadsmarknaden. Det kan i sin tur ge negativa
effekter for rorligheten pd arbetsmarknaden, vilket riskerar att leda till en
sémre ekonomisk utveckling och hgre arbetsldshet.’

Dubbelt s hoga taxeringsvirden i Stockholm som i
Ovriga Sverige

Stockholms ldns genomsnittliga taxeringsvirde for smahus for permanentbo-
ende uppgick 2009 till 2 684 000 kronor jamfort med 1 106 000 kronor i
ovriga riket.® Stockholms léns andel av sméhusens totala taxeringsvirde upp-
gér till 28 procent. Det kan stéllas i relation till att 12 procent av Sveriges
totala smahusbestand finns i ldnet. Danderyd har landets hogsta genomsnitt-
liga taxeringsvirde, 5,2 miljoner kronor, och Asele det ligsta, 162 000 kro-
nor. Bland de 18 kommuner med hogst taxeringsvérde finns 14 Stockholms-
kommuner.

Hoga skatter bidrar till inldsningseffekter

Den svenska beskattningen av bostéder bestér av flera olika komponenter. De
tva skatter som trader in vid forvérv eller forséljning av bostad ar realisat-
ionsvinstbeskattning och stampelskatt i form av lagfart och pantbrev. Men
dven rinta pa ett eventuellt uppskov kan riknas hit. Dessa skatter samt rénta
bidrar till olika typer av inl&sningseffekter.

For ett hushall i Stockholm som &gt sin Sverigevilla 1 40 ar innebér en for-
séljning att skatter for ndra 740 000 kronor maste betalas samt cirka 150 000
kronor i miklararvode.” Det innebir att det totalt kostar ndrmare 900 000
kronor att flytta till en lika dyr bostadsritt (givet samma belaning som tidi-
gare). En flytt frin en genomsnittlig Sverigevilla kostar ca 350 000 kronor i
reavinstbeskattning och 72 000 kronor i méklararvoden, dvs. totalt ca 420 000
kronor. Det ar nistan halva kostnaden i forhéllande till flytten i Stockholms
lan. I ovriga riket, exkluderat de tre storstadsregionerna, kostar motsvarande

5 Oberg, Incitamentseffekter av slopad fastighetsskatt.

© I riket totalt: 1 320 000 kronor.

7 Med Sverigevilla avses en identisk villa p4 ett och ett halvt plan om 140 kvm med tomt pa
500 kvm osv.
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flytt drygt 300 000 kronor, uppdelat pa 250 000 kronor i reavinstbeskattning
och 52 000 kronor i méklararvode.

For hushall som bott en ldngre period i sitt hus medfor en flytt att en hog
realisationsvinstskatt utloses samtidigt som nya 1&n maste tecknas for att fi-
nansiera mellanskillnaden for en bostadsritt till samma pris. Manadskostna-
den for boendet blir i dessa fall betydligt hogre efter flytten dn fore. Detta
talar for att manga hushall véljer att bo kvar i sitt hus s& linge som mojligt
eftersom lanen i stort dr betalda och de bor billigt. Problematiken &r dn storre
i de kommuner dér prisstegringarna varit hdga, eftersom det svenska systemet
for kapitalvinstbeskattning inte korrigerar for inflation. Detta géller for hela
Sverige dven om hushéllen i storstadsregionerna drabbas hardast.

Vad som kan konstateras &r att de hoga flyttskatterna far stor betydelse for
manga hushalls flyttbeslut. Skatterna bidrar till att bromsa de viktiga flyttked-
jorna, ddrmed paverkas rorligheten pa bostadsmarknaden negativt. De eko-
nomiska konsekvenserna av en flytt &r betydande.

En god tillgédng pé bostdder &r en grundldggande forutsittning for en posi-
tiv samhéllsutveckling. Arbetet med att minska boendekostnaderna och att
oka rorligheten pa bostadsmarknaden dr en angeldgen uppgift. Det dr darfor
viktigt att se Over reglerna for kapitalvinstbeskattningen vid forséljning av
bostaden.

Stockholm den 28 september 2011
Margareta Cederfelt (M)
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