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Det har ar en uppféljande studie till rapporten
"Det var battre forr”. Vi sammanfattar kort
forutsattningarna som géallde fér ungas
mojligheter att kdpa bostad mellan 2005 —
2015, vilket den forra rapporten fokuserade
pa. Darefter adderar vi vad som skett mellan
2015 — 2018 och skattar vad dessa
forandringar far for paverkan pa ungas
mojligheter att kbpa bostad fram till 2018.



Introduktion

Varen 2017 presenterade vi pa HSB "Det var battre forr” — en rapport som visade
hur mojligheterna for den unga generationen att kdpa bostad hade férsamrats
drastiskt under ett decennium.

Det var ett resultat som gav mig ont i magen. Och det har inte blivit battre de
senaste aren — tvartom. Nu har glappet mellan bostadsmarknadens insiders, de
som har kunnat gora bostadskarriéar och bor relativt billigt, och
bostadsmarknadens outsiders, ofta unga som far hoppa mellan dyra otrygga
boenden, vuxit annu mer.

De flesta av oss anser nog att en ung vuxen med en rimlig inkomst bor kunna
kopa en liten bostadsratt. Men den uppféljande rapport som du nu haller i din
hand visar att det har blivit &nnu svarare for unga vuxna att lana till en egen
bostad. Av de tre typhushall som vi undersoker har det blivit nastintill omgjligt for
tva av dem, ett ungt singelhushall och en ensamstaende 30-aring med barn, att
kopa en bostadsratt i stora delar av landet. Det &r inte vardigt en valfardsstat som
Sverige.

Vi pa HSB vill bidra till I6sningar pa problemet och har till exempel lanserat HSB
Dela, ett koncept som nu testas i Géteborg dar vi gar in och delar bostadslanet
med unga vuxna. Men ett sa har stort samhallsproblem kraver aven politiska
I6sningar. Stdd till bosparande och andra insatser som kan underlatta ungas
intrade pa bostadsmarknaden behdvs snarast. De unga har inte rad med fler
forlorade ar i bostadspolitiken.

Anders Lago, forbundsordférande HSB



Sammanfattning

Vi beskriver utvecklingen under perioden 2005-2018 utifran tre typhushall som
placeras i 20 kommuner. Vara berakningar visar:

» Hemmaboende 23-aringen: Framforallt ar det bolanetaket som begréansar
mojligheten att képa bostad men ju mer priserna stiger desto svarare far dessa
personer att klara bankernas "kvar att leva pa” kalkyl. 2005 beviljades lan i 16
av 20 kommuner och motsvarande siffra ar 8 ar 2018.

> 27-arsparet fran studentbostad: Att vara tva pa bostadsmarknaden gor det
betydligt lattare. Egentligen ar det bara i Stockholm och Goéteborg de har
betydande problem att kbpa genomsnittsbostaden. Forutsattningarna ar relativt
likartade sedan 2015.

> 30-aringen med ett barn: Stigande bostadspriser gjorde det enkelt att skaffa
en ny bostad efter en separation fram till 2015. Svagare bostadsprisutveckling
och det andra amorteringskravet paverkar forutsattningarna kraftigt negativt i
vissa orter 2017 och 2018.

Vid kdp av genomsnittsbostaden i de 20 undersdkta kommunerna (givet
antagandena), i hur manga fall:

a) Klarar de inte bankernas inkomstkrav fér bostadslan

b) Drabbas av det andra amorteringskravet 2018

C) Tvingas talan utan sdkerhet éverstigande 100 000 kr per person vid kép
av snittlagenheten

Sara och Johan 27 ar: e
Anna 23 ar: a) 0 av 20 kommuner 2005, Daniel med ett barn:
a) 4 av 20 kommuner 2005, 1 av 20 kommuner 2015, a) 4 av 20 kommuner 2005,
6 av 20 kommuner 2015, 1 av 20 kommuner 2018 3 av 20 kommuner 2015,
12 av 20 kommuner 2018 10 av 20 kommuner 2018
b) 1 av20 kommuner
b) 2 av 20 kommuner
%)) A 20 ey C) 0 av 20 kommuner 2005, )
C) 1 av20 kommuner 2005, 2 av 20 kommuner 2015, C) 0av 20 kommuner 2005,
11 av 20 kommuner 2015, 2 av 20 kommuner 2018 0 av 20 kommuner 2015,

16 av 20 kommuner 2018 5 av 20 kommuner 2018
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Unga pa bostadsmarknaden

| rapporten "Det var battre forr” gick vi igenom ett antal foérutsattningar for ungas
mojligheter att etablera sig pa bostadsmarknaden. Nedan féljer en kort
sammanfattning.

Allmant om etableringsfasen

Under de senaste 30 aren har den genomsnittliga etableringsaldern ékat,
mycket pa grund av att utbudet av lagenheter inte stigit i tillrackligt hog takt.
Anledningarna ar dock flera, bostadspriser som stigit snabbare &n ungas
inkomster, hogre inkomstkrav vid bostadskop och undantrangning fran andra
utsatta grupper ar nagra av de viktigaste skalen till att det tar langre tid for unga
att etablera sig pa bostadsmarknaden.

Ekonomiska forutsattningar

Ungas inkomster har i medeltal 6kat lAngsammare &n i samhallet generellt
under de senaste 20 aren, vilket i hog grad &r ett resultat av att fler studerar pa
hel- eller deltid. Unga har av naturliga skal ett lagt sparande vilket gor att det ofta
kravs en medlantagare eller en borgenar vid kop av en bostad.

Mojligheter att 1ana

Ungas forutsattningar att lana pengar har stadigt forsamrats under de senaste
tio ren. Det har i sin tur lett till att det blivit allt vanligare att foraldrar gar in och
hjalper till som medlantagare/borgenar och stottar med den egna insatsen.

Foér ett mer ingaende resonemang hénvisar vi till rapporten "Det var béttre forr”.

Andel boende hos foraldrar
enligt register, alder 21-25 ar

50% |sifforna beskriver forandring i
procentenheter mellan 2011-2017
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Sankta skatter och reglerad utlaning

Sedal

n 2005 har bostadsrattspriserna nastintill tredubblats. Bakom den starka

tillvaxten star flera faktorer, men framforallt att tillskottet av nya bostader okat
langsammare an antalet hushall, att realrantan sjunkit samt att sysselsattningen
och de reala inkomsterna okat. | tillagg har saval inkomst- som fastighetsskatten
sankts vilket drivit pa pristillvaxten. Samtidigt har flertalet regleringar inforts i syfte
att begransa okningstakten i krediter och bostadspriser.

Skatter och regleringar

| bilden nedan beskrivs de skatteférandringar och regleringar som inférts mellan
2005-2018 som paverkar bostadspriserna. | rapporten "Det var battre forr” fors en
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ssion kring dessa som skedde fram till det forsta amorteringskravet 2016.

Inférande av det andra
amorteringskravet
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Skuldkvotstak begransar i lag grad

| korthet har skattesénkningarna gynnat hushall med I6neinkomster samt sankt
kostnaderna att aga framférallt smahus vilket drivit pa bostadspriserna.
Bolanetaket paverkar framst forstagangskopare negativt medan det forsta
amorteringskravet framst drabbar forsta- och andragangskopare (hushall tidigt i
bostadskarriaren) men aven aldre med laga pensioner men hogt egenkapital.

2015-2016 borjade bankerna frivilligt implementera ett skuldkvotstak vilket i
princip alla banker numer anvander sig av. 2018 lag den mest generdsa
gransen pa uppskattningsvis 5,5 ganger bruttoinkomsten* vilket vi anvant oss av
i vara berakningar. | praktiken paverkar dock skuldkvotstaket endast hushall
med hogre inkomster och som kdper dyrare objekt &n snittlagenheten (vilka vi
inte tittar pa i denna studie). Anledningen ar att bankernas "kvar att leva pa”
kalkyl (KALP) ar strangare an skuldkvotstaket for hushall med lag- till
medelinkomst. | praktiken blir det framst hushall i Stockholm och Géteborg som
kommit langre i sin bostadskarriar som drabbas.

2017 infordes det andra amorteringskravet vilket innebar att alla nya
bolanetagare som lanar mer an 4,5 ganger sin bruttoinkomst ska amortera en
procentenhet mer av bolanet per ar an vad de skulle behdvt gora enligt det
forsta amorteringskravet. Denna extra amortering slar hardast mot
singelshushall i de stader dar priserna ar hogst. Det kan jamforas med det forsta
amorteringskravet som slar mot alla med en hog belaningsgrad, oavsett
boendeort.

* https://www.di.se/nyheter/lista-har-far-du-lana-mest-till-bostadskopet/




Bostadsrattspriser

| rapporten "Det var battre forr” analyserade vi utvecklingen under perioden 2005 —
2015, en period med trendmassigt stigande priser. Prisuppgangen fortsatte fram till
2017 men mellan 2017-2018 foll priserna i princip hela Sverige. Svagast var
utvecklingen i J6nkoping, Uppsala och Luled.

| analysen gor vi for ett av typhushallen antagandet att han saljer en bostad 2018
som ar inkopt 2015. | kommuner med svag bostadsprisutveckling under denna
period far hushallet betydligt svarare att kopa en ny bostad 2018. Fallande
bostadspriser groper ur det egna kapitalet med "havstang” i och med att bostaden
ar beldnad sa det ar ganska sma procentuella nedgangar som kravs for att insatsen
till n&sta bostad ska raderas ut.

Samtidigt blir det lattare for forstagdngskopare att komma in pd marknaden med
fallande priser. Vi ser dock att nedgangen behdver bli betydligt mer omfattande an
den hittills varit for att det ska fa ndgon betydande effekt for forstagdngskoparna.

Kronor/kvadratmeter, 2:or

Forandring
2005 2008 2011 2015 2017 2018 2017 - 2018
Stockholm 29 683 38417 43 421 65 132 72 034 67 906 6%
Uppsala 13 922 17 482 23704 35312 37 886 34 963 -8%
Nykoping 6072 8994 10 519 14 009 19195 19 503 2%
Eskilstuna 5298 7674 9 298 15 553 21 540 20 960 -3%
Link&ping 7724 11377 16 035 27 028 31756 31449 -1%
Norrképing 5038 8155 11 076 18 971 25803 24 578 5%
Jonkaéping 8 033 11 505 15 059 21983 30925 28238 -9%
Vaxjo 7209 10 277 13 204 23 891 27 769 26 581 -4%
Malmé 11 625 15 436 18 540 21501 27 608 26 624 -4%
Helsingborg 10 848 15 030 14 733 16 766 22 505 22 368 -1%
Kristianstad 5164 7 990 8 826 10 932 16 527 16 602 0%
Halmstad 9 265 13 544 15 574 20 922 28 564 26 656 7%
Goteborg 18 218 22 528 27 277 41 493 48 844 46 920 -4%
Boras 3084 5618 7 638 13 022 18 919 19 244 2%
Karlstad 6717 9555 11 937 19 078 23051 21763 -6%
Orebro 6 927 9647 12716 22 928 24 916 23750 5%
Vasteras 6 827 10 174 10 930 17 929 22 693 22 116 -3%
Gavle 5414 8 941 11 185 18 908 23439 22 346 -5%
Umea 8 021 9837 12 232 24 515 27 712 25753 7%
Lulea 7 247 8 358 11 534 23223 24 123 22 296 -8%

Kalla: Valueguard




Typhushallen

For att illustrera hur mojligheterna har forandrats for unga att ta sig in pa
bostadsmarknaden mellan 2005 - 2018 utgar vi fran tre olika typhushall. For
enkelhetens skull forutsatter vi att ingen kan fa hjalp av foraldrar eller andra
narstdende med kapital eller som medlantagare.

Anna 23 ar

Anna ar 23 ar och bor fortfarande hemma
hos sina foraldrar. Hon har arbetat nagra
ar efter gymnasiet, tjanar som
snittindividen i hennes alder, har inga barn
och inget sparat kapital. Anna vill kdpa en
1:a pad 30 m?2

Johan och Sara 27 ar

Johan arbetar och Sara studerar, de har inga
barn. De vill nu kGpa en bostadsratt, en 2:a pa
45 m?, tillsammans da de snart anda maste
lamna den befintliga studentbostaden. Johan
har ett forhallandevis véalbetalt jobb medan
Sara, forutom studiemedel, arbetar lite extra
nar hon inte pluggar. Tillsammans har de
sparat ihop 60 000 kr till kontantinsatsen.

Daniel 30 & med ett barn

Daniel ar 30 ar och ar ensamstaende med ett
barn i femarsaldern. Han har salt en
bostadsratt, en 3:a pa 60 m? efter att ha agt
den med tidigare sambon i tre ar till lika stora
delar. Han vill nu kopa en 2:a pa 45 m2.
Daniel arbetar och tjanar som snittindividen i
hans alder. Férutom pengar fran
bostadsforsaljningen har han 40 000 kr i
sparat att anvanda till kontantinsatsen.




Typhushallens ekonomi

For att f& en bild av hur latt eller svart det ar for typhushallet att ta sig in pa
bostadsrattsmarknaden har vi genomfort berakningar pa hur boendekostnaden
utvecklats mellan 2005 och 2018. Genomférda antaganden finns beskrivna i
avsnittet "Definitioner och metod” pa sid 39.

| tabellen ligger bearbetad individuell inkomstdata fran SCB vilka anvants till att
skatta majligheterna till bostadskop. Att inkomsterna skiljer sig mycket at mellan
typhushallen beror dels pa att de ligger i olika inkomstklasser men aven huruvida
det ar en eller tva personer i hushallet. Inkomsterna avser disponibel inkomst efter
skatt, exklusive kapitalinkomster men inklusive transfereringar.

+ | alla tre grupper kommer inkomsten i framst fran forvarvsarbete. Hushall med
huvudsaklig inkomst fran studiemedel har for osaker och lag inkomst for att fa
l&na pengar utan medlantagare.

 Spridningen i inkomstniva ar ganska liten mellan stdderna om man undantar
Stockholm dar inkomsten for alla tre typhushall ar avsevart hogre.

« 2005-2015 var tillvaxten i 23-aringens inkomst generellt Iagre an for de andra
tva typhushallen. Mellan 2015 och 2017 har det omvanda gallt, det vill saga
23-aringens inkomst har dkat snabbare.

23-aringen 27-aringarna 30-aringen med barn
Inkomst 2017 Okning 2015-2017 Inkomst 2017 Okning 2015-2017 Inkomst 2017 Okning 2015-2017
Stockholm 198 028 7% 453 950 4% 318614 2%
Uppsala 183 035 7% 349 007 8% 224 365 4%
Nyképing 180 254 6% 381870 0% 220849 3%
Eskilstuna 179735 9% 351871 5% 230 895 1%
Linképing 179210 6% 373603 4% 232 598 3%
Norrkoping 176 993 11% 368 038 5% 228 264 4%
Jonksping 189 552 7% 371886 5% 220313 5%
Vaxjo 188 419 2% 366 790 5% 237 187 -1%
Malmo 181 739 7% 365 862 3% 210 961 7%
Helsingborg 180 021 10% 383313 2% 234 565 4%
Halmstad 184 497 8% 368 576 2% 220 251 9%
Goteborg 185257 10% 371575 5% 238077 2%
Boras 185433 7% 362 471 10% 215155 13%
Karlstad 172 991 % 352 521 2% 214 188 7%
Orebro 176 970 8% 364 595 3% 219 211 5%
Véasteras 181 761 6% 370675 1% 227 597 7%
Umea 177 016 7% 352 756 2% 221142 0%
Kristianstad 183 824 3% 365 608 11% 219121 6%
Gavle 172 181 7% 361 664 1% 230572 4%
Luled 189711 5% 360 580 7% 217 971 0%
Kalla: SCB, bearbetat av Prognoscentret



Resultat for Anna 23 ar

| det féljande sammanfattar vi resultatet av vara berakningar. | slutet av
rapporten redovisar vi utfallet for respektive kommun.

Anna 23 ar

Den stora begransningen for Anna kom redan 2011 i
och med inférandet av bolanetaket da hon inte har
nagot sparat kapital. Men givet att hon lanar 15 %
blanco till insatsen beviljas hon lan, utifran "kvar att leva
pa” (KALP) kalkylen, i endast 8 kommuner 2018. 2015
hade hon beviljats lan i 14 kommuner. Skuldkvotstaket
far inte nagon effekt pa hennes mojligheter att kopa
bostad d& KALP kalkylen &r strangare. Hon paverkas
av det andra amorteringskravet i de fyra staderna med
hdgst bostadspris.

Kopkvoten - | vilka kommuner klarar Anna "kvar att leva
pa” kalkylen (KALP) vid kdp av snittlagenheten?
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Ett varde 6ver 1 betyder att hushallet bér kunna lana till snittbostaden enligt bankens "kvar
att leva pa” kalkyl medan ett varde pa 0,75 betyder att de endast kan lana till en bostad
som kostar 75 % av genomsnittspriset i kommunen med sin inkomst.
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Resultat Johan & Sara 27 ar

Johan och Sara 27 ar

Johan och Sara klarar KALP kalkylen vl i alla
kommuner utom i Stockholm, saval 2015 som 2018,
aven om marginalen sjunker. Att det ser sa pass
mycket battre ut for dem jamfért med Anna (23-
aringen) beror pa att de har tva inkomster samtidigt
som en 2:a pa 45 m2”bara” kostar omkring 25-30 %
mer an 1:a pa 30 m2. Insatsen de har med sig (60 000
kr) racker dock inte och de behéver i alla kommuner
lana blanco (utan sékerhet) saval 2015 som 2018. Det
andra amorteringskravet paverkar i praktiken endast i
Stockholm for detta typhushall.

Kdpkvoten - | vilka kommuner klarar Johan och Sara "kvar
att leva pa” kalkylen (KALP) vid kdp av snittlagenheten?
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Ett vdrde 6ver 1 betyder att hushallet bér kunna lana till snittbostaden enligt bankens "kvar
att leva pa” kalkyl medan ett vérde péa 0,75 betyder att de endast kan lana till en bostad
som kostar 75 % av genomsnittspriset i kommunen med sin inkomst.

Prognoscentret AB

N, Kristianstad
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@ Resultat for Daniel med ett barn
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Daniel 30 ar med ett barn

Daniels forutsattningar for bostadskop ar starkt beroende
av hur bostadspriserna utvecklats historiskt eftersom hans
insats kommer fran en tidigare bostadsforsaljning. 2015 ar
det generellt latt for honom att flytta pa de flesta orter da
forsaljningen av befintlig bostad genererar en hog insats
till det nya boendet. Problemet ar snarare kalkylen for
"kvar att leva pa” som gor att han far ga ner i storlek
och/eller lage pa bostaden. Mellan 2015 och 2018 ar
daremot bostads-prisutvecklingen mer modest vilket gor
att han behover l1ana mer blanco och begréansas da i hog
grad bankernas "kvar att leva pa” kalkyler. 2018 har han
darfor problem att kdpa snittlagenheten i nio kommuner
att jamfora med tre kommuner 2015.

Kdpkvoten - | vilka kommuner klarar Daniel ’kvar att leva
pa” kalkylen (KALP) vid kop av snittlagenheten?
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Ett vdrde 6ver 1 betyder att hushallet bér kunna lana till snittbostaden enligt bankens "kvar
att leva pa” kalkyl medan ett varde pa 0,75 betyder att de endast kan lana till en bostad
som kostar 75 % av genomsnittspriset i kommunen med sin inkomst. 13
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Lagt utrymme for fortsatt stigande
bostadspriser

Den uppgang i bostadspriserna som skedde mellan 2015 - 2017 motiverades i hdg
grad av den laga rantan och stigande inkomster. Skuldkvotstaket, det andra
amorteringskravet och en éverproduktion av bostadsratter begransade tydligt
prisutvecklingen 2018. Den prisnedgang som skedde 2017 - 2018 ser ut att
balansera upp effekten av bade det andra amorteringskravet och skuldkvotstaket.
Det syns i vara berakningar genom att kopkvoten, det vill sdga hur manga lagenheter
typhushallet kan kopa med given inkomst och given insats, ligger relativt konstant
mellan 2015 — 2018 (aven om forutsattningarna i specifika fall férsamrats kraftigt).

Bostadspristillvaxten varierade kraftigt dver landet mellan 2015 — 2018. En
jamforelse av pristillvaxten for en 30 m? 1:a mellan 2015 — 2018 och kopkraften hos
23-aringen visar ett tydligt samband. Starkast prisutveckling har kommuner haft dar
kopkraften ar stark, dvs dar priserna ar lagst. P4 motsvarande vis har de stigande
priserna genererat kraftigast férsvagning i kopkraften i dessa orter. Det syns tydligt
att prisutvecklingen begransas av inkomst- och prisnivan i de orter dar priserna ar
hogst.

Det innebar, givet att rantan forblir lag och att arbetslosheten inte 6kar kraftigt, att
priserna bdr 6ka i takt med Iénerna i de orter dar priserna ar hogst. Det finns dar inte
utrymme for kraftigare prisokningar, dessa har redan skett som ett resultat av snabbt
vaxande befolkning, sjunkande ranta, sjunkande arbetsltshet och séankt

inkomstskatt.
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Diagrammen beskriver sambandet mellan var berdknade képkraft och pristillvaxten. Varje punkt 14

representerar en kommun. Ju hogre kdpkraft desto stérre utrymme for prisékningar (vanster
diagram). Ju hogre pristillvaxt desto mer har kdpkraften férsvagats (hdger diagram).



Det ar battre att vara tva...

Typhushallen paverkas i varierande grad av de olika regleringarna som inforts.
Anna (23-aringen) som inte har nagon insats paverkas mest av inférandet av
bolanetaket 2011. | praktiken tillater knappast bankerna i dagslaget att en person
utan nagon egen insats koper en bostad. Att foraldrar hjalper till med
kontantinsatsen har mest troligt blivit vanligare, aven om det saknas tillforlitlig
statistik som bekraftar det.

Medvetandet om att det kravs ett eget sparande har 6kat. | var rapport "Spara eller
slésa” fran 2018 uppgav ungdomar mellan 18-29 ar att de sparade omkring 20 000
kr per &r. Aven om delar av detta férmodligen sparas med en kortare horisont s&
indikerar det ett hogre sparande &n vad exempelvis SBAB uppskattade i sin
rapport "Sa sparar svenska folket” fran 2011. Dar lag sparandet i gruppen 15- 36 ar
i spannet 7 100-9 000 kr per ar.

Givet att Anna klarar kontantinsatsen pa 15 % utan att Iana begransas hon anda av
KALP-kalkylen i Stockholm, Goteborg, Uppsala och Linkdping samtidigt som hon i
forst namnda tre kommuner aven drabbas av det andra amorteringskravet (fran
2018). | Goteborg, Uppsala och Linkdping kan Anna mest troligt kdpa en bostad
genom att ga ner lite i storlek och lage. | Stockholm klarar hon endast att képa
halva snittlagenheten vilket i praktiken innebar att hon inte kan kdpa bostad alls i
Stockholms kommun aven om hon har kontantinsatsen pa 15 %. Pa de flesta orter
har Anna de facto mer kvar att leva pa efter att boendet &r betalt 2018 an 2015.
Detta tack vare hogre inkomster och sjunkande réntor, dock inte i de kommuner
dar hon paverkas av det andra amorteringskravet.

Johan och Sara (27-arsparet) har generellt god kopkraft. Att vara tva och kopa en
forhallandevis liten lagenhet med begransat sparat kapital gar fortsatt bra i alla
undersokta kommuner undantaget Stockholm. Aven fér dem &r bolanetaket den
stérsta begransningen men givet att de tar lanet tillsammans drabbas de varken av
skuldkvotstaket eller det andra amorteringskravet i ndgon hogre grad. Generellt har
deras mojligheter att kopa bostad inte forsamrats sedan 2015. Pa de flesta orter
har Johan och Sara de facto mer kvar att leva pa efter att boendet ar betalt 2018
an 2015.
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Fallande priser fryser flyttkedjor

For Daniel (30-aringen med barn) ser forutsattningarna lite annorlunda ut.
Eftersom vi gor antagandet att han séljer en bostad blir han beroende av hur

bostadspriserna utvecklats under de senaste aren. Jamfért med Anna (23-aringen),

som ocksa koper en bostad sjalv, koper han en storre bostad och har en tuffare
KALP-kalkyl i och med att han har ett barn. Generellt klarade han sig bra fram till
2015 i och med att bostadspriserna 6kade men lag pa en hanterbar niva. Da
priserna dels utvecklades svagare pa flera platser mellan 2017— 2018 och sjalva
prisnivan nu ligger pa en hog niva i forhallande till hans inkomst har bade hans
egen kapital urholkats och han begransas allt mer av KALP-kalkylen, sarskilt pa de
orter dar priserna faller. Jamfort med de andra tva typhushallen 6kade andelen av
disponibel inkomst han far lagga pa boendet betydligt. | Goteborg och Stockholm
paverkas hans mojligheter att kdpa bostad éverhuvudtaget da framforallt det andra
amorteringskravet 6kar boendekostnaden kraftigt.

Situationen for Daniel illustrerar &ven ett stort problem som sker om bostads-
priserna skulle backa under en langre period. Manniskor som vill separera skulle
direkt fa 6kade problem att skaffa sig ett nytt boende. Aven fér hushall som far barn
och vill byta till ngot storre skulle fa problem att flytta. Med nuvarande regelverk
skulle darmed flyttkedjorna frysa ihop.

30-aringen
Boendeutgift/Disponibel inkomst

m2015 w2017 m2018
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Kommun for kommun

Stockholm
Uppsala
Nykoping
Eskilstuna
Link6ping
Norrkoping
Jonkdping
Vaxjo
Malmo
Helsingborg

(0) Prognoscentret

Typhushallens forutsattningar i féljande kommuner:

Halmstad
Goteborg
Boras
Karlstad
Orebro
Vasteras
Umea
Kristianstad
Gavle
Lulea
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Resultat per kommun

Kommunerna vi studerar ar samma som i rapporten "Det var battre forr”. Dessa
kommuner har valts utifran en rapport fran Statens Bostadskreditnamnd (BKN): "En
egen hard” fran 2005. Att BKN valde att titta pa de kommunerna var for att dessa
"uppvisade en befolkningsutveckling som atminstone inte var negativ’ mellan 1990 —
2003. Detta var 30 kommuner av vilka vi valde ut de 20 med starkast befolknings-
utveckling 2005 - 2015 med nagra fa undantag for att fa en hogre representation av
kommuner i norra delen av Sverige.

Befolkningstillvaxt 2005 - 2018
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Vi beskriver i forsta hand forhallandena utifran tva bilder

Vilket pris skulle typhushallet klara av att betala givet sin inkomst till
kalkylranta 7 % och relaterat detta till genomsnittspriset i kommunen. Ett varde
Over 1 betyder att hushallet bér kunna lana till snittbostaden enligt bankens "kvar
att leva pa” kalkyl medan ett varde pa 0,75 betyder att de endast kan lana till en
bostad som kostar 75 % av genomsnittspriset i kommunen med sin inkomst.

Givet de inkomster och de kapitalinsatser typhushallet har, vad blir
boendeutgiften och kvar att leva pa vid de olika tidpunkterna givet den
faktiska rantenivan. Vi har da antagit att de kan lana allt de behdéver och att det
som inte kan lanas som bottenlan ges som topplan (innan 2010) eller blancolan
(efter 2010). Vi kommenterar daremot de situationer da hushall med allt for lag
egen insats formodligen hade fatt avslag pa ansdkan fran banken. | boendeutgiften
ar amorteringar inkluderade.
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@ Bostadskoparsituation - Stockhol

> 23-aringen har under hela den undersokta tidsperioden svart att kdpa en bostad i =0, #
Stockholm. Innan bolanetaket inférdes 2010 var det majligt, aven om det innebar
en mindre lagenhet an 30 m2 och langre ut i férorten. Efter bolanetakets inférande
har dérren i princip varit stangd. | forsta hand begransar bolanetaket, i andra hand
bankernas "kvar att leva pa kalkyl” (KALP) som gor att 23-aringen inte far lan.
Skulle hon pa nagot vis lyckas fa lan paverkas hon av det andra amorteringskravet.

> 27-aringarna begransas primart av bolanetaket men kan fram till 2011 képa
snittbostaden givet att de har lite mer egenkapital an vad vi antar. 2015 - 2018
ligger de straxt under gransen av bade KALP och skuldkvotstak till att kunna kopa.
Stockholm ar den enda kommunen dar paret paverkas av det andra
amorteringskravet.

» 30-aringen med barn klarar bolanetaket bra under 2005 - 2015 &ven om for lag
inkomst gor att han far flytta lite langre ut eller till en mindre lagenhet. Daremot
forsvaras hans situation drastiskt 2017 - 2018. Hogt bostadspris 2017 och fallande
pris 2018 gor att det kravs ett blancolan pa éver 300 000 kr bagge dessa ar for att
kopa snittlagenheten. Han drabbas dessutom av bade skuldkvotstak och det andra
amorteringskravet som gor att hans majlighet att flytta till en 2:a blir kraftigt

reducerat.
Hur mycket bostad kan képas i forhallande till
snittpriset*?
1,6
1,4
1,2
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0,4
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2005 2008 2011 2015 2017 2018
m 23-aringen  m27-arsparet = 30-aringen med barn
*Med kalkylranta 7 % Kalla: Prognoscentret
Kvar att leva pa* 5819 4762 4251 4002 4318 3707 295
23-aringen Bostadsutgift 5279 8 467 9736 11473 12184 13208 1734
Boendeutgift/Disponibel inkomst 48% 64% 70% 74% 74% 78%
Kvar att leva pa* 18 285 19191 20783 22505 22922 24 668 2164
27-arsparet Bostadsutgift 6911 10853 11987 14011 14907 14107 95
Boendeutgift/Dis ponibel inkomst 27% 36% 37% 38% 39% 36%
Kvar att leva pa* 11280 10982 12754 16407 12917 11258 -5148
30-aringen med barn |Bostadsutgift 6383 9918 10437 9590 13634 15957 6 367
Boendeutgift/Disponibel inkomst 36% 47% 45% 37% 51% 59%

* Baserad pa genomsnittlig, faktisk ranta
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@ Bostadskoparsituation - Uppsala

> 23-aringen hade innan bolanetaket inférdes 2010 goda mojligheter att képa bostad
aven om det innebar en mindre lagenhet &n 30 m2 och mindre centralt. Efter 2011
faller hon med stor sannolikhet bort fr&n bostadsmarknaden, da képkraften minskar
i och med snabba prisokningar men framforallt bolanetaket gor att blancolanen blir
allt for stora. Trots att bostadspriserna faller 2018 far det endast en marginell effekt
och paverkar inte kdpkraften namnvart. Hon paverkas dock av det andra
amorteringskravet 2018.

27-arsparet klarar med god marginal "kvar att leva pa” kalkylen under alla ar.
Insatsen ar gott och val tillracklig 2005 och 2008, men en stegvis kdpkrafts-
forsvagning gor att de behdver lana 175 000 kr (11 %) blanco 2018. Fallande
bostadspris 2018 gor de facto att kopkraften 6kar under aren 2017 — 2018.

30-aringen med barn klarar kapitalinsatsen relativt val fram till 2015 vid kop av
snittbostaden. Att bostadspriserna ligger pa samma niva 2018 som 2015 gor dock
att han inte far med sig nagot upparbetat kapital fran bostadsforsaljningen. Efter
2015 klarar han inte heller "kvar att leva pa” kalkylen vilket innebar att han far flytta
till nagot mindre och lite langre fran centrum.

Hur mycket bostad kan kopas i forhallande till
shittpriset*?
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2005 2008 2011 2015 2017 2018
m23-aringen  m27-arsparet = 30-aringen med barn
*Med kalkylranta 7 % Kalla: Prognoscentret
Kvar att leva pa 7281 7749 6 944 7227 8087 7986 760
23-aringen Bostadsutgift 3812 5346 6970 8 026 8168 8675 648
Boendeutgift/Disponibel inkomst 34% 41% 50% 53% 50% 52%
Kvar att leva pa 18 536 20689 21482 23816 25973 27 394 3579
27-arsparet Bostadsutgift 4 653 6 363 7602 8703 9009 8 462 -241
Boendeutgift/Cisponibel inkomst ~ 20% 24% 26% 27% 268% 24%
Kvar att leva pa 10 884 12 641 140685 14913 14110 14792 -121
30-aringen med barn  |Bostadsutgift 4 650 6058 6523 6985 8785 8§55 1670
Boendeutgift/Disponibel inkomst 30% 32% 32% 32% 28% 3%

* Baserad pa genomsnittlig, faktisk ranta
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@ Bostadskoparsituation - Nykoping

o

> 23-aringen klarar "kvar att leva pa” kalkylen val under hela perioden dven om det
ar relativt néra gransen 2017 nar bostadspriserna toppar. Att kopa snittldgenheten
ar mojligt alla ar, &ven om blancobelaningen narmar sig 80 000 kr under 2018.
23-aringen paverkas inte av vare sig det andra amorteringskravet eller
skuldkvotstaket.

27-arsparet klarar med god marginal "kvar att leva pa” kalkylen alla ar &ven om
marginalen faller i takt med att bostadspriserna stiger. Insatsen ar gott och val
tillrdcklig 2005 och 2008, men en stegvis kdpkraftsforsvagning gor att de behéver
lana 70 000 kr (8 %) blanco 2018.

30-aringen med barn far med sig 60 000 kr frAn bostadsforsaljningen vilket gor att
han endast behéver 1&na 20 000 kr blanco 2018. Aven om kopkraften sjunker 2017
och 2018 jamfort med 2015 klarar han med god marginal att kdpa snittlagenheten
utifran bankernas "kvar att leva pa” kalkyl.

Hur mycket bostad kan kopas i forhallande till
snittpriset*?
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Antal bostédder
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20
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2005 2008 2011 2015 2017 2018
m 23-aringen  m27-arsparet = 30-aringen med barn
*Med kalkylréanta 7 % Kalla: Prognoscentret
Kvar att leva pa 8896 10 527 10 805 11 478 11722 12 255 77T
23-aringen Bostadsutgift 2430 3133 3259 3543 4230 4096 553
Boendeutgift’'Disponibel inkomst ~ 21% 23% 23% 24% 27% 25%
Kvar att leva pa 21781 24672 27153 29 487 28 506 29 330 =137
27-arsparet Bostadsutgift 3 646 4 609 4670 4911 5780 5813 902
Boendeutgift/Cisponibel inkomst 14% 16% 15% 14% 17% 17%
Kvar att leva pa 11 866 13 875 15 623 18 176 18 152 18 807 632
30-aringen med barn  |Bostadsutgift 3841 4 529 4641 4495 5290 5220 725
Boendeutgift’'Disponibel inkomst ~ 23% 25% 23% 20% 23% 22%

* Baserad pa genomsnittlig, faktisk ranta
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@ Bostadskoparsituation - Eskilstuna

> 23-aringens mojligheter att kopa bostad var mycket goda fram till 2015. Mellan
2015 och 2018 okade priset pa en 1:a med narapa 40 % vilket gjort att behovet av
blancobelaning 6kat fran 70 000 till 90 000 kr. Majligheten att kopa bostad far dock
ses som fortsatt god och begransas inte av vare sig bankernas "kvar att leva pa”
eller skuldkvotstaket. Boendekostnaderna har dessutom 6kat ungefar i takt med
inkomsterna mellan 2015 och 2018.

27-arsparet klarar med god marginal "kvar att leva pa” kalkylen alla ar dven om
marginalen faller efter 2011. Behovet av blancobeldning 6kar, men uppgar till
omkring 80 000 kr 2018 vilket inte torde vara begransande. Bostadsutgiften dkar
mellan 2015 — 2018, framst pa grund av 6kad amortering, men inkomsterna okar
snabbare vilket gor att boendeutgiften i férhallande till disponibel inkomst ligger
forhallandevis oférandrad.

30-aringen med barn klarar saval kapitalinsats som "kvar att leva pa” kalkylen val
alla ar. Snabba bostadsprisékningar gor att han far minst 15 % av insatsen till den
nya bostaden med sig fran den tidigare bostadsforséljningen. Efter 2015 gar dock
det mesta av inkomstokningen at till htgre boendekostnader.

Hur mycket bostad kan kopas i forhallande till
shittpriset*?
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Antal bostéader
ES
o

3,0
2,0
1,0
0,0
2005 2008 2011 2015 2017 2018
m23-aringen  m27-arsparet = 30-aringen med barn
*Med kalkylranta 7 % Kalla: Prognoscentret
Kvar att leva pa 9465 10 562 10700 11126 11 541 12 224 1099
23-aringen Bostadsutgift 2426 3040 3173 3852 4741 4 465 613
Boendeutgift'Disponibel inkomst ~ 20% 22% 23% 26% 29% 27%
Kvar att leva pa 20147 23470 24 924 27 5688 28173 29155 1587
27-arsparet Bostadsutgift 3548 4 346 4398 5186 6185 6 063 877
Boendeutgift/Cisponibel inkomst 15% 16% 15% 16% 18% 17%
Kvar att leva pa 12 552 15011 16 761 17 684 17 134 17 786 102
30-aringen med barn  |Bostadsutgift 3558 4230 4390 4524 5244 5181 628
Boendeutgift’'Disponibel inkomst ~~ 22% 22% 21% 20% 23% 22%

* Baserad pa genomsnittlig, faktisk ranta
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(O) Bostadskoparsituation - Linkoping

> 23-aringen har goda majligheter att kopa bostad innan 2015 &ven om hon mot
slutet far ta ett forhallandevis stort blancolan och far kpa nagot mindre an
snittbostaden. Fran 2015 faller betalningsférmagan kraftigt da hon utifran "kvar att
leva pa” kalkylen endast kan képa 57 % av snittbostaden 2018 och i tillagg kravs
det stora blancolan. | praktiken faller hon darfér bort som bolanetagare efter 2015.

27-arsparet klarar med god marginal "kvar att leva pa” kalkylen alla ar &ven om
marginalen faller efter 2011. Behovet av blancobeldning 6kar men uppgar till
omkring 150 000 kr 2018 vilket inte torde vara begransande. Bostadsutgiften 6kar
mellan 2015 — 2018, framst pa grund av 6kad amortering, men inkomsterna okar
snabbare vilket gor att boendeutgiften i forhallande till disponibel inkomst ligger
forhallandevis oférandrad.

30-aringen med barn klarar saval kapitalinsats som "kvar att leva pa” kalkylen val
fram till och med 2015. Under aren 2017 och 2018 klarar han daremot varken "kvar
att leva pa” kalkylen eller har tillracklig insats for att kpa genomsnittslagenheten
utan far ga ner i storlek/lage. Efter 2015 gar det mesta av inkomstokningen at till
hdgre boendekostnader.

Hur mycket bostad kan kopas i forhallande till
shittpriset*?

Antal bostéader
w
o

N I h I II
0 |
2005 2008 2011 2015 2017 2018
m23-aringen  m27-arsparet = 30-aringen med barn
*Med kalkylranta 7 % Kalla: Prognoscentret
Kvar att leva pa 7951 9243 8 870 8583 8509 9 366 782
23-aringen Bostadsutgift 2780 3631 4719 6 351 7286 6825 474
Boendeutgift'Disponibel inkomst ~ 26% 28% 35% 43% 46% 42%
Kvar att leva pa 20970 24034 25237 26 924 21677 28 857 1734
27-arsparet Bostadsutgift 3856 5083 5896 7228 7950 7 860 632
Boendeutgift/Cisponibel inkomst 16% 17% 19% 21% 22% 22%
Kvar att leva pa 12493 14513 15748 16746 16279 16749 3
30-aringen med barn  |Bostadsutgift 3960 4870 5248 5793 6919 7029 1237
Boendeutgift'Disponibel inkomst ~ 24% 25% 25% 26% 20% 30%

* Baserad pa genomsnittlig, faktisk ranta
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@ Bostadskoparsituation - Norrkopin

> 23-aringen skulle troligen beviljats 1an alla ar 2005 - 2018 for snittlagenheten men
da hon inte har nagon insats far hon sannolikt ga ner i storlek och lage. Forst 2017
- 2018 narmar sig "kvar att leva pa” kalkylen den faktiska bostadsprisnivan och
blancobelaningen hamnar kring 100 000 kr vilket borjar géra situationen mer
anstrangd.

27-arsparet klarar med god marginal "kvar att leva pa” kalkylen alla ar &ven om
marginalen faller ar for ar. Behovet av blancobelaning 6kar men uppgatr till drygt
100 000 kr 2018 vilket inte torde vara begransande. Bostadsutgiften 6kar mellan
2015 — 2018, framst pa grund av 6kad amortering, men inkomsterna okar
snabbare vilket gor att boendeutgiften i forhallande till disponibel inkomst ligger
forhallandevis oférandrad.

30-aringen med barn klarar saval kapitalinsats som "kvar att leva pa” kalkylen
fram till och med 2015. 2017 &r det pa gransen att han klarar att kopa snittbostaden
da stigande bostadspriser urholkar kopformagan i forhallande till "kvar att leva pa”
kalkylen. 2017 —2018 réacker inte heller den befintliga insatsen och han behdver
lana knappt 20 000 kr blanco.

Hur mycket bostad kan kopas i forhallande till
shittpriset*?
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Antal bostéader
ES
o

3,0
2,0
1,0
0,0
2005 2008 2011 2015 2017 2018
m23-aringen  m27-arsparet = 30-aringen med barn
*Med kalkylranta 7 % Kalla: Prognoscentret
Kvar att leva pa 8947 10 602 10828 10516 11 196 11739 1224
23-aringen Bostadsutgift 2374 2949 333 4234 5110 4974 740
Boendeutgift’'Disponibel inkomst ~ 21% 22% 24% 29% 3% 30%
Kvar att leva pa 20 566 23924 25876 28012 28499 29824 1611
27-arsparet Bostadsutgift 3515 4442 4793 5794 6922 6683 889
Boendeutgift/Cisponibel inkomst 15% 16% 16% 17% 20% 18%
Kvar att leva pa 12 166 14 744 16337 17020 16962 17 716 696
30-aringen med barn  |Bostadsutgift 3 561 4278 4 560 4888 5853 5669 781
Boendeutgift’'Disponibel inkomst ~ 23% 22% 22% 22% 26% 24%

* Baserad pa genomsnittlig, faktisk ranta
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(O) Bostadskoparsituation - Jonkoping

> 23-aringen har goda majligheter att kopa bostad innan 2015 dven om hon mot slutet
far ta ett forhallandevis stort blancolan och képa nagot mindre &n snittbostaden. 2017
faller betalningsformagan kraftigt da hon utifran "kvar att leva pa” kalkylen endast kan
kopa 69 % av snittbostaden och i tillagg kravs det stora blancolan. Under 2017 &r det
darfor tveksamt om hon klarar att kopa bostad 6ver huvud taget. "Kvar att leva pa”
berakningarna indikerar att hon kan kopa ungefar 80 % av genomsnittldgenheten
2018, efter ett bostadsprisfall pa 10 %, vilket bor vara gorbart.

27-arsparet klarar med god marginal "kvar att leva pa” kalkylen alla ar aven om
marginalen faller ar for ar. Behovet av blancobelaning dkar och uppgar till drygt 130
000 kr 2018 vilket inte torde vara begransande. Bostadsutgiften 6kar mellan 2015 —
2018, framst pa grund av 6kad amortering, men inkomsterna 6kar snabbare vilket gor
att boendeutgiften i forhallande till disponibel inkomst ligger férhallandevis oférandrad

30-aringen med barn klarar saval kapitalinsats som "kvar att leva pa” kalkylen fram till
och med 2015. 2017 — 2018 klarar han inte "kvar att leva pa” kalkylen och far ga ner lite
i storlek och lage samtidigt som han behover lana omkring 40 000 kr blanco.

Hur mycket bostad kan képas i forhallande till
snittpriset*?

Antal bostader
w B~
(=] o

n
o

1,0
0,0
2005 2008 2011 2015 2017 2018
m23-aringen  m27-arsparet = 30-aringen med barn
*Med kalkylranta 7 % Kalla: Prognoscentret
Kvar att leva pa 9118 10218 10099 10484 10255 11144 660
23-aringen Bostadsutgift 2908 3989 4593 5312 6697 6232 919
Boendeutgift'Disponibel inkomst ~ 24% 28% 3% 34% 40% 36%
Kvar att leva pa 20932 23843 25311 28197 28288 29887 1490
27-arsparet Bostadsutgift 3895 5109 5679 6330 7 806 7310 980
Boendeutgift/Cisponibel inkomst 16% 18% 18% 18% 22% 20%
Kvar att leva pa 11486 13507 15274 16292 15805 16775 483
30-aringen med barn  |Bostadsutgift 3865 4853 5140 5217 6732 8 325 1108
Boendeutgift'Disponibel inkomst ~ 25% 26% 25% 24% 20% 27%

* Baserad pa genomsnittlig, faktisk ranta
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@ Bostadskoparsituation - Vaxjo

> 23-aringen har goda majligheter att kopa bostad innan 2015 &ven om hon mot
slutet far ta ett forhallandevis stort blancolan och képa nagot mindre an
snittbostaden. 2017 faller betalningsformagan kraftigt da hon utifran "kvar att leva
pa” kalkylen endast kan kdpa 68 % av snittbostaden och i tillagg kravs det stora
blancolan. Under 2017 &r det darfor tveksamt om hon klarar att kopa bostad 6ver
huvud taget. "Kvar att leva pa” (KALP) berakningarna indikerar att hon kan képa
ungefar 85 % av genomsnittlagenheten 2018, efter ett bostadsprisfall pa 13 %,
vilket bor vara gorbart.

27-arsparet klarar med god marginal KALP kalkylen alla &r &ven om marginalen
faller ar for ar. Behovet av blancobelaning okar och uppgar till 120 000 kr 2018
vilket inte torde vara begransande. Bostadsutgiften 6kar mellan 2015 — 2018,
framst pa grund av 6kad amortering, men inkomsterna 6kar snabbare vilket gor att
boendeutgiften i forhallande till disponibel inkomst ligger forhallandevis oférandrad.

30-aringen med barn klarar saval kapitalinsats som "kvar att leva pa” kalkylen
fram till och med 2015. 2018 klarar han natt och jamnt "kvar att leva pa” kalkylen
samtidigt som han behover l&na knappt 80 000 kr blanco. Okade amorterings och
rantekostnader efter 2015 gor dessutom att hans disponibla inkomst faller.

Hur mycket bostad kan kopas i forhallande till
shittpriset*?
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m23-aringen  m27-arsparet = 30-aringen med barn
*Med kalkylranta 7 % Kalla: Prognoscentret
Kvar att leva pa 9295 10 672 10339 10649 10 067 10 989 34
23-aringen Bostadsutgift 2786 342 4 205 50583 6014 5494 441
Boendeutgift’'Disponibel inkomst ~ 23% 24% 29% 32% 7% 33%
Kvar att leva pa 21208 24 538 25299 27 855 28936 30077 2221
27-arsparet Bostadsutgift 3791 4 864 5267 6 670 7261 7026 356
Boendeutgift/Disponibel inkomst 15% 17% 17% 19% 20% 19%
Kvar att leva pa 12840 15020 16743 17823 16 693 17122 -701
30-aringen med barn  |Bostadsutgift 3740 4746 4812 5486 6427 8577 1091
Boendeutgift’'Disponibel inkomst ~ 23% 24% 22% 24% 28% 28%

* Baserad pa genomsnittlig, faktisk ranta
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@ Bostadskoparsituation - Malmo

> 23-aringen har goda majligheter att kopa bostad innan 2015 &ven om hon mot
slutet far ta ett forhallandevis stort blancolan och képa nagot mindre an
snittbostaden. Forst 2017 — 2018 begransas hon av “kvar att leva pa” samtidigt som
blancolan for att kopa snittbostaden nu uppgar till 130 000 — 140 000 kr. Det
innebar att hon med tiden tvingas ga ner allt mer i storlek och lage aven om det
fortsatt &r mojligt att kopa bostad.

27-arsparet klarar med god marginal "kvar att leva pa” kalkylen alla ar aven om
marginalen faller efter 2008. Behovet av blancobeldning 6kar och uppgar till

120 000 kr 2018 vilket inte torde vara begransande. Bostadsutgiften dkar mellan
2015 — 2018, framst pa grund av 6kad amortering, men inkomsterna 6kar snabbare
vilket gor att boendeutgiften i forhallande till disponibel inkomst ligger forhallandevis
ofdrandrad.

30-aringen med barn klarar saval kapitalinsats som "kvar att leva pa” kalkylen
fram till 2015. 2017 — 2018 klarar han inte riktigt "kvar att leva pa” kalkylen samtidigt
som han behover ta ett blancolan pa omkring 40 000 kr vilket gor att han far ga ner
lite i storlek och lage pa bostaden.

Hur mycket bostad kan kopas i forhallande till
shittpriset*?
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m23-aringen  m27-arsparet = 30-aringen med barn
*Med kalkylranta 7 % Kalla: Prognoscentret
Kvar att leva pa 8131 8726 8850 10 304 10 467 11 085 781
23-aringen Bostadsutgift 3190 4429 4935 4841 5688 5475 634
Boendeutgift'Disponibel inkomst ~ 28% 34% 6% 32% 5% 33%
Kvar att leva pa 20207 22 687 24035 27 585 27538 28 808 1023
27-arsparet Bostadsutgift 4 351 5924 6 453 6 244 7233 7033 789
Boendeutgift/Disponibel inkomst 18% 21% 21% 18% 21% 20%
Kvar att leva pa 10 905 12 058 13308 15369 15 988 16 606 1236
30-aringen med barn  |Bostadsutgift 430 5522 6194 5527 6274 8213 686
Boendeutgift'Disponibel inkomst ~~ 28% 31% 32% 26% 28% 27%

* Baserad pa genomsnittlig, faktisk ranta
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@ Bostadskoparsituation - Helsingbor

> 23-aringen beviljas hogst sannolikhet Ian under hela perioden &ven om hon far ga
ner lite i storlek 2017 — 2018 da det kravs ett blancolan éver 100 000 kr dessa ar for
att kopa snittbostaden.

¥

27-arsparet klarar med god marginal "kvar att leva pa” kalkylen alla &r &ven om
marginalen faller efter 2011. Behovet av blancobelaning 6kar och uppgar till

90 000 kr 2018 vilket inte torde vara begransande. Bostadsutgiften 6kar snabbare
an inkomsterna 2015 — 2018 vilket gor att boendeutgiften i férhallande till disponibel
inkomst okar.

o

30-aringen med barn klarar saval kapitalinsats som "kvar att leva pa” kalkylen
relativt val alla &r fram till 2015. Snabbt stigande bostadspriser mellan 2015 och
2017 tvingar fram blancobelaning pa 35 000 kr 2017 men fortsatt klarar han av att
kopa snittbostaden utifran “kvar att leva pa” kalkylen. 2018 sjunker bostadspriserna
tillbaka nagot vilket minskar behovet av blancobelaning till 5 000 kr.

Hur mycket bostad kan kopas i forhallande till
shittpriset*?
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m23-aringen  m27-arsparet = 30-aringen med barn
*Med kalkylranta 7 % Kalla: Prognoscentret
Kvar att leva pa 8407 9036 10007 10977 11 661 12278 1302
23-aringen Bostadsutgift 3068 4120 4254 4025 4887 4684 659
Boendeutgift'Disponibel inkomst ~ 27% 3% 30% 27% 30% 28%
Kvar att leva pa 21233 24190 26 336 20 886 29650 30 598 72
27-arsparet Bostadsutgift 4253 5837 5607 5402 6 352 6 304 902
Boendeutgift/Disponibel inkomst 17% 19% 18% 15% 18% 17%
Kvar att leva pa 12 002 13 923 15487 17 056 17290 18234 1177
30-aringen med barn  |Bostadsutgift 41488 5624 6359 4988 5721 5352 384
Boendeutgift/'Disponibel inkomst ~ 26% 29% 29% 23% 25% 23%

* Baserad pa genomsnittlig, faktisk ranta
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@ Bostadskoparsituation - Halmstad

> 23-aringen har goda majligheter att kopa bostad innan 2015 &ven om hon mot
slutet far ta ett forhallandevis stort blancolan och képa nagot mindre an
snittbostaden. Forst 2017 — 2018 begransas hon av “kvar att leva pa” samtidigt
som blancolan for att képa snittbostaden nu uppgar till 150 000 — 160 000 kr. Det
innebar att hon med tiden tvingas ga ner allt mer i storlek/lage dven om det fortsatt
ar mojligt att kdpa bostad.

27-arsparet klarar med god marginal "kvar att leva pa” kalkylen alla ar aven om
marginalen faller ar for ar. Behovet av blancobelaning 6kar och uppgar till 120 000
kr 2018 vilket inte torde vara begransande. Bostadsutgiften 6kar snabbare an
inkomsterna 2015 — 2018 vilket gor att boendeutgiften i forhallande till disponibel
inkomst okar.

30-aringen med barn klarar saval kapitalinsats som "kvar att leva pa” kalkylen
fram till 2015. 2017 — 2018 klarar han inte riktigt "kvar att leva pa” kalkylen
samtidigt som han behover ta ett blancolan pa omkring 15 000 kr vilket gor att han
far ga ner lite i storlek och lage pa bostaden.

Hur mycket bostad kan kopas i forhallande till
shittpriset*?
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m23-aringen  m27-arsparet = 30-aringen med barn
*Med kalkylranta 7 % Kalla: Prognoscentret
Kvar att leva pa 8632 9736 9379 10 193 10 488 11111 919
23-aringen Bostadsutgift 3045 4193 4842 5182 6139 5931 749
Boendeutgift’'Disponibel inkomst ~ 26% 30% 34% 34% 7% 35%
Kvar att leva pa 21416 24043 24 921 28978 28 506 29 784 786
27-arsparet Bostadsutgift 4052 5518 5794 6141 7398 7039 897
Boendeutgift/Disponibel inkomst 16% 19% 19% 17% 21% 19%
Kvar att leva pa 11817 13060 15119 15 695 16 704 17 447 1752
30-aringen med barn  |Bostadsutgift 3955 5294 5477 5171 6078 5904 733
Boendeutgift'Disponibel inkomst ~ 25% 29% 27% 25% 27% 25%

* Baserad pa genomsnittlig, faktisk ranta
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@ Bostadskoparsituation - Goteborg

> 23-aringen beviljas hogst sannolikhet lan saval 2005 som 2008 &ven om hon
endast kan kdpa en bostad till omkring 70-80 % av genomsnittspriset. Fran 2015
blir dock bolanetaket ett allt for stort problem samtidigt som “kvar att leva pa”
endast tillater ett kop for omkring halften av genomsnittspriset. Darmed blir det i
praktiken omajligt for 23-aringen att kdpa bostad efter 2015.

27-aringarna klarar "kvar att leva pa” kalkylen relativt val ven om det &r en tydlig
efter 2008. Aven om de klarar "kvar att leva pa” kalkylen 2017 — 2018 krévs ett
blancolan pa 250 000 — 270 000 kr vilket gor att de mest troligt far ga ner i storlek
och lage pa bostaden.

30-aringen med barn klarar insatsen forhallandevis val 2005 - 2015 men klarar
natt och jamnt av “kvar att leva pa” kalkylen och kan precis kdpa snittbostaden
2015. Stigande pris efter 2015 gor att han behdéver lana blanco 2017 vilket kraftigt
groper ur kvar att leva pa” kalkylen och da han i tillagg drabbas av amorteringskrav
2 2018 forsamras mojligheten till bostadskop ytterligare. | praktiken innebar det att
han far svart att 6ver huvud taget kdpa en ny bostad i Géteborg 2017 och 2018.

Hur mycket bostad kan kopas i forhallande till
shittpriset*?
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m23-aringen  m27-arsparet = 30-aringen med barn
*Med kalkylranta 7 % Kalla: Prognoscentret
Kvar att leva pa 7555 7748 7286 7501 7872 7394 -107
23-aringen Bostadsutgift 3993 5810 6718 7937 9081 9982 2045
Boendeutgift/Disponibel inkomst 35% 43% 48% 51% 54% 57%
Kvar att leva pa 19811 21746 22 568 25082 25664 26 968 1886
27-arsparet Bostadsutgift 5268 7445 8 396 9803 10 901 10 511 707
Boendeutgift/Cisponibel inkomst ~ 21% 26% 27% 28% 30% 28%
Kvar att leva pa 11580 12833 14658 15723 14 025 13 229 -2 494
30-aringen med barn  |Bostadsutgift 5076 7006 6673 7299 9504 10 888 3590
Boendeutgift/Disponibel inkomst 30% 35% 31% 32% 40% 45%

* Baserad pa genomsnittlig, faktisk ranta
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(O) Bostadskoparsituation - Boras

> 23-aringens mojligheter att kopa bostad var mycket goda fram till 2015. Mellan
2015 och 2018 6kade priset pa en 1:a med narapa 60 % vilket gjort att behovet av
blancobelaning 6kat fran 55 000 till 85 000 kr. Méjligheten att kopa bostad far dock
ses som fortsatt god och begransas inte av vare sig bankernas "kvar att leva pa”
eller skuldkvotstaket. Boendekostnaderna har dessutom 6kat ungefar i takt med
inkomsterna mellan 2015 och 2018.

27-arsparet klarar med god marginal "kvar att leva pa” kalkylen alla ar aven om
marginalen faller ar efter ar. Behovet av blancobelaning 6kar men uppgar till
omkring 70 000 kr 2018 vilket inte torde vara begransande. Bostadsutgiften dkar
mellan 2015 — 2018, framst pa grund av 6kad amortering, men inkomsterna okar
snabbare vilket gor att boendeutgiften i forhallande till disponibel inkomst ligger
forhallandevis oférandrad.

30-aringen med barn klarar saval kapitalinsats som "kvar att leva pa” kalkylen val
alla ar. Snabba bostadsprisékningar gor att han far minst 15 % av insatsen till den
nya bostaden med sig fran den tidigare bostadsforsaljningen. Boendeutgift i
forhallande till disponibel inkomst ligger forhallandevis stabilt kring 20 % under hela
perioden.

Hur mycket bostad kan kopas i forhallande till
shittpriset*?
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m23-aringen  m27-arsparet = 30-aringen med barn
*Med kalkylranta 7 % Kalla: Prognoscentret
Kvar att leva pa 9599 10796 11330 1195 12208 12673 718
23-aringen Bostadsutgift 2338 2816 3047 3497 4224 4 262 765
Boendeutgift'Disponibel inkomst ~ 20% 21% 21% 23% 26% 25%
Kvar att leva pa 21335 2481 26 098 28 854 31 155 32041 3187
27-arsparet Bostadsutgift 3267 3936 4108 4735 5733 5769 1034
Boendeutgift/Cisponibel inkomst 13% 14% 14% 14% 16% 15%
Kvar att leva pa 11929 14127 16156 16455 18431 19 095 2639
30-aringen med barn  |Bostadsutgift 3333 3803 3995 4 260 4 985 4 886 827
Boendeutgift’'Disponibel inkomst ~~ 22% 21% 20% 21% 21% 20%

* Baserad pa genomsnittlig, faktisk ranta
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(O) Bostadskoparsituation - Karistad

> 23-aringen har goda majligheter att kopa bostad innan 2015 &ven om hon mot
slutet far ta ett forhallandevis stort blancolan och képa nagot mindre an
snittbostaden. Forst 2017 — 2018 begransas hon av “kvar att leva pa” samtidigt som
blancolan for att kopa snittbostaden nu uppgar till 110 000 — 120 000 kr. Det
innebar att hon med tiden tvingas ga ner allt mer i storlek/lage dven om det fortsatt
ar mojligt att kopa bostad.

27-arsparet klarar med god marginal "kvar att leva pa” kalkylen alla ar aven om
marginalen faller efter 2008. Behovet av blancobeldning 6kar och uppgar till

85 000 kr 2018 vilket inte torde vara begransande. Bostadsutgiften 6kar mellan
2015 — 2018, framst pa grund av 6kad amortering, men inkomsterna 6kar snabbare
vilket gor att boendeutgiften i forhallande till disponibel inkomst ligger forhallandevis
ofdrandrad.

30-aringen med barn klarar saval kapitalinsats som "kvar att leva pa” kalkylen
fram till 2015. 2017 — 2018 klarar han inte riktigt "kvar att leva pa” kalkylen samtidigt
som han behover ta ett blancolan pa omkring 55 000 — 75 000 kr vilket gor att han
far ga ner lite i storlek/Iage pa bostaden.

Hur mycket bostad kan kopas i forhallande till
shittpriset*?
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*Med kalkylranta 7 % Kalla: Prognoscentret
Kvar att leva pa 8 488 9255 8 930 9ars 10248 10716 838
23-aringen Bostadsutgift 2639 3 466 3883 4538 5114 503 493
Boendeutgift’'Disponibel inkomst ~ 24% 27% 30% 3N% 33% 32%
Kvar att leva pa 20234 23437 24392 276684 27781 28883 1219
27-arsparet Bostadsutgift 3728 4720 4985 5813 G 446 6200 387
Boendeutgift/Disponibel inkomst 16% 17% 17% 17% 18% 18%
Kvar att leva pa 11426 1331 15130 15655 16028 16512 858
30-aringen med barn  |Bostadsutgift 3694 4538 4702 4913 6009 8 076 1163
Boendeutgift'Disponibel inkomst ~ 24% 25% 24% 24% 27% 27%

* Baserad pa genomsnittlig, faktisk ranta
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(O) Bostadskoparsituation - Orebro

> 23-aringen har goda majligheter att kopa bostad innan 2011. 2015 — 2018
begransas hon av “kvar att leva pa” samtidigt som blancolan for att kopa
snittbostaden nu uppgar till 120 000 — 130 000 kr. Det innebar att hon med tiden
tvingas ga ner allt mer i storlek och lage dven om det fortsatt ar mojligt att kopa
bostad.

27-arsparet klarar med god marginal "kvar att leva pa” kalkylen alla ar &ven om
marginalen faller efter 2008. Behovet av blancobeldning 6kar och uppgar till

100 000 kr 2018 vilket inte torde vara begransande. Bostadsutgiften 6kar mellan
2015 — 2018, framst pa grund av 6kad amortering, men inkomsterna 6kar snabbare
vilket gor att boendeutgiften i forhallande till disponibel inkomst ligger forhallandevis
ofdrandrad.

30-aringen med barn klarar saval kapitalinsats som "kvar att leva pa” kalkylen
fram till 2015. 2017 — 2018 utvecklas bostadspriserna svagt vilket groper ur det
egna kapitalet vid forsaljningen av den tidigare bostaden. Det gor i sin tur att
blancobelaningen blir allt fér hg och han klarar inte "kvar att leva pa” kalkylen vid
kop av snittbostaden vilket gor att han far ga ner lite i storlek och lage pa bostaden.

Hur mycket bostad kan kopas i forhallande till
shittpriset*?
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m23-aringen  m27-arsparet = 30-aringen med barn
*Med kalkylranta 7 % Kalla: Prognoscentret
Kvar att leva pa 8470 9458 9074 9197 10426 11177 1980
23-aringen Bostadsutgift 2765 3358 4337 5551 5542 5190 -361
Boendeutgift'Disponibel inkomst ~ 25% 26% 32% 38% 5% 32%
Kvar att leva pa 20821 24130 25225 27 768 28 606 29717 1950
27-arsparet Bostadsutgift 3755 4739 5158 6498 6768 6 541 42
Boendeutgift/Cisponibel inkomst 15% 16% 17% 19% 19% 18%
Kvar att leva pa 11644 13689 15284 15727 14992 15504 -223
30-aringen med barn  |Bostadsutgift 3747 4 579 4810 5231 6994 7032 1801
Boendeutgift'Disponibel inkomst ~ 24% 25% 24% 25% 232% 31%

* Baserad pa genomsnittlig, faktisk ranta
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(O) Bostadskoparsituation - Vasteras

> 23-aringen mojligheter att kopa bostad var mycket goda fram till 2015. Mellan 2015
och 2018 6kade priset pa en 1:a med drygt 20 % vilket gjort att behovet av
blancobelaning okat fran 85 000 till 110 000 kr. Mojligheten att kopa bostad far
dock ses som fortsatt god aven om hon behover ga ner lite i storlek/lage for att
klara "kvar att leva pa” kalkylen. Boendekostnaderna har dessutom 6kat ungefar i
takt med inkomsterna mellan 2015 och 2018.

27-arsparet klarar med god marginal "kvar att leva pa” kalkylen alla ar aven om
marginalen faller ar for ar. Behovet av blancobel&ning 6kar och uppgar till 90 000 kr
2018 vilket inte torde vara begransande. Bostadsutgiften 6kar mellan 2015 — 2018,
framst pa grund av 6kad amortering, men inkomsterna 6kar snabbare vilket gor att
boendeutgiften i forhallande till disponibel inkomst ligger forhallandevis oférandrad.

30-aringen med barn klarar saval kapitalinsats som "kvar att leva pa” kalkylen val
alla ar. Snabba bostadsprisékningar gor att han far minst 15 % av insatsen till den
nya bostaden med sig fran den tidigare bostadsforsaljningen undantaget 2017 —
2018 da ett blancolan pa 25 000 kr kravs. Boendeutgift i forhallande till disponibel
inkomst ligger forhallandevis stabilt kring dryga 20 % under hela perioden.

Hur mycket bostad kan kopas i forhallande till
shittpriset*?
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m23-aringen  m27-arsparet = 30-aringen med barn
*Med kalkylranta 7 % Kalla: Prognoscentret
Kvar att leva pa 9040 9505 10184 10777 11190 11650 873
23-aringen Bostadsutgift 2684 3423 3622 4370 4 845 4786 418
Boendeutgift'Disponibel inkomst ~ 23% 26% 26% 29% 30% 29%
Kvar att leva pa 21539 24 358 26129 29503 29141 30153 650
27-arsparet Bostadsutgift 3742 4 844 4761 5609 6 384 6 261 652
Boendeutgift/Cisponibel inkomst 15% 17% 15% 16% 18% 17%
Kvar att leva pa 12289 14335 16036 16923 17530 18184 1261
30-aringen med barn  |Bostadsutgift 3698 4831 4 886 4819 5647 5573 754
Boendeutgift’'Disponibel inkomst ~ 23% 24% 23% 22% 24% 23%

* Baserad pa genomsnittlig, faktisk ranta
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@ Bostadskoparsituation - Umea

> 23-aringen skulle troligen beviljats Ian fram till 2011 men da hon inte har ndgon
insats far hon sannolikt ga ner i storlek och lage. Fran 2015 férsamras situationen
och 2018 klarar hon endast av att kdpa 70 % av snittbostaden (givet att hon far
l&na 110 000 kr blanco) trots att bostadspriset backar med 10 % mellan 2015 —
2018. | praktiken far det darmed ses som svart for 23-aringen att etablera sig pa
bostadsmarknaden i Umea.

27-arsparet klarar med god marginal "kvar att leva pa” (KALP) kalkylen alla ar aven
om marginalen faller ar for ar. Behovet av blancobelaning dkar och uppgar till 110
000 kr 2018 vilket inte torde vara begransande. Bostadsutgiften 6kar mellan 2015 —
2018, framst pa grund av 6kad amortering, men inkomsterna okar snabbare vilket
gor att boendeutgiften i forhallande till disponibel inkomst ligger férhallandevis
ofdrandrad.

30-aringen med barn klarar saval kapitalinsats som KALP kalkylen fram till 2015.
Fallande priser 2018 groper ur det egna kapitalet vid forsaljningen av den tidigare
bostaden samtidigt som prisnivan i sig ar sa pass hdog att han inte klarar KALP
kalkylen. Han far darmed ga ner lite i storlek och lage pa bostaden.

Hur mycket bostad kan kopas i forhallande till
shittpriset*?
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m23-aringen  m27-arsparet = 30-aringen med barn
*Med kalkylranta 7 % Kalla: Prognoscentret
Kvar att leva pa 7918 9165 8332 8350 9103 10 373 2023
23-aringen Bostadsutgift 3242 4 264 4 955 6402 6729 5854 -547
Boendeutgift'Disponibel inkomst ~ 29% 32% 37% 43% 43% 36%
Kvar att leva pa 19770 22 585 24 346 26 203 26 461 27811 1468
27-arsparet Bostadsutgift 3894 4777 5051 6781 7251 6 884 103
Boendeutgift/Cisponibel inkomst 16% 17% 17% 21% 22% 20%
Kvar att leva pa 11993 13747 15542 15979 14852 15244 -735
30-aringen med barn  |Bostadsutgift 3902 4 681 4716 5473 6497 8638 1165
Boendeutgift'Disponibel inkomst ~ 25% 25% 23% 26% 20% 30%

* Baserad pa genomsnittlig, faktisk ranta
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(O) Bostadskoparsituation - Kristianst

> 23-aringens mojligheter att kopa bostad ar mycket goda under hela perioden. Det
genomsnittliga priset pa en etta lag 2018 pa 450 000 kr vilket innebéar en blanco-
belaning pa knappt 70 000 kr. Samtidigt indikerar "kvar att leva pa” berékningen att
det vore mgjligt att kbpa for 700 000 kr.

27-arsparet klarar med god marginal "kvar att leva pa” kalkylen alla ar a&ven om
marginalen faller efter 2011. Behovet av blancobeldning 6kar men uppgar till
omkring 50 000 kr 2018 vilket inte torde vara begransande. Bostadsutgiften dkar
mellan 2015 — 2018, framst pa grund av 6kad amortering, men inkomsterna okar
snabbare vilket gor att boendeutgiften i forhallande till disponibel inkomst ligger
forhallandevis oférandrad.

30-aringen med barn klarar saval kapitalinsats som “kvar att leva pa” kalkylen val
alla &r. Snabba bostadsprisokningar gor att han far minst 15 % av insatsen till den
nya bostaden med sig fran den tidigare bostadsférsaljningen. Till skillnad fran
manga andra stader gar inte heller hans inkomstokningar at till 6kade boende-
kostnader utan boendeutgift i forhallande till disponibel inkomst sjunker fran 2015
och framat.

Hur mycket bostad kan kopas i forhallande till
shittpriset*?
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2005 2008 2011 2015 2017 2018
m23-aringen  m27-arsparet = 30-aringen med barn
*Med kalkylranta 7 % Kalla: Prognoscentret
Kvar att leva pa 9040 10562 10275 11887 11976 12388 501
23-aringen Bostadsutgift 2 489 3019 3275 343 3838 3821 390
Boendeutgift’'Disponibel inkomst ~ 21% 22% 24% 22% 24% 24%
Kvar att leva pa 20939 23884 26170 26 815 29 351 30221 3406
27-arsparet Bostadsutgift 3531 4 409 4297 4363 5319 5316 953
Boendeutgift/Cisponibel inkomst 14% 16% 14% 14% 15% 15%
Kvar att leva pa 12186 13907 16055 17076 17847 18420 1344
30-aringen med barn  |Bostadsutgift 3550 4353 4752 4268 4724 4716 448
Boendeutgift’'Disponibel inkomst ~ 23% 24% 23% 20% 21% 20%

* Baserad pa genomsnittlig, faktisk ranta
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(O) Bostadskoparsituation - Gavle

> 23-aringens mojligheter att kopa bostad var goda fram till 2015. Mellan 2015 och
2018 tkade priset pa en 1:a med knappt 30 % vilket gjort att behovet av
blancobelaning 6kat fran 90 000 till 120 000 kr. Md&jligheten att kopa bostad far
dock ses som fortsatt god aven om hon behdver ga ner lite i storlek och lage for att
klara "kvar att leva pa” (KALP) kalkylen. Boendekostnaderna har 6kat ungefar i takt
med inkomsterna mellan 2015 och 2018

27-arsparet klarar med god marginal KALP kalkylen alla &r &ven om marginalen
faller ar for ar. Behovet av blancobelaning okar men uppgar till omkring 90 000
kr 2018 vilket inte torde vara begransande. Bostadsutgiften 6kar mellan 2015 —
2018, framst pa grund av 6kad amortering, men inkomsterna okar snabbare vilket
gor att boendeutgiften i forhallande till disponibel inkomst ligger forhallandevis
ofdrandrad.

30-aringen med barn klarar saval kapitalinsats som KALP kalkylen val alla ar.
Svagare bostadprisokning 2015 — 2018 medfor dock att kapitalet han far med sig
fran tidigare bostadsforsaljning ar for lagt och han far 2018 lana 40 000 kr blanco.
Aven om det inte trycker ner KALP under det genomshnittliga bostadspriset innebar
det en kraftig kopkraftsférsvagning jamfért med 2015.

Hur mycket bostad kan kopas i forhallande till
shittpriset*?
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2005 2008 2011 2015 2017 2018
m23-aringen  m27-arsparet = 30-aringen med barn
*Med kalkylranta 7 % Kalla: Prognoscentret
Kvar att leva pa 8907 9371 10 056 9839 10014 10635 796
23-aringen Bostadsutgift 2 562 3358 3716 4510 5336 5098 589
Boendeutgift'Disponibel inkomst ~ 22% 26% 27% 3N% 5% 32%
Kvar att leva pa 20470 23 487 25321 277123 27478 28 540 818
27-arsparet Bostadsutgift 3563 4 598 4818 5783 6513 6 300 517
Boendeutgift/Cisponibel inkomst 15% 16% 16% 17% 19% 18%
Kvar att leva pa 13023 14813 16138 17223 17080 17983 759
30-aringen med barn  |Bostadsutgift 353 4401 4780 4929 6032 5707 778
Boendeutgift'Disponibel inkomst ~~ 21% 23% 23% 22% 26% 24%

* Baserad pa genomsnittlig, faktisk ranta
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(O) Bostadskoparsituation - Lulea

> 23-aringen skulle troligen beviljats 1an alla &r aven hon fran 2015 och framat
behover ga ner i storlek och lage nagot pa grund av att hon ligger pa gransen for

vad hon kan lana enligt "kvar att leva pa” berakningen och har en blancobelaning
Over 100 000 kr.

27-arsparet klarar med god marginal "kvar att leva pa” kalkylen alla ar a&ven om
marginalen faller ar for ar. Behovet av blancobelaning 6kar men uppgar till omkring
90 000 kr 2018 vilket inte torde vara begransande. Bostadsutgiften sjunker mellan
2015 — 2018 pa grund av att bostadspriset sjunker under perioden.

o

30-aringen med barn klarar saval kapitalinsats som "kvar att leva pa” kalkylen val
fram till 2015. Dock gor fallande bostadspris mellan 2015 — 2018 att kapitalet han
far med sig fran tidigare bostadsforsaljning forsvinner. For att kunna kopa
genomsnittstvdan behdver han da lana 140 000 kr blanco vilket samtidigt trycker
ned honom under gransen for "kvar att leva pa”. Han blir darmed tvungen att ga ner
i storlek och lage jamfért med genomsnittsbostaden.

Hur mycket bostad kan kopas i forhallande till
shittpriset*?
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2005 2008 2011 2015 2017 2018
m23-aringen  m27-arsparet = 30-aringen med barn
*Med kalkylranta 7 % Kalla: Prognoscentret
Kvar att leva pa 8923 10 446 9879 10424 11058 11900 1477
23-aringen Bostadsutgift 2700 3148 3698 5386 5488 50489 -327
Boendeutgift'Disponibel inkomst ~ 23% 23% 27% 34% 33% 30%
Kvar att leva pa 19611 23832 25153 26 099 28169 29378 3279
27-arsparet Bostadsutgift 3795 4482 4895 6 551 6 632 6292 -259
Boendeutgift/Cisponibel inkomst 16% 16% 16% 20% 19% 18%
Kvar att leva pa 11530 13620 15734 16042 14219 14941 -1102
30-aringen med barn  |Bostadsutgift 3780 4544 4613 5185 7082 8892 1708
Boendeutgift'Disponibel inkomst ~ 25% 25% 23% 24% 233% 32%

* Baserad pa genomsnittlig, faktisk ranta
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Definitioner och metod

Att gora generella berakningar kan alltid kritiseras da antaganden gérs som blir mer
eller mindre riktiga fran fall till fall. Vi raknar med genomsnittspriser vilket givetvis
betyder att det finns manga lagenheter som &r billigare &n vad vi har antar.

Ytterligare en aspekt galler villkoren for att lana. Det enskilda bankkontoren kan ha
olika harda villkor for att Iana ut pengar och sarskilt ar det hardare utanfor
storstadsomradena da risken for banken ses som hogre. Detta har vi inte tagit
hansyn till utan vi har réknat enligt de genertsaste villkoren till vilka l1an kan beviljas.
Vi har inte heller satt ndgon hardare villkorsgrans for vara typhushall an vad
utredningar har angett att bankerna kan tanka sig ge. | verkligheten hade det
formodligen stéllts hogre krav i form av egeninsats for hushall med svagare
inkomster. Vi har aven raknat med samma kalkylranta alla ar. Troligt &r att den var
nagot hogre 2008 da den faktiska bolanerantan lag éver 5 %. Kort sagt stammer
inte antagandena for nagot enskilt hushall eller enskild bank exakt men
daremot relativt val for flertalet av dessa.

Vi har gjort féljande antaganden i berakningarna:

Fore bolanetakets inforande opererade bankerna med topplan till forhallandevis
attraktiv ranta. Topplanet hade ingen sakerhet i bostaden men lanades ut i paket”
med bottenlanet. Efter bolanetakets inférande ar hushall som behdver lana mer an
85 % av bostadens varde hanvisade till blancolan. Dessa har generellt en hogre
ranta an de gamla topplanen och kortare aterbetalningstid.

Vad galler rantor och amorteringar har vi raknat med nedanstaende
amorteringstider och rantesatser. Formodligen gick det under tidigare ar att fa
amorteringsfritt under en period for bottenlanet aven for vara typhushall. Det har vi
inte raknat med. For hushall med svagare ekonomi kan aven rantan bli lite hogre an
snittrantan for nya lan, som vi raknat med har. Vi har aven antagit att de gamla
topplanen hade ungefar samma ranta som bankernas lan till bilar, batar etc. medan
dagens blancolan har samma ranta som konsumtionskrediterna.

Skuldkvotstaket har vi antagit det mest generdsa som beviljades av storbankerna
2018 vilket var uppskattningsvis 5,5 ggr bruttoinkomsten.
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Antaganden...

Aterbetalningstider (ar) 2005-2010 2011-2017 2018
Bottenlan 63 50 50/33*
Topplan 20 - -
Blancolan 10 10 10

Kalla: Antaganden baserade pa Finansinspektionens
"Kvar att leva pa"-kalkyl och Boutredningens intervjuer (2005)
*For hushall som lanar mer an 4,5 ggr bruttoinkomsten

2005 2008 2011 2015 2017 2018

Rorlig ranta (max 3 manader), nya 2,6% 53% 38% 1,6% 16% 1,5%

Ovriga lan (topplan) 39% 63% 48% 29% 27% 2,7%
Konsumtionskrediter (blanco) 53% 7,7% 78% 54% 46% 4,7%
Kalkylranta 70% 70% 70% 7,0% 7,0% 7,0%

Inkomsterna avser disponibel inkomst efter skatt, exklusive kapitalinkomster,
inklusive transfereringar for enskilda individer.

23-aringen: medianinkomsten i kommunen i ldern 21-24, boende hos foraldrar
utan barn

27-aringarna: medianinkomsten for en student + percentil 75 i aldersgruppen 26-28
ar i respektive kommun, boende i hyresratt utan barn

30-aringen med barn: medianinkomsten i aldern 29-31 ar i respektive kommun
boende i bostadsratt med barn

Inkomster fordelat pa upplatelseform finns inte fore 2015. Da det ar av betydelse
vilken upplatelseform hushallet har for inkomsten har vi for tidigare ar viktat data
utifran differenser i inkomster mellan boende i bostadsratt respektive hyresratt
2015. Vi har inte tagit hansyn till skillnader i kon for inkomsterna och vi har antagit
att inga andra stora lan eller betalningsanmarkningar finns som paverkar
kreditvardigheten.

Kvadratmeterpriser pa bostadsratter kommer fran Valueguard och fordelas pa 1:or
och 2:or. Tabellen pd sidan 7 visar dessa priser for 2:or.

Bankernas "kvar att leva pa" kalkyl ar hamtad fran Finansinspektionens rapport ”
Den svenska bolanemarknaden 2013” fér aren 2005 - 2015 (Vardena har sedan
deflaterats/inflaterats med hjalp av KPI). Fér 2017 — 2018 kommer ingaende varden
fran Finansinspektionens “kvar att leva pa” raknesnurra.
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Bankernas schablonvarden till ”kvar att leva pa”-kalkylen
Kalkylranta (%) 7,0
Amortering bottenlan (ar) 63
Amortering topplan (ar) 14
Amortering blancolan (ar) 10
Driftkostnad villa (kr) 3 800
Driftkostnad fritidshus (kr) 1 500
Driftskostnad bostadsratt (kr) 600
Avgift bostadsratt (kr) 2 550

Anm. Avser genomsnittliga uppgifter. Kalla: Finansinspektionen 2013
Driftskostnader har deflaterats med KPI

Levnadsomkostnader (kronor)

2013 (2005 - 2015 deflaterats med KPI) 2017-2018
1 vuxen 7 800 9 300
2 vuxna 14 200 16 100
1 vuxen 1 barn 11 200 12 800

Kallor: Fl:s berdakningar och Konsumentverket

Kallforteckning

Rapporter/artiklar
Finansinspektionen (2013), Den svenska bolanemarknaden 2013

SBAB (2011), Sa sparar svenska folket: Undersdkning om svenska folkets vanor och
beteenden nér de géaller sparande

https://www.di.se/nyheter/lista-har-far-du-lana-mest-till-bostadskopet/ (2018)
Prognoscentret (2017), Det var béttre forr

Data
Allabrf.se
SCB
Valueguard
Ekonomifakta

Fl:s kvar-att leva-pa raknesnurra:
https://www.fi.se/contentassets/4477fe5d762341ddac7617d81013d523/kvar-att-
leva-pa-raknare.xIsx
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