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Sammanfattning

Pa uppdrag av Villadgarnas Riksforbund har WSP gjort berakningar pa skattekostnaden
vid kop, boende och bostadsbyte om man valjer ett smahus i en Stockholmsférort jam-
fort med en lika dyr bostadsrétt i Stockholms innerstad.

Tva berdkningar har gjorts.

Den forsta visar ett historiskt perspektiv dar intradet pa bostadsmarknaden gjordes ar
1999 och dar en ny bostad koptes efter tio ars boende ar 2009. Till grund for berak-
ningarna ligger 1999 ars prisniva samt de skatter och avgifter som sarskiljer smahus-
agandet fran det indirekta d4gandet av en bostadsratt. Hansyn har tagits till 16pande for-
andringar av skatter under perioden.

Den andra berékningen utgar fran dagens skatteregler och visar skattekostnaden for den
som koper en bostad ar 2009, bor dar i 10 ar och koper en ny bostad ar 2019. Berak-
ningarna baseras utéver géllande regler dven pa ett antagande om prisutvecklingen de
kommande 10 aren.

De skillnader i beskattningen av smahus och bostadsratter som belyses i rapporten be-
ror den I6pande fastighetsskatten, den nya fastighetsavgiften, kostnader vid kép i form
av stampelskatter och avgifter for lagfart och pantbrev. Kapitalvinstskatt och ranta pa
uppskov ar exkluderade fran studien eftersom dessa ar likvardiga mellan upplatelse-
formerna. Inte heller skillnaden i formogenhetsbeskattning har beaktats i analysen, da
detta skatteuttag paverkades av saval andra tillgangar som belaningsgrad.

Resultat:

e Skillnaden i skattekostnader mellan bostadsratter och smahus &r stor bade i
samband med kop och under boendetiden och skillnaden har 6kat.

e | den historiska jamforelsen var skattekostnaden mellan 3,4 och 4,2 ganger
hogre for smahusboende &n for bostadsrattsboende. (beroende pa om pantbrev
fanns eller maste tas ut for att kunna beldna smahuset).

e Med nuvarande skatteregler dkar skillnaden. Berakningarna visar att smahus-
boende ar mellan 12 och 20 ganger hogre beskattat 4n boendet i en bostadsrétt.

Berakningarna visar att skillnaden i skatteuttag mellan smahusagandet och det indirekta
agandet av bostadsratter ar pataglig. Dessa skillnader géller — i varierande grad — aven
vid analyser av kortare tidsperioder och vid andra ingangspriser pa bostadsmarknaden.
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Inledning

Syftet med denna rapport ar att jamfora skatterelaterade kostnader vid kop, under bo-
endetiden och vid kop av ersattningsbostad for smahus/aganderatter och lagenhe-
ter/bostadsratter i Sverige.

Rapporten inleds med en genomgang av géllande regler for boendeskatter. Darefter
analyseras skillnader ur ett historiskt perspektiv, d v s hur stora har skillnaderna mellan
smahus och bostadsratter varit under de senaste 10 aren. | nasta avsnitt anlaggs ett
framatriktat perspektiv. Givet dagens regler undersoks hur stora skillnaderna blir under
en 10-arsperiod.

Gallande regler for boendeskatter

Jamforelserna i de kommande avsnitten baseras pa boendebeskattningens utformning
under de senaste 10 aren och hur den ser ut med dagens lagstiftning. Nedan redovisas
de viktigaste delarna.

Typer av boendeskatter och andra kostnader i Sverige

= Statlig fastighetsskatt (-2007) / Kommunal fastighetsavgift (2008-)
= Fdrmogenhetsskatt (-2006)

= Inkomstskatt (schablonberékning for bostadsratter) (-2006)

= Overlatelseskatt i form av lagfartsavgift samt expeditionsavgift

= Stampelskatt pa nya pantbrev samt administrativ avgift

= Kapitalvinstskatt/reavinstbeskattning

= Uppskovsranta pa reavinster (2008-, inkl tidigare uppskovsbelopp)

Forandring av lagar och regler kring boendebeskattning
* Formogenhetsskatten togs bort inkomstaret 2007

= Fastighetsskatten reformerades, liksom de begrénsningsregler som géllde, inkomst-
aret 2008

= En maximerad kommunal fastighetsavgift inférdes samtidigt
= Uppskovsreglerna fordndrades och uppskovsranta infordes

= Uppskovsrantan inférdes aven pa aldre uppskov (retroaktiv beskattning) for att fi-
nansiera reformen

= Kapitalvinstskatten hojdes fran 20 % till 22 %

* Inkomstskatten for bostadsrattsforeningar togs bort (inkomstaret 2007)
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Dagens regler och jamforelse mellan smahus och bostadsréatter
Efter reformen av fastighetsbeskattningen galler nu (inkomstaret 2009) féljande:

= Kommunal fastighetsavgift' under boendetiden. 0,75 % av taxeringsvardet eller
maximalt 6 362 kr per ar for smahus. 0,40 % av taxeringsvardet eller maximalt
1 272 kr per ar for bostadslagenheter (bostadsratter och agarlagenheter)

= Overltelseskatt vid kop. Lagfartsavgift pd 1,5 % pa kopeskillingen vid kop av
aganderatter (galler &ven &garldagenheter men inte bostadsratter) samt en expedi-
tionsavgift pa 825 kr.

= Stampelskatt/pantbrevsskatt 2 % pa det intecknade beloppet pa nytillkomna pant-
brev pa fast egendom (géller aven agarlagenheter men inte bostadsratter) samt en
administrativ avgift pa 375 kr per pantbrev.

= Bostadsrattskoparen betalar en verlatelse- och pantsattningsavgift till bostadsrétts-
foreningen (maximalt uttag medges med 2,5 resp 1 % av prishasbeloppet)

= Kapitalvinstskatt 22 % pé reavinsten? vid forsiljning av bostad (aganderatter och
bostadsratter). Uppskov méjligt for vinster fran 50 000 kr till 1 600 000 kr® vid kép
av nytt boende

= Uppskovsranta 0,5 % per &r pé hela uppskovsbeloppet. Maximalt uppskov ger ran-
ta pa 8 000 kr per ar

Hur har skatter och avgifter paverkat boendekostnader i
smahus respektive bostadsratter under de senaste 10 aren?

Syftet med detta avsnitt ar att jamféra hur skatter och avgifter paverkar boendekostna-
derna for den som valjer villaboende jamfért med bostadsrattsboende. Forst redovisas
forutsattningarna for berdkningarna, dérefter resultaten.

Forutsattningar for berakningarna

= Berdkningen bygger pa att ett hushall flyttar till Stockholm 1999 och byter boende
igen 2009

= Berédkning gors av skattekostnader vid kop, under den tid man bor och i samband
med bostadsbyte for den som valjer smahus respektive bostadsratt.

= Valet 1999 star mellan ett smahus i en forort till Stockholm och en bostadsratt i
Stockholms innerstad. Priset ar oberoende av bostadsval detsamma. Bostaden kop-
tes 1999 for 1,3 miljoner kr och 300 000 betalas i kontantinsats och 1 miljon kr be-
lanas.

! Begrénsningsregler for pensionarer gér att ingen behdver betala mer &n 4 % av sin beskatt-
ningsbara inkomst i fastighetsavgift for sin permanentbostad.

? Kapitalvinstskatten &r 30 % pé& 22/30 av vinsten.
® Fran och med taxeringsret 2010 ar det maximala uppskovet 1 450 000 kr.

* Vid taxering p&fors en schablonintékt i inkomstslaget kapital, dar skattesatsen &r 30 %, som &r
1,67 % av uppskovsbeloppet vid ingangen av aret. Detta motsvarar en skatt pa ca 0,5 % av upp-
skovsbeloppet.
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= Stampelskatt utgar for nya pantbrev. Vi har gjort jamférelsen bade for det fall nya
pantbrev har tagits ut for hela lanebehovet och for det fall pantbrev redan fanns
som téackte lanebehovet. Om nya pantbrev kravs har vi utgatt fran att man valt att ta
ut tre olika pantbrev for att méjliggora en fordelning av lanet pa tre olika IGptider.

= Vid flytten 2009 har vérdet pa bostaderna ékat till 3,9 miljoner kr.?

» QOberoende av bostadsval forutsatts kostnaderna for 1an och amortering samt drift
och underhall vara desamma under aren, sa dessa kostnader inkluderas inte i berék-
ningen. Detta innebér en underdrift for smahusagarna, da driftkostnaden ar hogre
for dem &n for de som bor i flerbostadshus.

= Skattereglerna vad galler kapitalvinst och uppskov ar desamma for bada boende-
formerna.

Skatter och avgifter vid kop av bostad 1999

Kostnaden vid kop ar for smahuset mellan 20 325 och 41450 kr beroende pa hur
mycket pantbrev som maste tas ut. For bostadsratter betalas endast 1 274 kronor i form
av Overlatelse- och pantsattningsavgift till bostadsrattsforeningen pa maximalt 2,5 resp
1 % av prishasbeloppet ar 1999.

Smahus Bostadsratt
Pantbrev finns Pantbrev behdvs

Stampelskatt lagfart 19 500 19 500

Lagfartsavgift 825 825

Stampelskatt pantbrev 0 20 000

Pantbrevsavgift 0 1125

Overlételse- och pantsattningsavgift 1274
Totalt 20 325 41 450 1274

Det var alltsa mellan 16 och 32 ganger hogre skatter och avgifter vid kép av sma-
huset jamfort med bostadsratten trots att pris och lanebehov var desamma.

Skatter och avgifter under boendetiden i 10 ar

Under de tio ar hushallet sedan bor i bostaden sker nagra forandringar i skattesystemet
som paverkar bostadstyperna olika. Fran borjan betalar man i bostadsrattsforeningen
bade fastighetsskatt och inkomstskatt. For villan betalar man fastighetsskatt och i fore-
kommande fall formogenhetsskatt (dock inte med i denna berakning). Fran 2008 beta-
lar man i stallet kommunal fastighetsavgift (6vergangsregler under 2006-2007). Ingen
inkomstskatt belastar bostadsrattsforeningen fran ar 2007.

> Bostadsratterna i Stockholms innerstad har under perioden 1999-2009 egentligen 6kat mer i
pris &n smahusen i narfororterna.
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Skatter och avgifter under &ren 1999-2009°

Fastighetsskatt/Avgift Inkomstskatt

Ar Sméahus BR BR
2000 7 860 815 4890
2001 13180 1014 6084
2002 15 640 1206 7233
2003 16 280 1291 7752
2004 16 310 1066 6 396
2005 16 330 1084 6 501
2006 11 685 881 6 606
2007 11 685 881 0
2008 6 000 1200 0
2009 6 362 1272 0
Summa 10 ar 121 332 10710 45 462

Kalla: Skattemyndigheten, Berakning av WSP

Det ar saledes stora skatteskillnader for hushallen beroende pa om de valt sma-
husboende eller att bo i bostadsratt. Skattekostnaden att bo i villan under tio ar
ar 2,2 ganger hogre an i bostadsratten.

Skatter och avgifter vid kép av bostad 2009

Skattekostnaden vid kop av smahuset ligger pa mellan 59 325 och 84 850 kr beroende
pa hur mycket pantbrev som maste tas ut. FOr bostadsratter ar motsvarande kostnad
endast 1 498 kr i form av overlatelse- och pantsattningsavgift till bostadsrattsférening-
en pa maximalt 2,5 respektive 1 % av prisbasbeloppet.

Smahus Bostadsratt
Pantbrev finns Pantbrev behdvs

Stampelskatt lagfart 58 500 58 500

Lagfartsavgift 825 825

Stadmpelskatt pantbrev 24 400

Pantbrevsavgift 1125

Overlételse- och pantsittningsavgift 1498
Totalt 59 325 84 850 1498

Vid flytt maste hushallen betala kapitalvinstskatt for reavinsten och/eller uppskovsran-
ta. Hushallet antas byta boende (men inte bostadstyp) och forsaljningspriset,
3900 000 kr, &r detsamma som den nya bostaden kostar.

® Berakningarna bygger pd genomsnittliga taxeringsvarden for respektive ar under perioden.
Overgangsregler fran aldre systemet med ett tak for skatten p& markvérdet.

For obelanade/lagt belanade smahus tillkommer dessutom formogenhetsskatt i vissa fall. Sallan
for bostadsratter eftersom deras formogenhetsvarde &r 1agt.

Inkomstskatten kan bli bade hdgre och lagre. | detta fall antar vi ett maximalt genomsnitt for
Stockholms innerstad. Antagandet ar att féreningen inte har nagra lan (vilket ger hog inkomst-
skatt) och att taxeringsvérdet &r genomsnittligt.
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Inkopspriset for den forsta bostaden var 1,3 milj kr och den saldes for 3,9 milj kr. Kapi-
talvinsten blev i dessa fall 2,6 milj kr. Av detta fick man ha 1,6 milj kr i uppskov (efter-
som man i exemplet kopte ett nytt boende) Pa resterande 1 milj kr uppgick kapital-
vinstskatten till 22 % d v s 220 000 kronor. For att kunna finansiera nasta kop maste de
ta ytterligare ett lan. Totalt Ianebehov &r 1 220 000 kronor.

Den som kdpte smahuset fick betala mellan 40 och 57 ganger mer i skatter och
avgifter an den som valde bostadsratt.

Total skattekostnad for kop 1999, boende i 10 ar samt kop av ny bostad
2009

De tva lagenhetskdpen (BR) och boendet i den forsta lagenheten har totalt kostat
59 000 kr i skatter och avgifter, medan villaképen och boendet i huset kostat mellan
201 000 och 248 000 kronor beroende pa hur manga nya pantbrev som maste tas ut.

Smahus Bostadsratt
Pantbrev finns Pantbrev behdvs
Stampelskatt lagfart 78 000 78 000
Lagfartsavgift 1650 1650
Stampelskatt pantbrev 44 400
Pantbrevsavgift 2 250
Overlételse- och pantsattningsavgift 2772
Lopande skatter 10 ar 121332 121 332 56 172
Totalt 200 980 247 632 58 944

Under denna tioarsperiod var det alltsd mellan 3,4 och 4,2 ganger hogre skatte-
kostnad for den som valde smahusboendet.

Hur kommer dagens skatter och avgifter att paverka
skattekostnaden vid boende i smahus respektive bostadsratter
under de kommande 10 aren?

Syftet med detta avsnitt ar att jamfdéra hur skatter och avgifter under de kommande 10
aren paverkar skattekostnaderna, givet dagens system, for den som véljer villaboende

jamfort med bostadsrattsboende. Forst redovisas forutsattningarna for berdkningarna,
darefter resultaten.

Forutsattningar for berakningarna

= Berakningen bygger pa att ett hushall koper ett hus 2009 och byter boende igen
2019

= Berakning gors av skattekostnader vid kop, under boendetiden och i samband med
bostadsbyte for den som véljer smahus resp bostadsratt.

»  Valet 2009 star mellan ett smahus i férorten och en bostadsréatt i innerstan. Priset ar
oberoende av bostadsval detsamma. Bostaden koptes 2009 for 3,9 miljoner kr.
Kontantinsatsen beraknas vara 400 000 och lanebeloppet 3,5 miljoner kronor.
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= Pantbrevsskatt utgar for nya pantbrev. Vi har gjort jamforelsen bade for det fall nya
pantbrev har tagits ut for hela lanebehovet och for det fall pantbrev redan fanns
som téackte lanebehovet. Om nya pantbrev kravs har vi utgatt fran att man valt att ta
ut tre olika pantbrev for att mojliggora att fordela lanet pa tre olika loptider.

*  Vid flytten 2019 berdknas vardet pa bostaderna okat till 5,2 miljoner kr.

* QOberoende av bostadsval forutsatts kostnaderna for 1an och amortering samt drift
och underhall vara desamma under aren, sa dessa kostnader inkluderas inte i berék-
ningen. Detta innebér en underdrift for smahusagarna, da driften ar hogre for dem
an for de som bor i flerbostadshus.

= Skattereglerna vad galler kapitalvinst och uppskov ar desamma for bada boende-
formerna

Prognosen bygger pa féljande antaganden:
e Nu géllande skatteregler galler hela perioden.
e Prisutvecklingen for bada boendeformerna ar 3 % per ar.

e Inkomstbasbeloppet och prisbasbeloppet ékar med 3 %.

Skatter och avgifter vid kép av bostad 2009

Bostaden kops 2009 for 3,9 miljoner och 400 000 kronor betalas kontant. Belaningen &r
3,5 miljoner. Priset & densamma for smahuset och bostadsrétten.

Skattekostnaden vid kop ar for smahuset ligger pa mellan 59 325 och 130 450 kr bero-
ende pa hur mycket pantbrev som maste tas ut. For bostadsratter ar motsvarande kost-
nad endast 1 498 kronor i form av 6verlatelse- och pantsattningsavgift till bostadsratts-
foreningen pa maximalt 2,5 % respektive 1 % av prishasbeloppet 2009.

Smahus Bostadsratt
Pantbrev finns Pantbrev behvs

Stampelskatt lagfart 58 500 58 500

Lagfartsavgift 825 825

Stampelskatt pantbrev 70 000

Pantbrevsavgift 1125

Overlételse- och pantsattningsavgift 1498
Totalt 59 325 130 450 1498

Det ar mellan 40 och 90 ganger sa dyrt att kopa smahuset jamfért med bostads-
ratten trots att pris och lanebehov var desamma.
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Skatter och avgifter under boendetiden i 10 ar

Med nuvarande regler kommer bostédderna l6pande belastas med en fastighetsavgift. Vi
har i berakningen utgatt fran att avgiften stiger med 3 % per ar.

Fastighetsavgifter under aren 2010-2019

Fastighetsavgift

Sméhus Bostadsratt

3% 3%

2010 6 387 1272
2011 6579 1310
2012 6776 1349
2013 6 979 1390
2014 7189 1432
2015 7404 1475
2016 7 626 1519
2017 7 855 1564
2018 8 091 1611
2019 8334 1 660
Summa 10 &r 73 220 14 582

Kalla: WSP

Fastighetsavgiften blir 5 gdnger hogre for smahusboende de kommande tio aren jam-
fort med bostadsrattsboende. Relativt sett blir skillnaden mellan smahusboendet och
bostadsratten stérre de kommande tio aren &n den var mellan 1999 och 2009 da det var
dubbelt sa dyrt att bo i huset jamfort med i bostadsratten. Nivan ar emellertid lagre for
bada boendeformerna men relativt sett har skattekostnaden for bostadsratter sjunkit
mer.

Skatter och avgifter vid kép av bostad 2019

Efter 10 ar saljer/byter man bostad (men inte bostadstyp). Priset for den nya bostaden
ar 5,2 miljoner och ar detsamma som vad man fick for den bostad som saldes.

Lanebehovet ar 3.5 miljoner och lika stort for bada boendeformerna.

Skattekostnaden vid kop for smahuset ligger pa mellan 78 825 och 149 950 kr beroende
pa hur mycket pantbrev som maste tas ut. FOr bostadsratter ar motsvarande kostnad
endast 1 936 kronor i form av Overlatelse- och pantsattningsavgift till bostadsrattsfore-
ningen pa maximalt 2,5 % respektive 1 % av uppskattat prisbasbelopp 2019.
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Smahus Bostadsratt
Pantbrev finns Pantbrev behdvs

Stampelskatt lagfart 78 000 78 000

Lagfartsavgift 825 825

Stadmpelskatt pantbrev 70 000

Pantbrevsavgift 1125

Overlatelse- och pantsittningsavgift 1936
Totalt 78 825 149 950 1936

Den som kdper smahuset far betala mellan 41 och 78 ganger mer i skatter och av-

gifter an den som véljer bostadsratt.

Total skattekostnad for kop 2009, boende i 10 ar samt kop av ny bostad

2019

De tva lagenhetskopen (BR) och boendet i den forsta lagenheten kommer att kosta
drygt 18 000 kronor i skatter och avgifter, medan villakdpen och boendet i huset kom-
mer att kosta mellan 211 000 och 354 000 kronor beroende pa hur manga pantbrev som

behovts tas ut.

Smahus Bostadsratt
Pantbrev finns Pantbrev behvs

Stampelskatt lagfart 136 500 136 500

Lagfartsavgift 1650 1650

Stampelskatt pantbrev 0 140 000

Pantbrevsavgift 2 250

Overlételse- och pantsattningsavgift 3434
Lopande skatter 10 ar 73220 73220 14 582
Totalt 211 370 353620 18 016

Med nuvarande skatteregler och en beraknad prisutveckling pa 3 % per ar blir
skattekostnaden mellan 12 och 20 ganger hogre vid smahusboende jamfért med

bostadsrattsboende.




