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Syfte: Syftet med uppsatsen ar att undersoka vilka faktorer som paverkar aldre manniskors
bendgenhet att flytta samt vilken effekt den nuvarande ekonomiska politiken har pa den svenska
bostadsmarknaden. Vidare utreds varfor rérligheten och flyttkedjan bland éldre ser ut som

den gor med anledning av dessa faktorer.

Metod: For att uppna syftet med uppsatsen har en kvalitativ studie genomforts i form av 15
semistrukturerade intervjuer.

Teoretiska perspektiv: Den teoretiska referensramen ar uppdelad i tva avsnitt, tidigare forskning
samt teori. | det forsta avsnittet berors framst aldres rorlighet pa bostadsmarknaden. | den andra
delen aterfinns foljande rubriker: Marknadsteori, Pristeori bostadsratter, Transaktionskostnader samt
Flyttkedjor.

Empiri: Studiens empiri bestar utav tva avsnitt, en dokumentstudie samt ett intervjuresultat. Forsta
delen bestar utav foljande rubriker: Reavinstskatt, Fastighetsskatt och fastighetsavgift,

Uppskov, Ranta samt Amortering och amorteringskrav. Intervjuresultatet &r uppdelat i tva
huvudrubriker: Ekonomiska faktorer samt Personliga faktorer.

Analys: Studiens intervjuresultat analyseras har med hjéalp av den teoretiska referensramen

samt tidigare forskning.

Slutsats: Sammanfattningsvis vittnar studien om att dagens ekonomiska politik har stor inverkan pa aldres
flyttbenagenhet. Sveriges hoga vinstbeskattning for permanentboende pekar mot en inlasningseffekt
som foljaktligen leder till att bostadshestandet inte nyttjas optimalt. De ekonomiska faktorerna i
kombination med de personliga faktorerna &r avgorande for huruvida Sverige ska lyckas bearbeta den troga

rorligheten som rader pa dagens bostadsmarknad.



Abstract

Title: The economic policy limits the willingness to move
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Purpose: The purpose of the thesis is to investigate which factors affect older people's

inclination to move and what effect the current economic policy has on the Swedish

housingmarket. As well as, why mobility and the migration chain among the elderly occurs

presently as a result of these factors.

Methodology: To achieve the purpose of the thesis, a qualitative study has been conducted in the
form of 15 semi-structured interviews.

Theoretical perspectives: The theoretical frame of reference is divided into two sections,

previous research and theory. The first section deals primarily with elderly people's mobility in

the housing market. The second section contains the following headings: Market theory,

Price theory housing, Transaction costs and Moving chains.

Empirical foundation: The study's empirical foundation data consists of two sections, a

document study and a part where the results of the interviews are presented. The first part

consists of the following headings: Capital gains tax, Property tax and Property fees, Deferral,
Interest and Amortization and repayment requirements. The interview result is divided into two

main headings: Economic factors and personal factors.

Analysis: The study's interview results are analyzed using the theoretical frame of reference

and previous research.

Conclusions: In conclusion, the study testifies that today's economic policy has a great impact on the
Elderly migratory propensity. Sweden's highest profit taxation for permanent residents points to a
lock-in effect which consequently leads to the housing stock not being used optimally. The economic
factors in combination with the personal factors is crucial for whether Sweden will succeed in processing

it stagnant mobility that prevails in today's housing market.
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1. Inledning

| féljande avsnitt beskrivs bakgrunden till uppsatsen samt information som ar relevant for
lasaren kopplat till &mnet.

1.1 Bakgrund

Sedan 1996 har bostadspriserna i snitt 6kat med 900 % i Sverige (Svensk méklarstatistik,
2019). Den stora prisuppgangen har fort med sig konsekvenser i samhallet dar vissa gynnats
med stora kapitalvinster, medan de férstagangskopare som inte byggt upp nagot kapital
missgynnats genom att bli utestangda fran bostadsmarknaden (Lindvall, 2018). Trots att
bostadsbyggandet har 6kat vésentligt de senaste aren uppgav 242 av de majliga 290
kommunerna i Sverige ar 2018att de hade ett underskott av tillgangliga bostader i sin kommun
(Statens Bostadskreditnamnd, 2008). Flyttkedjorna har forblivit trogrorliga och trots ett 6kat
bostadsbyggande rader nu enligt Ewa Thalén Finné (2017) en akut bostadskris, vilket dven
tenderar att skapa trangboddhet. Samtidigt finns det en ansenlig méangd hushall i den &ldre
generationen som har stora outnyttjade utrymmen och en stundande majlighet att tjana hem
stora summor i kapitalvinst men dar vederborande anda valjer att bo kvar. Detta ar sjalvklart
beroende av flertalet omstandigheter och gar inte att harleda till en unik faktor.

Den ekonomiska politiken har en inverkan pa hur marknaden ser ut och varfor flyttkedjorna
fungerar som de gor. Méanniskor paverkas i olika grad av politiska beslut, som i sin tur lagger
grunden for hur systemet ser ut. Besluten ror bland annat aktuella skatter, vilka regler som
galler vid uppskov av kapitalvinst, hur amorteringskrav ser ut och vilken ranteniva som
foreligger. Det &r alltsa pa satt och vis systemet i helhet som styr hur ménniskor agerar vid ett
bostadsbyte.

Var inblick i bostadsmarknaden har blivit allt mer utvidgad under de senaste tre aren som vi
studerat Fastighetsformedling vid Malmo Universitet. Vid sidan av studierna har vi arbetat pa
olika méklarbyraer i Malmo och Lund vilket har gett en djupare forstaelse for hur rorligheten
pa bostadsmarknaden ser ut. Under senare tid har vi daven kommit till underfund med att den
aldre generationen tenderar att flytta mer séllan an den yngre. Vi har fragat oss sjalva ifall
detta kan vara en eventuell anledning till att det rader bostadsbrist i samhallet samt undrat vad

av detta som kan knytas an till politiken som ror boendet i Sverige. Amnet har lyfts i tidigare



forskning men &r komplext och ger darfér utrymme for djupgaende och omfattande
diskussioner. Dessutom finns det alltjamt kunskapsluckor inom omradet. Uppsatsen kommer
ta del av den litteratur och forskning som finns idag, men dven bista med nytt vetenskapligt
material for att besvara dessa problem.

1.2 Syfte och fragestéllningar

Syftet med uppsatsen ar att undersoka vilka faktorer som paverkar aldre manniskors
benagenhet att flytta samt vilken effekt den nuvarande ekonomiska politiken har pa den
svenska bostadsmarknaden. Vidare utreds varfor rorligheten och flyttkedjan bland aldre ser ut
som den gor med anledning av dessa faktorer.

1. Vilka faktorer paverkar aldre manniskors benagenhet att flytta?

2. Hur paverkar den ekonomiska politiken rérligheten for aldre pa bostadsmarknaden?

1.3 Tidigare forskning

Ménniskors bendgenhet att flytta &r enligt Allen (1988) kopplad till bland annat
transaktionskostnader, bostadspriser och personliga preferenser. Hoga transaktionskostnader
leder i de flesta fall till ett 1agre antal transaktioner vilket i sin tur genererar en trogare
rorlighet pa marknaden (Allen, 1988). Detta har dven visat sig ske pa den svenska
bostadsmarknaden (Dietz & Haurin, 2003). Bostadsmarknadens rorlighet dr dven beroende av
marktillgang, bostadspriser och inkomster. | kombination med samhallets demografiska
forandringar leder dessa faktorer till en trog rérlighet pa bostadsmarknaden (Statens
Bostadskreditnamnd, 2008). Ovriga faktorer kan vara separation, familj, barn, halsa eller
dodsfall (Lantz & Rossi, 1955).

Enligt Knipscheer (2000) flyttar den éldre generationen mer séllan da de foredrar att bo kvar i
den bostad de haft under stérre delen av sitt liv. Da de har investerat bade tid och pengar i
hemmet resulterar det i att benagenheten att flytta begransas. Manga har dven etablerat ett
socialt natverk med personer i ndrheten som &r i samma stadie i livet som de sjalva, vilket
Knipscheer (2000) menar &r ytterligare en anledning till att viljan att flytta hdmmas. Trots fa
boende i hushallet har éldre alltsa ofta en storre boyta an nédvandigt. Motsatsvis tenderar
yngre att flytta oftare da de skaffar familj och behdver mer utrymme i sin bostad. Detta

monster har varit aterkommande under en langre tid (Gottschalk, Hansen & Gleerup 2005).



Tidigare forskning visar dven pa att dldre manniskors benagenhet att flytta ar beroende av hur
lang tid individen har varit bosatt pa en plats samt om personen i fraga har anhériga som bor i
narheten (Fransson, 2004). De band som skapats mellan den boende och dess naromraden blir
med tiden svarare att bracka (Clark 1983; Plane & Cadwallader, 1992). Personer som har ett
socialt natverk, kanner till omgivningen och kan relatera till hur det en gang var i omradet
anser sallan att det finns ndgon anledning att flytta. Att bryta upp fran en miljo som personen i
fraga har som sin trygga punkt ar mentalt pafrestande da de vid en flytt maste etablera en ny
sadan (Fransson, 2004).

| manga fall beskrivs dldre som en grupp med svarighet for forandringar men idag har de
béattre halsa, en hogre medellivslangd och de &r mer aktiva an forut. Detta i kombination med
att dldre numera har battre ekonomi borde tala for hogre rorlighet (Herbert & Thomas 1990;
Novak 1997; Thorson 2013; Wiseman & Roseman, 1979). Den grupp som nu gar i pension
har det annorlunda stéllt &n tidigare generationer. De ar vélutbildade, har hogre inkomster och
ar ensamstaende i storre skala an forut vilket ar tydliga faktorer som kénnetecknar ndgon som
flyttar. Darmed borde bostadsmarknaden vara mer rorlig an tidigare generationer (Andersson
& Abramsson, 2012). Sammantaget talar detta for en 6kad bendgenhet att flytta for dagens
pensiondrer (Bonvalet & Ogg, 2008).

1.4 Avgransningar

Uppsatsen avgransas till att undersoka individer éver 55 ar. En annan avgransning som gjorts
ar att studien utesluter att analysera forflyttningar som gjorts fran en hyresrétt till en annan
samt forflyttningar fran hyresrétt till smahus eller bostadsratt. Hyresratter avgransas da de
boende inte paverkas av de politiska beslut uppsatsen avser att behandla i samma grad. Detta
géller beslut om skatter, rantor, amortering och andra ekonomiska konsekvenser som berdr en
bostadsflytt.

Vi har valt att inte begransa oss till bostadspolitik i den mening att hela befolkningen ska ha
tillgang till rymliga, valplanerade och andamalsenligt utrustade bostader till skéliga kostnader
(Regeringsproposition 1967:100, 1967), utan &aven politik som ror ekonomin i storre
utstrackning och som paverkar boendet omfattas av uppsatsen. Detta kan saledes ta form som



till exempel penning-, finans- och skattepolitik. Samlingsordet som anvands i uppsatsen &r

ekonomisk politik

Vidare kommer juridiska personer inte att vara en del av undersokningen. Intervjuer kommer
heller inte att ske med de vars flytt har varit patvingad pa grund av exempelvis skilsméassa

eller dodsfall.

1.5 Disposition

| kommande avsnitt beskrivs den forskningsmetod som anvénts samt tillvagagangssattet for
uppsatsen. Efter det presenteras de teorier som anses vara betydelsefulla for uppsatsen, vilka
ar "Marknadsteori”, "Pristeori bostadsritter”, Transaktionskostnader” och “Flyttkedjor”. I
det fjarde avsnittet presenteras det empiriska materialet, som foljs av en presentation av
intervjuernas resultat i avsnitt fem. Det sjatte avsnittet avser att analysera studiens resultat i
forhallande till de teorier som redogors i avsnitt tre. Slutsatsen i avsnitt sju besvarar i sin tur
uppsatsens syfte och fragestallningar med hjalp av analysavsnittet och leder sedan till en
sammanfattning av studien. Vidare ger detta avsnitt mojlighet for reflektioner och framtida

diskussioner géllande &mnet samt en invit till framtida forskning.



2. Metod och material

Metoden som anvants i studien &r kvalitativ dar 15 personer i dldrarna mellan 55-85 ar har
intervjuats. For att besvara syftet kravs en djupare forstaelse for manniskor, vilket lattast
m0ojliggors genom kvalitativ forskning. Vi har &ven undersokt hur olika typer av skatter och
avgifter sett ut historiskt, och hur de ser ut i dagslaget for att fa en bredare forstaelse for dess
inverkan pa bostadsmarknaden i ett langsiktigt perspektiv. Med hjalp av denna

dokumentanalys har vi fatt fram ett empiriskt resultat.

En semistrukturerad intervjuform har anvants for att skapa forstaelse for respondenternas
boendesituation. Vid semistrukturerade intervjuer ar alla grundfragor férutbestamda, med
varierande foljdfragor. Samtliga deltagare har fatt grundfragorna stéllda i samma ordning,
vilket gett mojlighet att halla en rod trad. Malet har varit att lata respondenterna tala fritt kring
de fragor som berort studiens syfte och pa sa satt fa djupgaende svar. Fokuset under
intervjuerna har legat pa vad respondenterna upplever som vésentliga faktorer vid en flytt
(Bryman & Nilsson, 2011). Intresset har &ven legat i att framhava svar som inte varit méjliga
om vi enbart stallt fragor med alternativ. Det som skiljer intervjuerna at ar de foljdfragor som
stalls i samband med de forutbestamda fragorna. Vad som har varit av vikt ar att de
foljdfragor som stallts varit av relevans till amnet for att sikerstélla att studiens syfte uppnas
med hjalp av intervjuerna. Det har &ven varit centralt att respondenterna kant sig trygga och
darmed uppfattat samtalet som avslappnat.

2.1 Urval

Personer 6ver 55 ar med blandad bakgrund och geografisk spridning i landet valdes ut for
studien. Vi har valt att anvanda oss av ett bekvamlighetsurval da respondenter som deltagit i
studien ar personer i var narhet samt deras bekantskap. Enligt Denscombe (2014) ar detta
urval anpassat for mindre forskningsprojekt dar forfattarna har en begransad tid och budget
vilket ar applicerbart pa denna uppsats. Urvalet av deltagare var malstyrt vilket innebér att de
personer som deltagit i undersokningen har en direkt koppling till de aktuella
forskningsfragorna (Bryman & Nilsson, 2011). | uppsatsen intervjuades 15 personer vilka
kommer att bendmnas som R1, R2... - R15. | tabellen nedan presenteras de personer som
deltagit i intervjuerna samt deras alder, civilstand, anstallningsform, omrade och nuvarande

upplatelseform av boende.



Tabell 1: Bakgrundsinformation respondenter

Deltagare Civilstand Yrke Alder Boendeform SCB
Respondent1  Gift Pensionar 83 ar Smahus Storstad
Respondent 2~ Sambo Egenforetagare 55 ar Smahus Pendlingsort
Respondent3  Anka Pensionar 85 ar Bostadsratt Storstad
Respondent4  Gift Lakare 57 ar Bostadsratt Storstad
Respondent5  Gift Byggentreprendr 63 ar Lantbruksfastighet  Landsbygd
Respondent 6  Gift Psykoterapeut 60 ar Smahus Pendlingsort
Respondent 7 Gift Ingenjor 56 ar Smahus Landsbygd
Respondent8  Sambo Kanslichef 56 ar Smahus Storstad
Respondent 9  Gift Musiker 59 ar Jordbruksfastighet ~ Landsbygd
Respondent 10  Ankeman Pensionar 72 ar Smahus Landsbygd
Respondent 11  Ensam- Pensionar 82 ar Bostadsratt Storstad
staende
Respondent 12 Gift Arkitekt 60 ar Smahus Landsbygd
Respondent 13  Sambo Snickare 56 ar Bostadsratt Storstad
Respondent 14  Gift Egenforetagare 60 ar Smahus Pendlingsort
Respondent 15  Gift Pensionar 80 ar Bostadsratt Storstad

2.2 GenomfOrande av intervjuer

| féljande avsnitt redovisas genomférandet av studien. 15 personer, bestaende av narstaende
och bekanta kontaktades och tillfragades om de var intresserade av att medverka i

undersokningen. Under tiden som de tillfragades svar invantades, sammanstalldes en



intervjuguide som inkluderade underfradgor som var till for att besvara uppsatsens syfte (bilaga
1). De personer som visade intresse for att delta bokades in pa intervjuer. Innan intervjuerna
agde rum informerade vi respondenterna om uppsatsens syfte samt deras réttigheter genom att
ett missivbrev (bilaga 2) skickades ut. For att forsta hur intervjufragorna skulle tas emot
anvandes en pilotintervju med en utomstaende respondent. Efter denna intervju
omformulerades en del av fragorna innan tilltankta respondenter intervjuades. Da
respondenterna ar bosatta pa olika geografiska platser i Sverige har samtliga intervjuer
genomforts per telefon. Férdelen med telefonintervjuer ar att respondenternas svar inte
paverkas av olika faktorer som kan uppsta vid fysiska intervjuer. Enligt Bryman & Nilsson
(2011) kan respondenter vid fysiska intervjuer svara pa ett satt som de tror att den som
genomfor intervjun uppskattar. En nackdel kan dock vara att den som haller i intervjun inte
kan se respondenternas reaktioner vad géller osékra eller forvirrade ansiktsuttryck (Bryman&
Nilsson, 2011). Vetskapen om att svaren majligen varit an mer djupgaende vid ett personligt
mote finns med i beaktning dven om Sturges och Hanrahans (2004) argumenterar for att de

skillnader som uppstar via intervjuer 6ga mot 6ga jamfort med telefon inte &r patagliga.

Intervjuerna tog 20—30 minuter dar en kortare presentation av uppsatsen och delar av dess
syfte lade grund for samtalet. Applikationen “Telefonsamtal Inspelning” anvéndes for att
spela in samtalen vilket gjorde att vi i efterhand kunde lyssna pa och transkribera intervjuerna.
Innan varje intervju tillfragades respondenterna om de gav sitt godkannande for att spela in
samtalet vilket de gjorde. Under intervjuerna stravade vi efter att na ett aktivt férhallningssatt
vilket gjorde att respondenterna och den som héll intervjun samarbetade for att skapa
meningsfulla svar. For att forskaren ska forsta och intressera sig for individens subjektiva
tolkningar ar ett aktivt forhallningssatt lampligt enligt Holstein & Gubrium (1995). Fordelen
med att anvanda sig av aktivt forhallningssatt ar att de svar som framkommer i de olika
intervjuerna kan anvandas i dvriga intervjuer som relaterade erfarenheter. Efter att uppsatsens
syfte presenterats i borjan av intervjuerna bad vi respondenterna att tala 6ppet kring sin

boendesituation for att sedan leda in mer pa fragor kopplade till uppsatsens syfte.

Nar respondenterna kontaktades presenterades dven att VVetenskapsradets (2002)
forskningsetiska principer tas i hansyn och att vissa fragor kan uppfattas som kénsliga.
Vetenskapsradets principer ar samtyckes-, informations-, konfidentialitets- och
nyttjandekravet. Detta betyder att de intervjuer som genomfordes endast anvands for att

besvara uppsatsens syfte och att all data som samlas in ska behandlas konfidentiellt. Darfér



har respondenterna tilldelats fiktiva namn och de intervjuer som dgt rum genomférdes dar

respondenterna satt for sig sjalva och kunde tala ostort.

2.3 Resultat- och analysarbete

De svar som framkom fran intervjuerna stalldes i relation till varandra for att skapa en
forstaelse som sedan tolkades som en del av helheten (Svensson & Doumas, 2013). Efter att
intervjuerna var klara avlyssnades och transkriberades en intervju at gangen. Déarefter kodades
materialet for att fa ut meningar, pastaenden och nyckelord som var av betydelse for
uppsatsens syfte. Dessa koder var fraser eller ord som beviljade ett symboliskt varde for
materialet (Saldana, 2013). De koder som identifierades skapade fyra huvudteman:
transaktionskostnader, amortering, uppskov och personliga faktorer. Vid transkribering och
kodning av intervjuerna uppkom aven monster dar ord som hélsa, omrade, skatter och ranta
var aterkommande. Genom bearbetning av de ord som var aterkommande skapades

underteman till de huvudteman som tidigare ndmnts.

2.4 Metoddiskussion

Enligt Bryman & Nilsson (2011) har respondenterna en viss tendens att ge de svar som de tror
att den som haller intervjun vill hora vid en fysisk intervju. Pa sa satt kan det vara en fordel att
utfora intervjuerna via telefon da respondenternas svar pa fragorna inte paverkas av den som
intervjuar. Problemet blir dock att den som intervjuar inte kan tyda respondenternas reaktioner
eller dvriga uttryck som skulle vara mojligt vid ett riktigt méte (Bryman & Nilsson, 2011). Vi
upplevde att detta till viss del var ett problem under vara intervjuer. Nar en respondent
intervjuades uppstod tystnad vid vissa tillfallen, vilket uppfattades som obekvamt hos en del
av respondenterna. Vid ett riktigt mote ar det enklare for den som intervjuar att forsta
situationen da det ar enkelt att lasa av varandras ansiktsuttryck vilket kan fa respondenten att
ké&nna sig mer bekvam (Bryman & Nilsson, 2011). Tystnaden behover inte alltid betyda att
nagon ar oséker utan att respondenten enbart tanker ut sitt svar. Da ingen av oss tidigare
arbetat med nagon form av intervjustrategi kan detta haft en inverkan pa uppsatsen. Vi ar
medvetna om att var kunskap inom amnet kan ha genererat att vi sokt efter specifika svar hos
respondenterna. Vi kan dock inte dsidosatta var egen forstaelse for amnet, vilket gor att vi
aldrig kan fa full inblick i hur respondenterna tanker (Hartman, 2004). Vidare forstar vi att
respondenternas svar kan ha paverkats da vi informerat om uppsatsens syfte. Avslutningsvis

vill vi fortydliga att alla tre forfattare har genomfort fem intervjuer vardera vilket kan ge ett



utfall av varierande svar beroende pa vem som hallit i intervjun. Anledningen till detta ar att
respektive forfattare har en personlig stil nar de haller i en intervju. Respondenternas svar kan

dven ha paverkats olika beroende pa vilken grad av trygghet de kant vid intervjutillfallet.

2.5 Validitet och reliabilitet

For att studien skall vara anvandbar kravs att den ar valid och reliabel. Skulle dessa tva krav

inte uppfyllas kommer studien att sakna vetenskapligt varde.

Reliabilitet anger tillforlitligheten hos anvandbarheten av ett matinstrument och av
mattenheten. Malet &r att en likadan undersokning skall kunna genomforas av andra forskare
och da generera ett liknande resultat. Reliabiliteten ar grunden till att uppna validitet. Med
validiteten avses att man som forskare méter det som studien avser att mata. Det innebér bland
annat, att fora en god metodologi dar den vetenskapliga undersokningen testar det den &r
avsedd att testa och datainsamlingen bearbetas pa ett korrekt satt. Studien bygger pa ett flertal
teorier fran forskare med olika infallsvinklar och matresultat. Pa sa satt ges en samlad
skildring av karakteristiska asikter kring &mnet. Vidare har de intervjuer som genomforts for
att underbygga studien har haft en bred geografisk spridning, vilket innebdr att resultatet talar
for hela den nationella bostadsmarknaden. De representerar dven olika aldrar, bakgrunder,

boendeformer, civilstand och inkomster vilket ger mindre rum for tillfalligheter i resultatet.

Samtliga delar av analys och slutsats kommer att stottas upp av befintlig teori vilket forhojer
reliabiliteten. Empirin finns till for att underlatta analysen av resultat och teori.

| enighet med fragestéallningen kommer analysens slutledningar framst att berora de éldre pa
den svenska bostadsmarknaden. Vissa generaliserbara slutsatser kommer &ven att goras pa

den 6vriga bostadsmarknaden i Sverige.



3. Teori

| teoriavsnittet presenteras de teorier som ar av betydelse for att besvara uppsatsens
fragestallning.

3.1 Marknadsteori

Marknadsteori ar en ekonomisk modell som grundar sig i en marknad dar efterfragan och
utbud mots. Relationen mellan pris och den kvantitet som efterfragas kan illustreras i en
utbud- och efterfragemodell. Modellen har en efterfragekurva vars lutning ar negativ som
visar relationen mellan den efterfragade kvantiteten och priset. Stiger priset pa en specifik
vara leder det till att efterfragan minskar. Utbudskurvan har en lutning som &r positiv och som
darmed visar att relationen mellan kvantitet och pris &r positiv. Vid det tillfalle dér den
kvantitet som efterfragas maéter utbudets kvantitet har marknaden natt ett jamviktspris, det vill

saga priset nar efterfragan och utbudet &r lika (Case, Fair & Oster, 2014).

3.1.1 Pristeori bostadsratter

Att dga en bostad &r en investering och en tillgang som ska anvandas under en langre tid vilket
betyder att bostaden anses vara en varaktighetsvara (Perloff, 2014). Rérligheten for utbudet av
bostader pa marknaden &r trogt och produktionen av nya bostader gar inte parallellt med
efterfrdgan. Svarigheten ligger i att efterfragan varierar pa kort sikt till skillnad fran utbudet.
Utbudet av bostader pa bostadsmarknaden ar mindre elastiskt an andra alternativa varor pa
marknaden samtidigt som bostadspriserna ror sig trogt jamfort med alternativa marknader
(Pindyck & Rubinfeld, 2018). Detta forklaras genom modellen nedan.

Figur 1: Utbudselasticitet

Pris Oelastiskt utbud Pris Elastiskt utbud

106 106

20 80

60 64 Kvantitet 60 100 Kvantitet

www.economicshelp.org
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3.2 Transaktionskostnader

Transaktionskostnader &r de kostnader som uppkommer vid ett ekonomiskt utbyte. Bade
séljaren och koparen har olika former av transaktionskostnader i samband med afféren.
Kostnaderna kan besta av allt fran risk, nedlagd tid, insamling av information, férhandlingar,
kontraktsskrivande och arbete, alltsa den energi och anstrangning som kravs for att affaren ska
genomforas. De kan dven ta form i faktiska ekonomiska utldgg som behéver goras i samband
med transaktionen. Oavsett vilken marknad affaren utfors pa uppkommer oftast olika former
av transaktionskostnader. De varierar daremot i storlek beroende pa landets institutioner,
rattssystem, sociala system, kultur och beroende om afféren gors exempelvis via internet eller
i det verkliga livet (Williamson, 1998).

Kostnaden for att utfora en transaktion ar inte en del av det faktiska priset pa varan eller
tjansten, utan kostnaden som uppkommer utdver detta (Nationalencyklopedin, 2019). Coase
(1937) grundade idén kring transaktionskostnader och argumenterade i sin artikel “Nature of
the Firm” {or att det formodligen inte skulle finnas ndgon anledning att ha internt organiserad
produktion inom foretag om marknader inte hade medfort nagon ytterligare kostnad utéver
sjalva priset pa produkten eller tjansten som kopts. Han menade ocksa pa att stravan efter
effektivitet inom ekonomin leder till att det finns en tendens for transaktioner att genomféras
dar transaktionskostnaderna ar som lagst. Darfor kan enklare affarsmodeller och vertikal
integrering hos vissa foretag gynna marknaden genom att kostnadseffektivisera och underlatta
anvandning av tjanster (Coase, 1937).

Det finns enligt Sylwia Lindgvist (2006) tre olika kategorier av transaktionskostnader: sok-
och informationskostnader, forhandlings- och avtalskostnader samt 6vervakningskostnader.
Den forsta kategorin omfattar kostnaderna vid sdkandet av en 6nskad vara. Man undersoker
tillgangligheten pa marknaden samt priset och kvaliteten pa tjansten for att avgora vilken
leverantdr som kan bista med den bast mojliga. Den andra kategorin omfattar kostnader i
samband med anstrangningen som kravs for en uppnadd acceptabel dverenskommelse med
motparten samt uppréttandet av kontrakt. Den sista kategorin behandlar kostnaden for att
uppratthalla ett inganget avtal och for att se till att motparten gor detsamma. Dessa
transaktionskostnader bendmns som indirekta. Det finns dven direkta transaktionskostnader,

vilka varierar beroende pa marknad (Lindqvist, 2006).
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Ofta kan mellanh&nder som banker, méklare eller konsulter vid en affarsforbindelse ta ut en
avgift som kan anses som direkta transaktionskostnader (Williamson, 1998).
Fastighetsméklare tar exempelvis ut ett arvode vid forséljning av en bostad. Utdver detta
arvode finns det en rad andra transaktionskostnader forknippade med en bostadsaffar, bland
annat obligatoriska skatter och avgifter till staten. | Sverige betalar en kdpare vid forvarv av
fast egendom en stampelskatt for lagfarten till staten som uppgar till 1,5 % av kopeskillingen
eller taxeringsvérdet (8 8 StampL). KOparen betalar &ven en avgift for inskrivning av
aganderatten, som uppgar till ca 825 SEK (Lantmateriet, 2019). Méaklararvodet, som betalas
av uppdragsgivaren — oftast saljaren, ligger i regel mellan 2—4 % av utgangspriset (inklusive
moms) pa fastigheten eller bostadsratten. | vissa fall tillkommer dven arvode for besiktning av
fastigheten om sadan onskas. Vid forsaljning av en bostad tillkommer ocksa eventuell
reavinstbeskattning, beroende pa om saljaren gjort en kapitalvinst eller inte. Denna

beskattning uppkommer till 22 % av kapitalvinsten (Hansson & Soderberg, 2017).

En effekt av hoga transaktionskostnader ar att bostadspriserna sjunker da en del av kapitalet
som hade kunnat anvéndas till att finansiera ett nytt boende istéllet blir bundet till
omkostnaderna som ar forknippade med en flytt. Det uppstar en sa kallad “lock-in"-effekt
(Hardman & loannides, 1995). Daremot visar en annan studie pa att denna effekt leder till att
priserna stiger till foljd av ett lagre utbud pa marknaden (Dai, Maydew, Shackelford & Zhang,
2008).

3.3 Flyttkedjor

Nar en person lamnar en bostad menar man pa att en bostadsvakans uppstar vilken lagger
grunden for en fungerande flyttkedja. Flyttkedjan satts alltsa i rorelse nar nagon flyttar till ett
nytt boende och pa sa satt frigor sitt ursprungliga boende, dit ett annat hushall kan flytta. Detta
i sin tur skapar majlighet for en tredje part att flytta och sa vidare (Rasmusson & Grander,
2017). Enligt Lind (2016) kan en bostadsvakans ske pa tva olika sitt:

e Eftt nytt boende skapas till exempel genom nybyggnation, uppdelning av ett befintligt
boende eller omvandling av ett utrymme till en bostad

e Ett nytt boende kan skapas till foljd av att ett hushall forsvinner, till exempel genom
att en person avlider eller flyttar till en annan bostadsmarknad.
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Figur 2: Flyttkedjan
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Tidigare studier som initierades for att studera flyttkedjans paverkan av nybyggnationer har
haft fokus pa att undersoka den forvantade filtreringsprocessen. Under senare ar har dock
flyttkedjestudier fokuserat pa att utvardera hur manga bostadsvakanser som uppstar till foljd
av nyproduktion samt vilka som tar 6ver dessa boenden. Flyttkedjor har visat sig vara ett
praktiskt sétt att forsta hur en bostadsvakans fordelas inom ett geografiskt omrade samt hur

den omsétts (Rasmusson & Grander, 2017).

Flyttkedjor har kommit att anvandas som en bostadspolitisk strategi for att studera hur man
skall lyckas tillgangliggora bostader som en del av den svenska bostadspolitiken (Lind, 2016).
Bostadspolitiken som har drivits senare ar har haft det underliggande resonemanget genom att
bygga nya attraktiva bostader som framst riktar sig till hdginkomsttagare kommer man
stimulera flyttkedjan genom att da tillgangliggora bostader for laginkomsttagare. Denna
teoretiska politik har sin grund i idén om filtrering (Turner, 2012). Ett exempel pa argument
géllande denna tanke &r att ju dyrare bostader som byggs desto langre blir den flyttkedja som
skapas. Detta innebar att bostader for laginkomsttagare blir tillgangliga likval deras tidigare
bostad, vilket i sin tur minskar behovet att bygga bostéder direkt fér denna grupp (Pleiborn,
2015).
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4. Empiri

Foljande skatter och avgifter ar direkta foljder fran den ekonomiska politik som fors idag. Vid
forséljning av bostad kommer séljaren paverkas av dessa kostnader vilket innebdr att det kan
ha en inverkan pa huruvida personen valjer att sélja sin bostad eller inte. Forstaelse for dessa

skatter och avgifter ar avgorande for var analys.

4.1 Reavinstskatt

Vid forséljning av egendom som exempelvis fastigheter, bostadsratter, vardepapper och dylikt
uppkommer det ofta en kapitalvinst som maste beskattas. Denna beskattning ser olika ut
beroende pa vad det ar for typ av egendom. Vid forsaljning av en bostad ar skattesatsen pa
den sa kallade realisationsvinsten normalt 22 %. Berakningen som ligger bakom procentsatsen
kan delas upp i tva steg, dar 30 % beskattas pa 22/30 av vinsten. Berakningen av vinsten sker
genom att subtrahera forsaljningspriset med inkdpspriset, forbattringsutgifter, utgifter fér om,
ny- och tillbyggnad, aterforing av uppskov samt forsaljningskostnader som kan vara

maéklararvode, styling, lagfart och pant (Fastighetsavgift och fastighetsskatt, 2019).

Generellt betecknas reavinstskatten som en transaktionskostnad tillsammans med
méklararvoden, lagfartskostnader och 6vriga kringliggande kostnader, som paverkar
rorligheten pa den svenska bostadsmarknaden. Resonemanget lyder att det i dagslaget ar
billigare att bo &n att flytta, vilket enligt Hansson missgynnar de som stéar utanfor
bostadsmarknaden (Hansson & Sdderberg, 2017). Andra viktiga faktorer som kan forklara vad
som paverkar rorligheten pa bostadsmarknaden ar bland annat tillgangen pa bolan,
befolkningstillvaxten och stigande bostadspriser. Prisokningen som skett under senare ar
medfor att kapitalvinstbeskattningen blir hog vilket med andra ord innebér att kostnaden for
att flytta ar hog. Resultatet som uppstar &r att antalet bostadstransaktioner minskar till foljd av
en hogre reavinstbeskattning. Detta ar nagot som ar tamligen unikt for den svenska
marknaden. Enbart Portugal har ett liknande system, dar vinster vid forséljning av bostader for
permanent boende beskattas hart. Till skillnad fran det svenska och det portugisiska systemet
anses den permanenta bostaden i andra lander vara en konsumtionsvara nar man &gt den under

en langre tid. Definitionen av vad som anses som “en langre tid” dr dock oklar.
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Nar skattereformen ar 1991 formades infordes aven reavinstbeskattningen vid
bostadsforsaljningar. Fran borjan var denna pa 15 %, men den hojdes gradvis upp till 22 %
dar den ligger idag. Den centrala tanken bakom reformen var den horisontella rattvisan, dar
lika inkomster skulle beskattas lika. Det som var viktigt med denna likformighetsprincip var
att den skulle tillampas konsekvent, dar principen om skatt efter béarkraft skulle medféra storre
rattvisa (Regeringen, 1991). Det skattemaéssiga vardet av ranteavdraget forsamrades dock

vilket medforde att sparandet i finansiella tillgangar 6kade och sparandet i bostader minskade.

| dagsléaget verkar det vara andra faktorer som har en avgérande roll i beteendet hos
manniskor nar det kommer till flyttbenagenhet. Pa en tamligen oforandrad marknad spelar
reavinstskatten mindre roll, men da bostadspriserna har 6kat med flera hundra procent under
senare ar har den kommit till att bli ett problem. For att illustrera vilken slagkraft
beskattningen av vinsten pa en genomsnittlig bostad i Sverige har, kan man utga ifran ett
genomsnittligt pris pa 450 000 kr pa 80-talet jamfort med ett pris pa 2 800 000 kr idag for
samma hus. Efter uppskattade kostnader for ombyggnad och forbéattringsarbeten,
méklararvode, lagfart, stampelskatt och pantbrev pa 400 000 kr &r forsaljningsvinsten 1 950
000 kr, vilket innebar en kapitalvinstbeskattning pa ca 430 000 kr. Denna skatt kan ses som en
transaktionskostnad som betalas vid flytt, precis som dvriga ndmna kostnader for
maklararvoden och dylikt. Med reavinstskatten inkluderad bland transaktionskostnaderna
uppkommer dessa kostnader i Sverige till ca 20 % av den totala kostnaden vid en flytt, medan
de i 6vriga OECD-lander ligger pa ca 6 %. Det vill saga, trots att de sa kallade traditionella
transaktionskostnaderna &r lagre i Sverige an i andra lander, blir den samlade bilden av
kostnader forknippade med en bostadsforsaljning forandrad. Det innebér i sin tur att
reavinstskatten har samma effekt pa flyttbenagenheten som de traditionella
transaktionskostnaderna vilket har visat sig i flertalet studier av Hansson & Soderberg (2017).
Resonemanget kring att det &r billigt att bo men dyrt att flytta kan saledes hanforas till bland

annat till reavinstbeskattningen.

Det finns alltsa resonemang kring att en avskaffad reavinstbeskattning hade framjat en
rorligare flyttkedja. Denna skatt genererar aven positiva effekter da det gar att oka
yteffektiviteten genom att fa de som bor i stora boenden att flytta till mindre boenden. |
dagslaget har de som flyttar mindre pengar éver efter skatt vid en bostadsforséljning vilket
gor att de maste soka sig till billigare, och i de flesta fall mindre bostader. Detta okar
yteffektiviteten da saljarna lamnar efter sig en storre bostad till de som behéver en. Vid en
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avskaffad reavinstskatt hade samma saljare kunnat flytta fran ett stort boende till ett annu
storre (Waldenstrom, 2017).

Det finns dven en diskussion som har uppkommit pa senare ar kring reavinstskatten och
huruvida denna bor vara indexreglerad. Detta har bland annat lyfts i en motion till riksdagen
av Felten (Skatteutskottet, 2016). Motionen tar bland annat upp hur reavinstskatten som den
ser ut idag strider mot ett legitimt och rattvist skattesystem pa grund av att &ldre manniskor
som &gt sin bostad en langre tid blir straffade vid flytt till en mindre bostad. Felten
(Skatteutskottet, 2016) menar att det i dagslaget inte finns nagra incitament for aldre att flytta
och framfor darfor féljande argument som han menar pa &r objektivt rattvisa och bidrar till att
minska troskeln for &ldre att ta steget och byta bostad. Istallet for en av de, uttryckt av Felten
(Skatteutskottet, 2016), “vanliga 16sningarna” som syftar till att hoja fastighetsskatten, vill han
att man tar hansyn till nuvérdet av inkdpspriset och tidigare gjorda renoveringar som kan
skilja sig markant fran den davarande faktiska kostnaden. Slutresultatet blir darmed att
beskattningen blir inflationskompenserad till skillnad fran det befintliga skattesystemet som
genom inflationen minskar det reella vardet pa bade inkdpspriset och reparationskostnaderna.
Felten (Skatteutskottet, 2016) menar saledes att det som generellt drabbar &ldre vid flytt bor

tillrattalaggas genom dessa ataganden och bidra till en dkad rorlighet pa bostadsmarknaden.

4.2 Fastighetsskatt och fastighetsavgift

Den person som &ger en fastighet i Sverige ska betala fastighetsskatt eller fastighetsavgift.
Avgiften ska betalas arligen och ar redan ifylld pa forhand i inkomstdeklarationen. Detta
innebér att den som &ger en bostad i Sverige inte behover betala in avgiften separat utan att
den &r inrdknad i det slutgiltiga skattebeskedet. Avgiften &r individuell vilket innebdr att om

en fastighet &gs av tva parter delas den arliga avgiften pa tva personer.

Avgiften som ska betalas ar beroende av vilken bostadsform som &gs. De dgandeformer som
huvudsakligen tas upp i uppsatsen ar smahus och bostadsratter. Vid dgande av smahus betalas
varje ar en kommunal fastighetsavgift. Hur mycket som ska betalas i avgift &r beroende pa
fastighetens taxeringsvérde. Beloppet kan dock aldrig bli hdgre &n takbeloppet som ar 7 812
kronor for 2018. Bostadsratter skiljer sig fran smahus da den som &ger en bostadsrétt inte ager

sjalva fastigheten utan endast en andel i en bostadsréttsforening. Den person som bor i en
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bostadsratt betalar inte nagon fastighetsskatt eller fastighetsavgift. Det &r darmed
bostadsrattsforeningens ansvar att deklarera fastigheten da det ar féreningen som ager
fastigheten. Med andra ord &r det bostadsrattsforeningen som ska betala fastighetsavgift
alternativt fastighetsskatt (Fastighetsavgift & fastighetsskatt, 2019).

4.3 Uppskov

Om du séljer din bostad for att kdpa en ny, och du i detta fall gor en vinst vid forsaljningen sa
kan du i vissa fall begéara uppskov med att betala skatt pa hela eller delar av vinsten. Du kan
med andra ord vanta med att betala din vinstskatt och istéllet féra med den in i den nya
bostaden. Man skulle kunna uttrycka det som att man lanar pengarna (som annu inte skattats)
av skatteverket, som de tar ut en arlig ranta pa. For att fa begara uppskov skall
uppskovsbeloppet vara minst 50 000 kr och att bostaden som salts maste vara en privatbostad
eller privatbostadsrétt. Det finns dven vidare restriktioner géllande inflyttning, dédsbon, ny
bostad och boendeform (Uppskov med skatten nér du salt din bostad, 2019). Pa uppskovet
som gors réknas 1,67 % av beloppet som en schablonintékt, vilken beskattas med 30 %. Detta
blir den 4rliga “ridntan” som skatteverket tar ut. Det innebdr att skatten enligt f6ljande

utrakning blir 1,67 % x 30 %, alltsa ca 0,5 % av hela kapitalvinsten.

Innan &r 2007 var mojligheten till att gora uppskov obegransad. Reavinstskatten som for
davarande lag pa 20 % av kapitalvinsten kunde da foras fram for att betalas vid ett senare
tillfalle, oftast d& bostadsagaren flyttade till en hyresratt. Ar 2008 inférdes ett uppskovstak pa
1,6 miljoner, vilket medférde att manga som tidigare sluppit att betala reavinstskatten nu
skulle behova gora det. Detta tak kom till att sénkas med ytterligare 150° kronor ar 2010. Vad
som dock utgjorde den kanske storsta forandringen pa bostadsmarknaden var nar det 2009
infordes ett krav pa den tidigare namnda arliga skatten pa ca 0,5 % av uppskovsbeloppet.
Nettokostnaden for att ta ett 1an pa banken blev darmed ett billigare alternativ &n att gora
uppskov, sa lange bolanerantan var under ca 3,25 %. Detta beror pa en kombination av olika
faktorer. Dels berdknas uppskovsrantan pa hela kapitalvinsten, medan den faktiska
skatteskulden av realisationsvinsten endast &r 22 % av uppskovsbeloppet. Dessutom &r
uppskovsrantan inte avdragsgill till skillnad fran rantan pa ett vanligt bolan. Darfor ar det i
dagsléaget, sa lange bolanerantan ligger under 3,25 %, ett battre alternativ att betala sin
skatteskuld och om mdjligt utdka sitt bolan med motsvarande summa som reavinstskatten
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(Hansson & Soderberg 2017). Givetvis ar ett lanelofte inte alltid mojligt att utoka, vilket gor

att uppskovet fortfarande fyller sin funktion.

En andring av uppskovsreglerna bestdmdes den 21 juni 2016 (Skatteutskottet, 2016) och
innebar att det tidigare maximala uppskovsbeloppet som da lag pa 1 450 000 kr slopades.
Den davarande regeringen andrade dven metoden for att berdkna uppskovets storlek. Den nya
metoden tillkom for att uppmuntra de personer som har en storre bostad &n nddvandigt att
byta till en mindre och darmed ofta billigare sadan, genom att mojliggora ett storre uppskov.
Det tidigare motiverade syftet med ett uppskovstak var bland annat att begransa férekomsten
av skattekrediter (Riksdagen, 2007). Det hade dock visat sig att ett tak pa uppskovsbeloppet i
vissa lagen kunde leda till inlasning i oénskade boendesituationer. Detta eftersom
kapitalvinstskatten for manga ar en betydelsefull post i en kalkyl 6ver om en flytt till en ny
bostad ar ekonomiskt meningsfull (Skatteutskottet, 2016). Andringen som gjordes av
davarande regering var dock tidsmassigt begransad, da ett slutdatum sattes till den 30 juni
2020. Regeringen anforde att ett tillfalligt slopat uppskovstak skulle medfora ett 6kat
incitament for personer att genomfora ett byte av bostad. Vidare bedémde man att férslaget
kunde skapa flyttstrommar som skulle underlatta rorligheten pa bostadsmarknaden. | nuldget
utvérderas ett nytt forslag fran regeringen om att slopa uppskovsrantan. Detta hade inneburit
att skatteskulden pa kapitalvinsten skjuts upp utan kostnad i framtiden (Socialdemokraterna,
2019).

4.4 Ranta

Penningpolitiken paverkar i huvudsak den svenska ekonomin genom andring av Riksbankens
reporanta vilket har en direkt paverkan pa bankernas utlaningsrantor. I de fall reporantan ar
lag kan Riksbanken komma att vidta dvriga penningpolitiska atgarder for att forandra den
svenska ekonomin (Riksbanken, 2018). Ranta &r det belopp som en lantagare ska betala till
banken utover det lanade beloppet. Det ar alltsa den direkta kostnaden for att 1ana pengar av
banken (Rénta - vad &r rénta, 2019).

Reporantans effekt pa marknadsréntorna

Nar Rikshanken tar beslut om att férandra reporantan paverkas dagslanerantan.
Dagslanerantan ar den rantesats som de olika bankerna betalar nar de lanar pengar av

Riksbanken. Forandringen bland de nominella rantorna &r beroende av hur mycket
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Riksbanken véljer att forandra reporédntan. Det sker aven att de nominella rantorna kan
forandras av en forvéntad dkning av reporantan. Vid en férvantad 6kning av reporantan kan
marknadsrantorna stiga redan innan Riksbanken valt att hoja reporantan. Nar Riksbhanken vl
valjer att hoja eller sanka reporantan behover detta saledes inte fa ndgon paverkan pa
marknadsrantorna sa lange bankerna har hojt sina rantor i enlighet med vad som var forvantat.
Det betyder att marknadsrantorna kan éndras d&nnu en gang om bankerna missberaknat den
forvantade forandringen av reporantan. Riksbanken vill driva en penningpolitik som &r tydlig
och férutsagbar. Genom att kontinuerligt publicera prognoser gallande reporéntan och foérklara
dess paverkan pa den svenska ekonomin forsoker Riksbanken paverka forvantningarna pa den
framtida penningpolitiken. Pé sa vis ar det mindre risk att en justering av reporantan kommer

som en Overraskning for den svenska befolkningen (Riksbanken, 2018).

Rantelaget ur ett historiskt perspektiv

Bolanerantorna har under de senaste decennierna forandrats radikalt vilket gor att de som agt
sin bostad under en langre tid har upplevt bade hoga och laga rantor. Det &r enbart ett par ar
sedan de rérliga rantorna 1&g pa synnerligen hogre nivaer an vad de gor idag. Ar 2012 1&g den
rorliga rantan pa cirka 4 % och strax innan finanskrisen ar 2008 lag den rorliga rantan i de
flesta fall pa drygt 6 %. Detta ansags anda som lagt for de som kopt sin bostad under 1980-
talet och 1990-talet. Under 1980-talet Iag bolanerantan inte under 10 % och under 1990-talet
Iag den inte under 8 %. Under delar av denna tid hade dessutom ranteavdraget pa bolan inte
inforts (Bolanerantor, 2016). Réanteavdraget, som infordes 1991, innebar att du som
privatperson far gora avdrag pa 30 % av de rantekostnader som du har under ett rakenskapsar
(Svensk Fastighetsformedling, 2019). Ett ar senare, i september 1992 var bolanerantorna uppe
i rekordnivaer da Riksbankschefen Bengt Dennis forsokte forsvara den svenska kronan genom
att hoja reporantan kraftigt. Detta resulterade i att tremanadersrantan lag pa drygt 24 %
(Bolanerantor, 2016).

| december 2018 hojde Rikshanken reporantan for forsta gangen pa sju ar. Reporéntan lag vid
tillfallet pa - 0.50 % vilket gor det till den lagsta nivan historiskt sett. Den nya reporantan
ligger for tillfallet pa - 0.25 %. Ur ett historiskt perspektiv har bankerna valt att hoja och séanka
sina bolanerantor i samband med att Riksbanken andrat reporantan, vilket dven skett denna
gang. | takt med en stark konjunktur och goda forutsattningar for att inflationen foljer de
inflationsmal som Rikshanken satt upp, hojs reporantan. Prognosen visar framover att
reporantan kommer att hojas under andra halvaret av 2019 (Riksbanken, 2018). Detta medfor
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med stor sannolikhet 6kade bolanerantor. Efter senaste hojningen av reporantan ligger de

svenska bankernas bolanerantor runt 2 % (3 man - 3 ar). De svenska hushallens skuldséttning
utgor dock den storsta faran for svensk ekonomi. Sedan 1990-talet har de svenska hushallens
skuldsattning okat konstant. Hushallen finansierar sina bostader med storre bolan och rorliga

rantor vilket gor dem sarbara vid en 6kning av bolanerantan (Riksbanken, 2017).

Rantans paverkan for privatpersoner

Reporantan ar som tidigare namnt ett verktyg for att paverka penningpolitiken. Genom att
analysera det ekonomiska klimatet i Sverige pa bade lang och kort sikt kan reporantan hjélpa
den svenska ekonomin att sta emot hot och kriser. Men det &r inte enbart den svenska
ekonomin i sin helhet som paverkas av en dndrad reporanta utan dven de privatpersoner som
har ett bolan (Riksbanken, 2018).

Reporantans paverkan pa privatekonomin i sin korthet:

e Sankt reporanta paverkar den dagliga privatkonsumtionen. Detta da en sankt reporanta
innebar mer pengar éver da bolanen ar billigare an tidigare. Att handla pa kredit ar
aven billigare an forut vilket gor att det konsumeras mer. Pa sa vis dkar penningflodet

pa marknaden vilket genererar sankta priser i butikerna.

e Hojer Riksbanken reporantan paverkar det de lantagare som har rorlig ranta pa sitt
bostadslan. Nar rantan hojs blir det dyrare att 1ana pengar vilket gor att det inte

konsumeras lika mycket som forut. En hojd rénta har ddrmed motsatt effekt.

e Nar reporantan forandras paverkas aven bostadspriserna. Vid en lag reporéanta okar
priserna pa bostader da det ar billigare att 1ana pengar. Kopare ar da villiga att betala
mer &n vad de hade gjort i vanliga fall da manadskostnaden inte blir mycket dyrare.
Motsatt effekt blir det om reporantan hojs, det blir da dyrare att lana pengar vilket gor

att bostadspriserna sjunker.
e Vid en Iag reporanta 6kar aven den privata omsattningen pa aktiemarknaden. Nar
rantan &r 1ag sa genererar det ett 6kat penningflode pa marknaden da investeringar i

fonder och aktier 6kar. Detta leder aven till att sparandet minskar. Vid en hdjning av
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reporantan minskar omsattningen pa aktiemarknaden da det istéllet anses vara béttre

att salja sina fonder och aktier for att sakra kapital.

e Den sista faktorn dr reporantans paverkan pa valutakursen. En forhojd reporanta leder
till ett okat intresse for den svenska valutan vilket gor att den svenska kronan star
starkare mot andra valutor. N&r den svenska kronan &r stark ar det billigare att aka
utomlands och motsatt effekt nar den svenska kronan ar svag. Valutakursen paverkar
aven var export och import av varor da det antingen blir billigare eller dyrare att

handla varor av andra lander (Riksbanken, 2018).

4.5 Amortering och amorteringskrav

Amortering kan liknas vid en avbetalning och ar den summa som ska erldggas till banken
manadsvis. Amortering var fram till 2016 inte lagstadgat utan det var upp till bankerna sjalva
att avgora huruvida de ville att en lantagare skulle amortera eller inte. En rak amorteringsplan
ar den vanliga formen av amortering i Sverige dar en fast summa av lanet amorteras varije
manad. Sedan 2016 ar det lagstadgat att alla boldentagare ska amortera pa sina bolan
(Consector, 2019).

Amorteringskrav

Den forsta juni 2016 infordes det forsta amorteringskravet i ett forsok att minska
belaningsgraden hos de svenska hushallen. Den arliga amorteringen av lanet ar beroende av
bolanetagarens belaningsgrad. Belaningsgraden ar i sin tur beroende av hur mycket
bolanetagararen véljer att 1ana, det vill sdga hur stort lanet ar i proportion till marknadsvardet.
Har du som bolanetagare ett bolan pa 750 000 kronor och din fastighet har ett marknadsvéarde
pa 1 000 000 kronor &r belaningsgraden 75 % (Svensson, 2019). En lagre belaningsgrad leder
till lagre amortering, vid forsta inférandet av amorteringskravet sag det ut enligt foljande:

e Vid belaningsgrad 6ver 70 % kréavs minst 2 % i amortering per ar.
e Vid belaningsgrad fran 50 — 70 % kravs minst 1 % i amortering per ar.
e Vid belaningsgrad under 50 % kravs ingen amortering, dock kan bankerna krava att

bolantagare &r tvungna att amortera oavsett lagstiftning (Svensson, 2019).
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Det skarpta amorteringskravet

| mars 2018 skarptes amorteringskravet pa bolan i Sverige. Anledningen till det nya skarpta
amorteringskravet var att de svenska hushallen maste 6ka sin motstandskraft mot
makroekonomiska stérningar. Det nya amorteringskravet paverkar alla nya lantagare som
lanar mer &n 4.5 ganger sin totala bruttoinkomst. De som lanar mer &n 4.5 ganger sin
bruttoinkomst kommer att amortera en procentenhet mer an vad de annars behdvt gora enligt
tidigare amorteringskrav. Amorteringskravet galler endast de hushall som tar nya bolan och

inte de som har ett befintligt bolan (Skarpt amorteringskrav, 2018).

En av den ekonomiska politikens effekter pa antalet transaktioner av fastigheter och
bostadsratter pd marknaden kan foranledas till amorteringskravet som gick i kraft den 1 mars
2018. Nar reglerna for amortering skarptes resulterade det i ett antal effekter pa
bostadsmarknaden och bostadspriserna sjonk. | dagsléget kan vi se att bostadspriserna har
aterhamtat sig (Svensk maklarstatistik, 2019).

Undantag for amorteringskrav

Det finns ett antal undantag som innebar att en bostadskdpare har mojlighet att undkomma det

lagstadgade amorteringskravet:

e Nyproduktion: vid kép av nyproduktion kan banken géra bolanet amorteringsfritt i upp
till fem ar.

e Byte av bank: om en lantagare flyttar sitt befintliga bolan fran en bank till en annan
raknas detta inte som ett nytt 1an. Det ar det regelverk som gallde nér lanet togs forsta
gangen som ar giltigt.

e Specifika omstandigheter: har bolanetagaren en specifik anledning till att denne inte
kan amortera har bankerna ratt att géra undantag. Exempelvis vid arbetsloshet,

foraldraledighet och plétsliga forandringar i sin ekonomi (Svensson, 2019).
Vad som inte anses som undantag ar om en lantagare tar med sig sitt befintliga bolan fran en

fastighet till en annan, ett sa kallat sakerhetsbyte. | dessa fall galler amorteringskravet
(Svensson, 2019).
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5. Intervjuresultat

I foljande avsnitt presenteras de resultat som framkommit fran de intervjuer som genomforts
med flertalet respondenter. Resultatet bestar av ekonomiska- och personliga faktorer. Tabellen
nedan visar huvudteman respektive underteman av de svar som respondenterna givit som

anledning till att de véljer att flytta eller inte flytta.

Tabell 2: Faktorer som paverkar en flytt

Bostadspolitiska faktorer som paverkar en flytt Ovriga faktorer som paverkar en flytt

Personliga
faktorer

Ekonomiska
faktorer

/ \

/

Transaktions-

kostnader Amortering Narstdende

Trygghet

Uppskov

5.1 Ekonomiska faktorer

Auvsnittet amnar beskriva och undersoka respondenternas tankar och asikter kring en
bostadsflytt. Beskrivningen kopplas samman med de teorier och det empiriska material som

framkommit under intervjuer och av dokumentoversikten.

Resultatet pekar pa tva vergripande grundteman hos respondenterna, ekonomiska och
personliga faktorer. Trots att ekonomiska faktorer kan anses vara personliga har kategorierna
skiljts at for att enklare kunna redovisa resultatet. Dessa teman har i sin tur delats upp i

underteman for att lattare forsta vilka faktorer som har paverkan i sammanhanget.

Transaktionskostnader

Resultatet visar att de kostnader som uppstar i samband med en flytt &r en aterkommande oro

hos merparten av respondenterna. Framfor allt handlar det om reavinstskatten som betalas i
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samband med en kapitalvinst pa bostaden. Flera beskriver detta som nagot som begréansar

deras mojlighet att flytta till en ny bostad.

“[...]vi har tankt mycket pa att det kanns onddig att flytta till nagot mindre for att flyttskatten

hade gett oss en smdll.” R5

“Vi har tinkt en del pd att man kan dka pd en skattesmdll. Och det dir en sadan grej som gor
att manga aldre inte vill flytta, just for att man maste betala skatt. Da blir det helt plétsligt att

man inte tjidnar sa mycket pd att flytta.” R7

“Att man ska betala vinstskatt utover att vi alltid har betalat fastighetsskatt gor att vi blir
dubbelt drabbade. Det ar ocksa dyrare att flytta till en liknande bostad da en ny lagenhet
aldrig kan bli lika billig att bo i som den vi bor i idag. “R1

Oron blir desto mer pataglig for de respondenter som bott pa samma stélle en langre tid. |
dessa fall beror reavinstskatten nastan hela kopeskillingen pa bostaden med tanke pa de stora

vardestegringarna som férekommit pa senare tid.

“Sedan vet jag att var bostadsrditt har genererat en del vinst nu. Vi kopte den pa 60-talet for
under 10°000 kronor och nu dr den i alla fall vird en och en halv miljon skulle jag kunna

tanka mig.” R15

“Man ska viil skatta en hel del néir man gor en vinst? Vi har inte raknat pa det ordentligt, men

eftersom vi kopte bostaden sa billigt sa hade det nog blivit en hel del.” R15

En transaktionskostnad, utéver reavinstskatten, som ansags vara dyr och som en bromskloss
géllande incitament att flytta var enligt respondenterna lagfartskostnaden. Respondenterna
ansag att lagfartskostnaden kéandes fel att betala samtidigt som kostnaden for maklarens

arvode upplevdes motiverad da de utforde ett jobb at dem.

“Jag kdnner att vinstskatten dr skev da de pengarna jag tjidinat genom dren enbart genererar
nagot forst vid arv till mina barn. Lagfarten ar valdigt dyrt vilket &r en faktor som kénns helt
fel da det bara ar formalia. Maklare ar annorlunda for de gor faktiskt ett jobb och det betalar
Jjag gdrna.” R2
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En mindre del av respondenterna sag dock inte transaktionskostnader som nagot som skulle

paverka deras bendgenhet att genomfora en bostadsflytt.

“For mig sag jag aldrig en flytt som nagot som skulle innebdra stora ekonomiska
konsekvenser. Jag hade under aren haft bra koll pa olika renoveringar och
forbattringsatgarder som gjorts i huset sa jag kunde darmed ta upp en hel del for avdrag. Det
stora hindret med en flytt for mig handlade aldrig om ekonomi utan om ork att ta tag i allt.”

R10

“[...]vi har ekonomin med sadan marginal att vi inte raknade med i detalj vad en bostadsflytt

skulle kosta. Vi utgick fran att vi skulle fa mer for villan din vad ldgenheten skulle kosta.” R4

Ré&nta och amortering

Med undantag fran en av respondenterna var samtliga beroende av lan for att finansiera sina
bostadsaffarer. Bade ranta och amortering har darfor haft en stor betydelse for huruvida en
bostadsafféar varit mojlig eller ej. Inverkan av rénteléget beskrivs som en stor bidragande
faktor till varfor det ar billigt att bo men dyrt att flytta, speciellt nar det kommer till individer
som har bott en l&ngre tid i sitt boende. Anledningen &r att de har hunnit betala av st6rre delen
av sina lan vilket innebér att summan rantan och amorteringen som de betalar varje manad har

blivit lagre med tiden.

“Det kdnns inte lont att réra pa sig ndr det dr sa billigt att bo kvar hdr heller.” R5

“Vi har dock inte sdrskilt stora lan kvar ldngre, vilket innebdr att rdntan just nu i alla fall inte

varit nagot sarskilt storz problem.” R5

“Sedan betalar vi i dagsldget varken amortering eller rinta, for vi har inga lan kvar. Nu har
man ju hért mycket om hardare amorteringskrav, sa det hade varit dyrt for oss att hitta ett
likvdrdigt boende i stan.” R15

Som helhet visar intervjuerna pa att individerna har ett bekymmer kring tanken av en dyrare
boendekostnad vid flytt. En av de ekonomiska aspekter som det reflekteras kring, ar att

rantekostnaden blir hogre till foljd av hogre Ian, vilket foljande citat visar pa.
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“Ekonomin mdste ocksa funka. Att flytta till en ny bostad skulle innebara en hogre
rantekostnad och vi vill inte bo dyrare &n vad vi gor nu. Det ar svart att hitta ett lika stort

boende for samma eller ldgre kostnad.” R6

Vissa menar aven pa att det skarpta amorteringskravet har hammat viljan att flytta da
skillnaden i vad som maste betalas ut per manad blir pataglig jamfort med det tidigare

amorteringsfria lanet.

“Hade vi fdtt ta med oss vdra lan som dr amorteringsfria sa hade det varit aktuellt att flytta.”

R2

Dessa bromsklossar beror saledes till stor del pa ranta och amortering men aven andra
moment som exempelvis manadshyran vid flytt fran villa till bostadsratt eller hyresratt spelar
in. Vidare har det framkommit att de enstaka respondenter som finansierat sin nya bostad utan
Ian (och darmed sluppit att betala bade ranta och amortering) i stort sett har erlagt en lika stor

kopeskilling for den nya, mindre bostaden som de fick for den gamla.

“Jag kinde att det var jobbigt att betala lika mycket som jag fick for min storre lagenhet for
en mindre lagenhet i samma omrade. Jag betalade lagenheten kontant sa jag tankte aldrig pa

rdnta eller amortering.” R3

Uppskov

Uppskov ar en annan faktor som togs upp i intervjuerna och som i enstaka fall beskrevs som
mojliggorande for en flytt. De respondenter vars asikt ar att uppskovet varit till stor hjalp,

ansag dock att reavinstskatten varit en betydelselos faktor for deras flyttbenagenhet.

“Reavinstskatten har haft noll inverkan, vi hade kvar reavinst fran tidigare bostdider. Det var

aldrig ndgot som hade inverkan. Uppskov har varit en mojliggorande faktor.” R9

Skatten ansags i ett annat fall som positiv, men fortfarande betydelselds for flyttviljan.

“Jag har idag uppskov sedan tidigare kop vilket inte paverkar mig till ett nytt kop dd jag kan

ta vara pd denna forman och skjuta fram mitt uppskov ytterligare.” R2
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Daremot visade sig uppskov vara ett tamligen okant begrepp bland manga respondenter. Nar
fragan stalldes ifall de visste vad ett uppskov innebar och att man kunde gora detta for att fora

fram reavinstbeskattningen sag svaren varierande ut, men genomsyrades av en viss okunskap.

“Jag har hort om det tidigare, men om jag har forstdtt det ratt sa ar det inte heller helt

gratis.” RS
“Nej det visste jag inte.” R6
“Man kan gora det under endast en flytt eller?” R7

Som en foljd av okunskapen forblir det okant hur uppskovet skulle ha paverkat samt paverkar
de ovan namnda respondenterna. Det gar dock att ifragasétta om deras boendesituation samt
benédgenhet att flytta hade sett annorlunda ut om de hade haft kunskap kring uppskov. Som

namnt forblir detta dock en obesvarad fraga

5.2 Personliga faktorer

En av de faktorer som visat sig ha stor paverkan pa flyttbenagenheten hos manga ar de
personliga forandringar och pafrestningar som en flytt innebar. Tre aterkommande
underteman har identifierats vilka &r: narstaende, trygghet och halsa. Dessa underteman har

till viss del 6verlappat varandra men varierar fran respondent till respondent.

Narstaende

Ett av de aterkommande underteman som framkommit bland respondenterna &r vikten av att
bo nara familj, vanner och bekanta. Att ha bra grannar &r ocksa nagot som vardesitts hogt. |
dessa fall ar bendgenheten att flytta alltsa beroende av narstaende, vilket gor sig patagligt

under flertalet intervjuer.

“Jag trivs vildigt bra! Grannarna dr att tacka for mycket av det.” R1
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“Grannarna runt om kan vara bdde en for och nackdel att de bor sd tditt. Det dr vildigt sckert

och mindre risk for inbrott.” R7

“Sen har vi fantastiska grannar, det har betytt mycket for oss.” R14

“Det dr en stor process att flytta i min dlder. Det dr en dndring av tillvaron vilket gjorde det

valdigt jobbigt trots att jag fick mycket hjilp av mina nérstaende.” R3

Radslan over att fa borja om den sociala resan ar ytterligare en anledning till att folk véljer att

stanna och ses darmed som en bromskloss for flytt.

“Sen mdste man bérja om pd nytt med allt det sociala.” R6

“[...]idag har det sociala blivit en viktig del till att jag trivs i omradet.” R2

Vissa viljer dock att flytta for att aterigen kommer narmare sina narstaende.

“Det kindes som att det var dags att flytta hem till familj och vinner igen...” R12

“Vi flyttade till hemtrakterna bland annat for att komma ndrmare familj och vinner.” R9

Trygghet

En annan aterkommande faktor som spelat stor roll for flertalet respondenter ar kéanslan av
trygghet i bostaden. Gang efter annan beskrivs en flytt som mentalt pafrestande da man
kommer behova etablera en ny trygg punkt. Aven tryggheten beskrivs vara kopplad till det

sociala kring bostaden och saledes relationen till grannar.

“[...] jag &r helt enkelt van att bo har sedan lange tillbaka. Vi har bra grannar och det &ar

mysigt ndr det dr fint vider da man vara ute i trddgdrden.” R6

“[...] vi var ute efter att det skulle vara lugnt och tryggt. “ R7
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Att kdnna en trygghet i sitt omrade ar en viktig aspekt i en bostadsflytt och stéarks av att flera
av respondenterna vill flytta inom samma omrade. Trygghet ar inte enbart kopplat till nara och

kdra utan det framgar tydligt att omradet ar det som spelar roll.

“Vi har inga planer pd att sdilja och mycket av detta beror pd sentimentala skdl. Kdnslorna dr

det som avgor i det har fallet. Detta omradet far mig att kanna mig trygg. “ R4
“Om vi skulle flytta sd dir det enbart inom samma omrade. “ R4

“Omrddet var det som avgjorde, vi har aldrig kdnt oss sa hdr trygga. “ R7
“[...] alskar omradet, héar vill jag stanna. “ R13

“Vi later barnen cykla sjdlva till skolan, den tryggheten dr virt hur mycket som helst. “ R7

Halsa

Ytterligare en personlig faktor som visat sig vara stark var respondenternas halsa. Resultatet
visar ett samband mellan halsa och flyttbenagenhet. Det handlar dels om en nedsatt formaga
att ta hand om boendet vilket indirekt tvingar personen till en flytt men ocksa minskad lust att

genomfora en bostadsflytt vid hog alder.

“Férsdmrad hdlsa hade kunnat fa mig att flytta om det inte gdr att I6sa pd ndgot annat sdtt.”

R1

“Det finns manga fordelar med att bo i villa men i den hdr dldern var det faktiskt

overvagande fordelar med att flytta till en l&genhet da ddr finns hiss.” R10
“For mig var det viktigt att hitta en bostad som var passande att vixa gammal i.” R14

“Nedanfor mig finns ett apotek, bredvid det finns en tandlikare samt en vardcentral, jag har

allt jag behdver for att ma bra har. “ R3
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“Egentligen hade vi nog velat bo kvar har, men det bérjar bli jobbigt att dka och handla och
gora arenden i och med att vi numera &r utan bil. Jag tror att det hade varit bekvamt att bo

narmare stan pa sa vis, kanske i en hyreslagenhet.” R15
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6. Analys

Foljande avsnitt analyserar vilka element som far &ldre att flytta och beskriver
respondenternas syn pa den ekonomiska politik som finns idag och dess inverkan pa
bostadsmarknadens rorlighet. Deras erfarenheter sammanstalls med de teorier som redovisats i
tidigare avsnitt. Resultatet visar pa tva relaterade faktorer som valts att benamnas som

ekonomiska- och personliga faktorer.

6.1 Ekonomiska faktorer

Den ekonomiska faktorn avser endast de kostnader som uppstar i samband med en flytt. Dessa

sammanfattas nedan som transaktionskostnader, amortering och uppskov.

6.1.1 Transaktionskostnader

Intervjuerna visar pa att bostadsagarna inte tar de indirekta transaktionskostnaderna i stor
beaktning, enligt Lindqwist (2006) bestar dessa utav bland annat sék- och
informationskostnader, mer &n i enstaka fall dar de avstatt fran att flytta i brist av tid och ork.
Forekomsten av de direkta transaktionskostnaderna som i denna studie representeras av
reavinstskatt, méklararvode, avgift for inskrivning av dganderatten samt stampelskatt, har
daremot visat sig vara mer relevant. Det har framkommit av respondenterna att manga av
dessa faktorer pekar pa en lagre benagenhet att flytta. Daremot i varierande grad och beroende
pa hur omstandigheterna kring boendesituationen ser ut. Alla hinder och bromsklossar som
finns kring en flytt &r i teorin skal till en trogrorlig bostadsmarknad. Utan forekomsten av
bostadsvakanser som uppstar till foljd av en flytt (Rasmusson & Grander, 2017), finns det
ingen mojlighet for flyttkedjan att fungera tillrackligt bra for att eliminera bostadsbristen. Det

innebdr indirekt att bostadspolitiken inte fungerar som den ska (Lind, 2016).

Kostnaden som det innebér att genomfora en flytt fick flera respondenter att avsta fran att gora
en sadan, atminstone pa kort sikt. Da flera respondenter ofrivilligt bor kvar pa grund av en
pastadd “for hog” transaktionskostnad orsakar detta i sin tur en “lock-in"-effekt. Det stods
aven av Coases (1937) teori om att transaktioner framst genomfors dar transaktionskostnader
ar som lagst och vice versa. Foljden av detta blir enligt Hardman & loannides (1995)
minskade bostadspriser da en del av kapitalet som hade kunnat anvandas till att finansiera ett

nytt boende istallet blir bundet till omkostnader som ar forknippade med en flytt. Samtidigt
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visar en annan studie (Dai, Maydew, Shackelford & Zhang, 2008) att priserna potentiellt
skulle stiga till foljd av ett lagre utbud pa marknaden. Forenklat talar denna studie for att
transaktionskostnaderna leder till en minskad vilja att sélja sin bostad och darmed ett lagre
bostadsutbud pa marknaden. Enligt marknadsteorin talar ett lagt utbud med en statisk
efterfragan for ett hogre pris. | praktiken skulle saledes en sankning av transaktionskostnader
leda till ett 6kat utbud och som i sin tur skulle leda till 1agre priser. Samtidigt hade kopkraften
samt efterfragan bland konsumenterna ékat eftersom de haft mer pengar éver efter en
bostadsforsaljning. Utfallet av minskade transaktionskostnader ar darfor omojlig att forutspa

men hade troligtvis satt flyttkedjan i rorelse till en borjan.

Ett problem med den trogrorliga flyttkedjan &r att en stor andel av befolkningen idag antingen
bor for trangt eller for stort da de inte har mojlighet att flytta. De som bor trangt soker en
storre bostad vilket i flera fall inte ar mojligt da prisbilden &r for hog. Samtidigt valjer de som
bor for stort, oftast aldre, att inte flytta da transaktionskostnaderna ar for hoga.
Bostadshestandet anvands saledes ineffektivt vilket bland annat drabbar de smabarnsfamiljer
som behover ett storre boende. Waldenstrom (2017) menar pa att reavinstbeskattningen okar
yteffektiviteten da folk har mindre pengar dver efter en bostadsflytt och da ett billigare,
mindre boende samtidigt som de lamnar efter sig ett storre. Det ar dock svart att avgora ifall
detta resonemang enbart bar med sig fordelar da alla paverkas lika. Oavsett ifall det handlar
om en familj som nyligen utdkat antalet hushallsmedlemmar eller ifall det handlar om ett

ensamhushall med stark kopkraft.

De transaktionskostnader som en flytt for med sig varierar i storlek (Williamson, 1998) vilket
gor att personer drabbas olika, i detta fall beroende pa hur stor kapitalvinst de gjort. Da
bostadspriserna pa senare ar 6kat markant har ett flertal av respondenterna som bott lange i
samma bostad varit med om enorma vardestegringar pa sina villor eller bostadsratter. Féljden
av detta har blivit att deras kapitalvinst blivit enorm och saledes dven den kommande
reavinstskatten. En lyckosam affar tycker vissa medan andra pekar pa inflationen. Da
nuvardet pa kapitalvinsten inte reglerats efter inflationen och ar oberoende av inkomstniva
ansags den som orimligt h6g av manga respondenter. Detta &r aven nagot som Felten
(Skatteutskottet, 2016) har belyst i en motion till Riksdagen. For att dessa personer dessutom
ska kunna fa ett likvardigt boende sett till bade yta och lage kravs antingen ett utokat bolan
eller en arlig kostnad for att tacka uppskovets schablonbeskattning. Vidare innebar en flytt
inte bara en hdg reavinstskatt; nya lan och kostnader for uppskov utan det ar ocksa forknippat
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med striktare amorteringskrav. Detta visade sig vara en oro bland manga aldre som i nulaget
har amorteringsfria Ian. Det har varit tydligt att dessa personer for narvarande anser att de haft
rimliga manadskostnader med laga ranteutbetalningar och sma eller inga
amorteringsutbetalningar. Sammantaget leder detta till att kostnaderna for att flytta &r
betydligt storre an kostnaden for att bo kvar. Darfor valjer aldre manniskor att undvika flytt
och anamma det bekvémare och billigare valet att stanna, vilket dven bevisats i tidigare
studier av Hansson & Sdderberg (2017). En slopad reavinstbeskattning hade darmed kunnat
framja en rorligare flyttkedja.

6.1.2 Amortering

Malet med det nya amorteringskravet var tydligt, men féljderna var svara att forutspa. Det
16d: “minska de svenska hushallens belaningsgrad” vilket verkar fullstdndigt rimligt. Studiens
resultat visar dock att kravet har en stor paverkan pa de aldre som vill flytta och skapar
darmed inlasningseffekter pa bostadsmarknaden. Det betyder att vissa som &ger en bostad
ofrivilligt bor kvar da de inte har rad att flytta pa grund av omstandigheter som exempelvis en
skarpt amortering. Detta innebér att marknaden inte &r lika fri som den var férut och som féljd
sjunker utbudet av bostader. Enligt marknadsteorin moter efterfragan da inte langre utbudet i
forhallande till priset vilket gor det svart att na ett jamviktspris (Case, Fair & Oster, 2014).
Detta kan betyda att priserna med stor sannolikhet kommer att 6ka om utbudet inte moter
efterfragan. Detta trots att effekten av det skarpta amorteringskravet till en bérjan var att
priserna pa bostader sjonk, daremot var prissankningen antagligen ett resultat av att
konsumenternas kdpkraft sjonk med ett striktare lanekrav. Om priserna pa bostader dkar
riskerar flyttkedjan att bli langre vilket kan medféra att rorligheten pa bostadsmarknaden sakta
avtar (Pleiborn, 2015).

Resultaten visar att majoriteten av de respondenter som gatt i pension ser det skarpta
amorteringskravet som ett problem medan de som &r Gver 55 ar men annu inte gatt i pension
inte bekymrat sig kring det i samma utstrackning. Det visar pa hur utsatta pensionarer dr och
kan sannolikt h&nforas till en 1agre inkomst. Att salja sin befintliga bostad for att flytta till en
ny likvérdig blir med de nya kraven néstintill omojligt for majoriteten av de &ldre. Undantaget
ar om de flyttar till nyproduktion da de kan fa ett amorteringsfritt 1an i upp till fem ar. Men

nyproduktionen har inte mojlighet att ta emot alla aldre som kan ténka sig att flytta vilket
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stammer Gverens med pristeorin om bostadsratter da efterfragan av nya bostader ar storre an

vad som ar mojligt att bygga (Pindyck & Rubinfeld, 2018).

6.1.3 Uppskov

Resultatet pekar pa en bristande kunskap kring uppskov samt andra hjalpmedel som kan
anvandas i samband med en flytt. Detta skulle kunna vara en anledning till en minskad
flyttbendgenhet hos respondenterna da de verktyg som den ekonomiska politiken bistatt med

inte tas med i berakningen av huruvida en bostadsflytt ar mojlig for hushallet eller gj.

Den del av respondenterna som har haft insikt i uppskov och dess funktion har daremot menat
pa att detta hjalpmedel varit anvandbart och 6kat deras benagenhet att genomfora en
bostadsflytt. Vad fa personer & medvetna om &r dock den faktiska kostnaden uppskovet
innebar. Da uppskovsbeloppet schablonbeskattas blir den arliga nettokostnaden for ett
uppskov ungefar dubbelt sa stor jamfort med en utdkning av bolanet vid dagens rantelége.
Problematiken ligger i att alla svenska hushall inte har méjlighet att utoka sitt bolan.

Forslaget som har lagts fram av nuvarande regering gallande att slopa uppskovsréntan ar
nagot som kan fa stora konsekvenser. En stor anledning till att slopa uppskovsrantan ar att fa
igang flyttstrommarna. Da manga éldre personer agt sin bostad under en mycket lang tid har
prisbildningen tillsammans med inflationen gjort att en stérre del av hela férsaljningspriset
raknas som vinst. Det nya lagférslaget skulle da majliggora en uppskjutning av hela vinsten
och gora det mojligt att kopa en bostad i samma prisklass. Da problematiken framst ligger i att
aldre personer inte har rad att salja sin ofta for stora bostad, trots en vilja att flytta till nagot
mindre, skulle regeln med ratta kunna tillampas pa personer éver en viss alder. Detta kan

potentiellt forbattra flyttkedjan samt géra bostadsmarknaden mer balanserad.

6.2 Personliga faktorer

Resultatet visar ett starkt samband mellan personliga faktorer och flyttbenégenhet. Lantz &
Rossi (1955) menar att viktiga faktorer som paverkar bostadsmarknadens rorlighet bland
annat ar familj, barn, halsa eller dodsfall. Respondenterna pekar dven pa deras sociala natverk
som nagot som hammar deras flyttbenagenhet. De talar om en radsla 6ver att behova starta om
pa nytt eller hamna med helt nya ménniskor. Detta stods i Knipscheers (2000) tidigare

forskning kring mentala hinder i samband med en flytt. Ytterligare ett ménster som hittas i
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resultatet &r hur benagenheten att flytta ar beroende av hur lang tid individen varit bosatt pa en
plats. Av de respondenter som &gt sitt boende i mer an tio ar framgar en minskad vilja att
genomfora en flytt. Fransson (2004) fick ett liknande resultat i sin studie och menar att detta
kan harledas till de band som skapats till naromradet och anhériga.
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7. Slutsats

Studien vittnar om att dagens ekonomiska politik har en inverkan pa aldres flyttbenagenhet.
Sveriges hoga vinstbeskattning fér permanentboende pekar pa en inlasningseffekt som
foljaktligen leder till att bostadsbestandet inte nyttjas optimalt. De ekonomiska och privata
faktorerna ar avgorande for huruvida Sverige ska lyckas bearbeta den troga rérligheten som
rader pa dagens bostadsmarknad. Studien visar att aldre ar éppna for att flytta men att det
behover ske en fordndring i den svenska politiken som fors idag. Vi menar att om den
ekonomiska politiken forandras éppnas dorrar pa den nu instangda bostadsmarknaden. Dock
kommer de privata faktorerna anda att finnas kvar. Narheten till vanner, narstaende, grannar
och tryggheten i omradet &r saledes inget som kan raderas genom en forandrad politik.
Déremot visar studien att det varit mojligt att forbise de privata faktorerna om de
transaktionskostnader som uppstar vid en flytt hade varit lagre an vad de &r idag. Pa sa vis kan
rorligheten pa bostadsmarknaden ¢ka vilket i sin tur skulle kunna vara en lésning pa dagens

troga bostadsmarknad.

Nar aldre inte flyttar fran sina bostader skapas problem eftersom utbudet blir lagre vilket leder
till att priserna pa bostader dkar. Prisuppgangen foljs av hogre transaktionskostnader vilket
innebar att det &r billigare att bo kvar an att flytta. Detta &r en anledning till att aldre bor kvar
och drabbas av inlasningseffekten. Nar skatter och avgifter ar betalda aterstar en lagre summa
an vardet pa den foregaende bostaden. Problemet blir saledes att de aldre som flyttar inte har
rad att kopa en bostad som anses likvardig. De véljer istallet att bo kvar tills dess att deras
hélsa tvingar dem till en flytt. Aldres benagenhet att flytta paverkas med andra ord bade av
ekonomiska faktorer sasom hog reavinstbeskattning och ett skarpt amorteringskrav men dven

av personliga faktorer som varierar fran person till person.

Att forandra den ekonomiska politiken &r en lang och komplex process men vi menar att den
bor ses dver och anpassas efter de aldre i storre grad. Atgarder som skulle innebéra en
forenklad eller mer ekonomiskt I6nsam anser vi skulle leda till att rorligheten pa marknaden
6kar och att bostadsbestandet saledes anvands mer effektivt, utan outnyttjade ytor eller
trangboddhet. En alternativ 16sning som vi ser pa problemet &r att inflationskompensera
reavinstskatten genom att reglera nuvérdet av den ursprungliga investeringen som gjorts.
Detta hade kunnat medfora att de &ldre som tagit del av stora kapitalvinster hade blivit mer

rattvist beskattade och darmed valt att flytta i storre utstradckning. Vi anser att detta hade
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bistatt marknaden med okad rorlighet vilket inneburit en battre fungerande bostadsmarknad

for alla och inte bara de aldre.

Vidare forskning

Uppsatsen har berort hur dldre ménniskor ser pa den nuvarande ekonomiska politiken. Vidare
forskning kring kapitalvinstbeskattning och manniskors flyttbendgenhet krévs for att kunna
faststélla detta samband. Skatter paverkar manniskans beteende och det kan darfor rimligtvis
antas att kapitalvinstbeskattningen inte ar ett undantag. Studier inom detta omrade har
historiskt sett haft svart att omfamna kombinationen av samtliga faktorer som kan komma att

paverka resultatet.
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Bilagor

Bilaga 1 (Intervju)

1. Beréatta om er boendesituation?
- Hur hamnade ni i just det omrade ni bor i idag?
- Vilka faktorer var viktiga vid din flytt?
- Har du salt/kopt bostad forut?

2. Trivs du har?
- Varfor?

- Varfor inte?

3. Hur ser framtiden ut gallande boendet?
- Aren flytt aktuellt i dagslaget?
- Vill ni flytta?
- Vad gor att ni inte valjer att flytta?

4. Vad hade kunnat motivera dig att flytta?

- Finns dar nagot incitament som hade fétt er att omvardera gallande en flytt?

5. Vad finns det for bromsklossar gallande en flytt for dig?
- Ekonomiska faktorer?

- Ovriga faktorer?

6. Vilka ekonomiska konsekvenser kopplar du till en flytt?
- Vet du vilka ekonomiska faktorer som uppstar i samband med en flytt?
- Anser du att féljande paverkar en mojlig flytt for dig?
1. Reavinstskatt
Amortering
Uppskov
Ranta
Hélsa

o o k~ w D

Ovrigt
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Bilaga 2 (Missivbrev)

Hej! Vi heter Eric, Jakob och Daniel och studerar Fastighetsformedling vid Malmé
Universitet. Vi har nyligen borjat skriva var uppsats vilket ar anledningen till att vi nu véljer
att kontakta dig.

| samband med studierna har vi arbetar deltid som méklarassistenter vid tva olika
maklarbyraer i Lund och Malmo vilket har skapat ett intresse dver vilka kostnader som

uppstar i samband med en flytt.

Kostnaderna som uppstar vid en flytt ar viktiga att analysera och forskningen pa omradet &r
idag begrénsad. Med anledning av detta har vi intresserat oss for just dina erfarenheter kring

de kostnader som uppstar vid en flytt.

Vi vill fraga dig om du kan tanka dig att delta i en intervju under vecka X? De svar som
kommer fran intervjun kommer enbart anvandas for det syfte som uppsatsen behandlar och
dina personuppgifter kommer behandlas konfidentiellt. Vi vill d&ven informera dig om att vissa

fragor kan anses vara kansliga och det ar helt frivilligt att avsta vissa fragor under intervjun.

Var handledare heter Martin Grander, Bostad- och urbanforskare vid Malmo Universitet.
Hans mail & martin.grander@mau.se.
Har du fler fragor far du garna kontakta mig pa 0730-XX XX XX.

Tack pa forhand! Med vanliga halsningar,

Eric Lagerlof, Jakob Gustafsson och Daniel Bokhari Friberg.
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