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Kommittédirektiv

En dversyn av flyttskatterna vid bostadsbyte

Beslut vid regeringssammantride den 20 augusti 2026

Sammanfattning

En sirskild utredare ska se 6ver de skatter som aktualiseras vid avyttring och
torvirv av bostider, dvs. kapitalvinstskatt och stimpelskatt. Syftet ar att 6ka
savil rorligheten pa bostadsmarknaden som utbudet av smahus. I uppdraget

ingar dven att se Gver regleringen av det s.k. stickaret.
Utredaren ska bl.a.

e analysera och beskriva i vilken utstrickning de skatter som aktualiseras
vid avyttring och forvarv av bostider eller vid forvarv av tomter
paverkar rorligheten pa bostadsmarknaden och utbudet av smahus,

e analysera om dessa skatter bor dndras for att frimja rorligheten och i
sadana fall foresla hur,

e analysera och féresla hur regelverket om en schabloniserad berakning av
anskaffningsutgiften vid avyttring av fastighet (stickaret) kan
moderniseras med syftet att regelverket ska innebira en férenkling, och

e limna nédvindiga forfattningsforslag.

Uppdraget ska redovisas senast den 17 januari 2028.



Uppdraget att se over flyttskatterna vid bostadsbyte for en 6kad
rérlighet pa bostadsmarknaden

Pa bostadsmarknaden ir hushallens benigenhet att flytta avgorande for hur
vil hushallen férmar anpassa sitt boende till indrade férutsittningar. Om
rorligheten pa bostadsmarknaden ar allt for begrinsad kan det leda till att
bostiaderna anvinds pa ett mindre effektivt sitt dn vad som vore 6nskvirt,
tor den enskilde och pa systemniva. Det kan ocksa paverka den
arbetsmarknadsrelaterade rorligheten 6ver landet negativt. Darigenom far
rorligheten pa bostadsmarknaden dven betydelse for hur vil ekonomin
formar anpassa sig till en kontinuerlig strukturomvandling.

Boendesituationen har ocksa en naturlig roll i familjeplaneringen. En hog
rorlighet pa bostadsmarknaden kan bidra till flyttkedjor som underlittar f6r
bl.a. familjer och ildre att anpassa sitt boende till indrade forutsittningar. En
vil fungerande arbetsmarknad forutsitter att personer kan och vill flytta for
att studera och arbeta. Den ekonomiska tillvixten gynnas alltsa av en hog
rorlighet pa bostadsmarknaden.

Bostadsmarknaden kannetecknas generellt sett av mycket héga
transaktionskostnader och relativt lag rorlighet. En flytt aktualiseras nér
bostaden inte lingre motsvarar hushéllets behov eller betalningsférmaga.
Flytten gors med andra ord for att t.ex. anpassa boendet till férindringar i
hushallets storlek, sammansittning, inkomster och bostadskostnader liksom
till nya forutsittningar pa arbetsmarknaden. Eftersom ett byte av bostad 1
allmanhet ar forknippat med transaktionskostnader av olika slag, ekonomiska
savil som sociala, bor personer manga ganger kvar i sin nuvarande bostad
trots att det finns bostidder pa marknaden som bittre svarar mot nya behov
och dndrad betalningsvilja hos hushallet.

Till stor del utgors transaktionskostnaderna vid en flytt av sociala kostnader
eftersom bostaden utgor en central del av ménniskors liv kring vilka stora
delar av hushallets olika aktiviteter och sociala natverk dr organiserat. Till
detta kommer mer direkt matbara kostnader. Det ror sig om kostnader for
att flytta bohaget och att uppritta nya avtal. Vid flytt till ett agt boende
tillkommer ocksa kostnader for att ligga upp nya lan liksom skatter. Skatter
som kan aktualiseras vid en flytt dr kapitalvinstskatt och stimpelskatt.
Kapitalvinstskatt tas ut vid avyttring av bl.a. privatbostadsfastigheter och
privatbostadsritter enligt 44—46 kap. inkomstskattelagen (1999:1229). Under
vissa forutsattningar kan den skattskyldige fa uppskov med beskattningen av
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kapitalvinsten enligt 47 kap. inkomstskattelagen. Stimpelskatt tas ut vid
torvirv av fast egendom, dvs. savil bebyged som obebyggd mark, och
tomtratter samt vid beviljande av inteckningar i samma typ av egendom
enligt lagen (1984:404) om stimpelskatt vid inskrivningsmyndigheter.
Sammantaget kan transaktionskostnaderna bidra till att hushallen anpassar
sin bostadskonsumtion relativt langsamt till andrade forutsittningar. Det
giller savil bostider i det befintliga bestindet som nybyggnation. Ligre
transaktionskostnader skulle kunna 6ka flyttbenigenheten och skapa
flyttkedjor.

Regeringen anser att det dr viktigt med en vilfungerande rorlighet pa
bostadsmarknaden som bland annat mojliggér geografisk rérlighet bland
befolkningen och for familjer att anpassa sitt boende till andrade
forutsittningar. Det finns darfor skil att lata en utredare analysera vilken
betydelse de skatter som aktualiseras vid avyttring och férvirv av bostider
eller vid forvarv av tomter har for rorligheten pa bostadsmarknaden. For att
sitta de svenska skatterna och rorligheten pa bostadsmarknaden i ett
sammanhang bor utredaren dven gora en jaimforelse med férhallandena i
andra jamforbara linder. En fraga som behover undersokas dr om alternativa
utformningar av dessa skatter kan frimja rorligheten och utbudet av smahus
och bidra till en battre fungerande bostadsmarknad.

Utredaren ska darfor

e analysera och beskriva i vilken utstrickning de skatter som aktualiseras
vid avyttring och forvarv av bostider eller vid forvarv av tomter
paverkar rorligheten pa bostadsmarknaden och utbudet av smahus,

e kartligga hur dessa skatter respektive rorligheten pa bostadsmarknaden
har férindrats 6ver tid 1 Sverige samt underska hur motsvarande
transaktioner beskattas och hur rérligheten ser ut i andra jamforbara
lander,

e analysera om dessa skatter bor dndras for att frimja rorligheten och i
sadana fall foresla hur,

e analysera nyttan och kostnaden av férslagen och bedéma om atgirderna
ar samhillsekonomiskt effektiva,

e analysera om det pa grund av andringar i skatternas utformning finns
behov av justerade forfaranderegler, och

e limna nédvindiga férfattningsforslag.



Utredarens uppdrag omfattar inte fastighetsskatten, den kommunala

fastighetsavgiften eller avdraget for rinteutgifter.

Uppdraget att se over regleringen av det s.k. stickaret

Enligt 44 kap. 13 § inkomstskattelagen uppgar kapitalvinsten vid forsiljning
av en fastighet till skillnaden mellan den ersittning siljaren far for fastigheten
och omkostnadsbeloppet. Av 44 kap. 14 § inkomstskattelagen framgar att
med omkostnadsbelopp avses utgifter for anskaffning 6kade med utgifter for
forbittring. I 45 kap. 28 och 29 {§ inkomstskattelagen finns bestimmelser
om en schabloniserad berikning av anskaffningsutgiften for fastigheter
torvarvade fore 1952, det s.k. stickaret. Syftet med bestimmelserna ar bl.a.
att underlitta vinstberdkningen vid forsiljning av fastigheter som har édgts
under en ling tid och dar uppgifter om faktisk anskaffningsutgift kan ha gatt
tforlorade. Bestimmelserna giller for saval privatbostadsfastigheter som
niringsfastigheter.

Av 45 kap. 28 § inkomstskattelagen foljer bl.a. att anskaffningsutgiften f6r
svenska fastigheter forvirvade fore 1952 anses uppga till 150 procent av
fastighetens taxeringsvarde for 1952. Ersittningen vid forvirvet far dock
anvindas som anskaffningsutgift om den Gverstiger det forstnimnda virdet.
Vid berikning av anskaffningsutgiften ska hinsyn inte tas till utgifter och
avdrag som avser tiden fére 1952. Det innebir ocksé att virdeminsknings-
avdrag m.m. som avser tiden fére 1952 inte ska aterforas till beskattning vid

en avyttring.

Stickéret dr numera 74 ar tillbaka i tiden, vilket kan jimféras med att det nir
bestimmelsen inférdes ar 1976 lag endast 24 ar tillbaka i tiden. Foljden ar att
nyttan av stickaret som en forenklingsregel har avtagit, eftersom allt farre
fastigheter ar forvirvade fore 1952. For att regleringen ska utgora en
térenkling bor uppgifterna som beh6vs for berakningen dven vara enkla att
ta fram. Eftersom taxeringsvirden fran 1952 inte finns tillgingliga digitalt
maste fastighetsigare som avser att anvanda stickaret vinda sig till
Riksarkivet for att fa fram taxeringsvardet. Det medfor en administrativ
bérda f6r savil de skattskyldiga som berérda myndigheter.

Regeringen anser att det dr viktigt att reglerna om berakning av kapitalvinst
vid avyttring av fastigheter dven fortsittningsvis kompletteras med en
térenklande schablonregel. Med hansyn till den tid som har forflutit sedan
det nuvarande stickaret inférdes finns ett stort behov av att med



torenklingstanken i fokus se 6ver och modernisera regleringen. En sadan
6versyn aktualiserar inte enbart frigan om vilket ar som bor utgora stickar,
eller om det 6ver huvud taget bor vara ett fast artal, utan samtliga delar av
regelverket, inklusive regler om férfarandet, bér omfattas av Gversynen for
att en dndamalsenlig reglering ska kunna uppnas. Vid ett framflyttat stickar
kan det t.ex. Overvigas om reglerna bor vara frivilliga eller obligatoriska att
anvinda och om begrinsningen av avdrag for utgifter och kostnader for
tiden fore stickaret bor dndras.

Utredaren ska darfor

* analysera och féresla hur regelverket om en schabloniserad berikning av
anskaffningsutgiften vid avyttring av fastighet (stickaret) kan
moderniseras med det Overgripande syftet att regelverket ska innebira
en forenkling,

*  behandla f6r- och nackdelar med olika alternativ, och

e limna nodvindiga forfattningsforslag.

Konsekvensbeskrivningar

Utredaren ska analysera och redovisa konsekvenserna av forslagen i enlighet
med kommittéférordningen (1998:1474) och férordningen (2024:183) om
konsekvensutredningar. Utredaren ska vid utformningen av forslagen
sikerstilla att de foreslagna bestimmelserna dr férenliga med EU-ritten,
inklusive reglerna om statligt stod. Utredaren ska sirskilt redovisa de
konsekvenser som forslagen kan fa for Skatteverket och de allmanna
torvaltningsdomstolarna.

Kontakter och redovisning av uppdraget

Vid utférandet av uppdraget ska utredaren i den utstrickning som det
beho6vs och bedéms lampligt inhdmta synpunkter frin berérda myndigheter
och andra organisationer. Utredaren ska halla sig informerad om och vid
behov beakta relevant arbete som pagar inom Regeringskansliet, inom EU
och inom utredningsvisendet. Uppdraget ska redovisas senast den 17 januari
2028.

(Finansdepartementet)
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