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Rapportens struktur

| avsnittet "Bakgrund” beskrivs de forutsattningar som
galler generellt pa bostadsmarknaden, hur de specifikt
paverkar unga idag och hur de férandrats over tid.

| avsnittet "Typhushall” nyanseras bilden av "unga hushall’
till tva typhushall och deras forutsattningar specificeras.
Typhushallen utgor grunden for analysen och rapportens
resultat och slutsatser.

| avsnittet "Sammanfattande resultat” beskrivs typhushallets
forutsattningar att kopa bostad idag samt hur situationen
forandrats sedan 2005.

| avsnittet "Slutsatser” ges en dvergripande bild av de unga
hushallens bostadssituation i dag samt hur utsikterna ser ut
framover. Forslag som skulle paverka unga hushalls
bostadssituation kommenteras.

| avsnittet "Kommun fér kommun” sammanfattas
typhushallens forutsattningar for bostadskop for en specifik
kommun. 20 kommuner har analyserats for fyra
undersokningsar.

Avslutningsvis, i avsnittet "Definitioner och metod” samt
"Kallhanvisning”, redovisas de antaganden som ligger till
grund for resultaten, de berékningar som genomférts samt
de studier som framfér andra anvands som
referensmaterial.
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Sammanfattning och foérord

Sammanfattning

HSB har gett Prognoscentret i uppdrag att underséka hur unga hushalls formaga att bekosta en egenagd bostad forandrats over tid.
Bakgrunden &r att situationen for unga hushall sannolikt férsvagats under de senaste 10 aren i och med de regelférandringar som
skett pa boldnemarknaden samtidigt som bostadspriserna stigit till foljd av stigande inkomster, sénkta skatter och lagre rantor.

Vi beskriver utvecklingen under perioden 2005 - 2015 utifrén tva typshushall som placeras i 20 kommuner. Vara berakningar visar:

» Hemmaboende 23-aringen: Framférallt &r det bolanetaket som begrénsat hennes mojligheter att kopa bostad men som
ensamhushall blir a&ven de I6pande kostnaderna svéara att bara i vissa kommuner.

> 27-arsparet fran hyreslagenhet: Da de ar tva ar mojligheten att betala det [opande boendekostnaderna goda men liksom for 23-
aringen ar bolanetaket det stora hindret.

I de 20 kommuner vi undersokt. Vid kop av genomsnittsbostaden och givet vara antaganden, i hur manga :

a) Klarar de bankernas inkomstkrav for bostadslan

b) Kan lana hela beloppet till bottenlan

c) Tvingas ta lan utan sakerhet 6verstigande 100 000 kr per person

23-aringen: 27-arsparet:

a) 16 av 20 kommuner 2005, 14 av 20 kommuner 2015 a) 20 av 20 kommuner 2005, 19 av 20 kommuner 2015
b) Ingen egen insats tvingar fram I&n utan sakerhet alla ar b) 17 av 20 kommuner 2005, 0 av 20 kommuner 2015
c) 1av 20 kommuner 2005, 11 av 20 kommuner 2015 c) 0av 20 kommuner 2005, 2 av 20 kommuner 2015
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Sammanfattning och forord

Forord

Att flytta till sin forsta egna bostad ar for manga foérenat med pirr i magen och luft under stegen. Nu 6ppnar sig antligen den stora
varlden! Men nu for tiden &r jakten pa bostad allt oftare férenad med magont och ett hopplost hattande i temporara boenden.

Vissa menar till och med att dagens unga generation ar den forsta i historien som har det samre an sin féraldrageneration. Nar
det kommer till bostad maste man nog tyvarr siaga att det stammer.

Jag minns sjalv nar jag som artonaring flyttade fran tryggheten i Jonkoping till den stora staden Stockholm. Det var visserligen
svart att fa tag pa bostad dven da. Men nar jag laser den har rapporten far aven jag ont i magen. Pa bara tio ar har
forutsattningarna for vara unga foérsamrats dramatiskt. For tio ar sedan var det for manga unga mojligt att kopa en bostadsratt,
och klara det ekonomiskt. Idag ar férutsattningarna betydligt samre.

Min egen bostadsresa, nar jag tidigt flyttade frdn mor och far, har inneburit en del flyttande. De forsta aren handlade det om
osakra andrahandskontrakt, men trots allt pa en helt annan ekonomisk niva an idag. S& smaningom blev min l6sning att kopa en
bostad, forst i Huddinge och efter ytterligare nagra flyttlass en bostadsratt i centrala Sodertalje. Dar har jag och min familj bott ett
bra tag. Och det kanns tryggt och stabilt att bo i bostadsratt i en férening med laga l1an. Men det ar min resa det, och den startade
for 6ver 40 ar sedan.

For de som &r unga idag ser situationen inte alls lika ljus ut. Bostadsratten ar en populéar boendeform. Over 1,5 miljoner personer
bor i bostadsratt och kurvan pekar stadigt uppat. Men som denna rapport visar blir det allt svarare foér unga vuxna att kopa en
bostadsratt. Enda sakra losningen ar om man har foraldrar som kan gé i borgen eller skjuta till en del av kapitalet. Sa borde det
inte behova vara i valfardsstaten Sverige.

Om man som ung vill bo i hyresratt ar det ocksa allt svarare, framfor allt ar hyran hdg i nyproducerade hyresréatter. Ratten till en
bra bostad till rimliga kostnader bor vara en sjalvklarhet. Vi pA HSB bidrar med en satsning med att bygga bostadsratter och
hyresratter som medelinkomsttagare har rad med. Men det kravs aven atgarder fran politiken. Stod till bosparande och andra
insatser som kan underlatta ungas intrade pa bostadsmarknaden kommer att behovas. Det vore inte minst en effektiv medicin att
mildra magontet nar nasta generation ska hitta ett hem.

Anders Lago, forbundsordférande HSB
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Bakgrund

Unga pa bostadsmarknaden

Unga i etableringsfas

Det ar ingen nyhet att etableringen p& bostadsmarknaden har
varit ett problem under manga ar. Under 1990-talets forsta halft
hade omkring 50 % av 21-24 aringarna etablerat sig pa
bostadsmarknaden® men redan under inledningen av 2000—
talet hade denna andel fallit till omkring 30 %2. Aven bland
nagot aldre ungdomar foll andelen och speciellt i Stockholm.
Situationen sag daremot valdigt olika ut runtom i landet. | de
storre staderna var bristen stor redan 2005 medan det i manga
mindre kommuner fanns gott om lediga lagenheter. Av de som
hade etablerat sig bodde da ca 80-90 % i hyresratt.

De flesta unga efterfragade under mitten av 2000-talet en
hyresratt3, nagot som far antas galla aven idag da
livssituationen i manga fall a&r mer mobil jamfért med aldre
aldersgrupper och den ekonomiska situationen fortsatt inte
tillater bostadskop. Tillgangen till hyresratter ar dock begransad
och unga trangs ut av andra grupper med langre kotider eller
speciella behov.

Okade etableringssvarigheter har lett till att flyttintensiteten i
aldern 20-29 ar har sjunkit under senare ar. Mellan 2007-2013
minskade den med 10 % sett Over hela landet. Trots det ar det
denna grupp som fortsatt flyttar mest frekvent. D&
enpersonhushallen i tillagg okar via fler skilsmassor och fler
singlar upp i hogre aldrar sa trangs unga ut vilket &r en del av
forklaring till den senare etableringen®.

1) Med etablerat sig avses en &gd bostad eller ett férstahandskontrakt
2) En egen hard, Bostadskreditnamnden 2005
3) Renovering av bostadsmarknad efterlyses! Boutredningen 2007

4) Den ororliga bostadsmarknaden, WSP 2016
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Fler sma hushall med forhallandevis god ekonomi &r dven en
av anledningarna till de snabbt stigande bostadspriserna.

Ekonomiska forutsattningar
2005 lag medianinkomsten for aldersgruppen 20 — 24 ar pa

82 200 kr. Den hade da 6kat betydligt langsammare for
aldersgruppen jamfort med den &ldre befolkningen. En viktig
anledning till den svagare inkomstutvecklingen var en hog
andel studerande och att studiemedlen inte har 6kat i samma
takt som 6vriga inkomster i samhaéllet.

Sammanraknad férvarvsinkomst, median, hela Sverige
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Bakgrund

De finansiella tillgangarna i yngre aldersgrupper &r ofta laga av
naturliga skél. 2002 hade endast 20 % finansiella tillgangar
kring 20 000 kr eller mert. Samtidigt var kravet pa
kontantinsats for dessa yngre aldersgrupper ofta nagot hogre
an for aldre lantagare.

Mindre omfattande finansiella tillgangar gor att endast en
begransad andel av de unga vuxna har mgjlighet att kopa
bostad utan medlantagare. Senare undersékningar kring
finansiellt sparande, exempelvis SBAB:s "Sa sparar svenska
folket” fran 2011, angav att medianen for sparade medel i
aldersgruppen 15 — 25 ar var 10 000 — 20 000 kronor medan
den i aldersgruppen 26 — 36 ar var 20 000 — 40 000 kronor.
Sparandet har 6kat i och med bolénetakets inforande men att
spara ihop till en insats, framforallt i storstaderna, tar lang tid.
For att kunna képa en bostad kravs det darmed ofta
medlantagare eller en borgenar for unga vuxna.

1) En egen hérd, Bostadskreditnamnden 2005
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Utifrdn SCBs inkomstdata for 2015 gar det att se vilken
upplatelseform individen bor i och huruvida de ar
hemmaboende. Denna data sager dock inte huruvida de
faktiskt innehar ett forstahandskontrakt/ager bostaden eller hyr
i andrahand. Detta géller vare sig det de bor i hyres-, bostads-
eller aganderatt. Daremot pekar riksgenomsnittet i diagrammet
nedan pa att knappt 1/3 fortfarande bor hemma. Hogst andel
hemmaboende har Stockholm med 39 % i &ldersgruppen 21 —
25 ar. Enligt Bostadskreditnamndens undersckning fran 2001
l&g andelen som forvarvat aganderatt eller bostadsratt pa
mellan 1-6 % for 21 — 24 aringar respektive 16 — 19 % for 25 —
30 aringar, lite beroende pa boendeort.

Fordelning boende per upplatelseform 2015, 21-25 ar
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Bakgrund

Mojligheter att 1ana

Bankernas praxis kring utlaning ar endast delvis reglerad. Det
finns exempelvis inga direkta granser for hur mycket ett hushall
maste ha i inkomst for att fa lana ett givet belopp utan det styrs
av dels bankernas riskmodeller samt Finansinspektionens och
Konsumentverkets allmanna rad och regler kring
kreditgivningen.

Unga har ofta flera attribut som beddms som riskfyllda hos
banker och kreditinstitut. Lagre inkomster, visstidsanstallningar
och ensamhushall &r sadana karaktéristika som minskar
mojligheterna att beviljas lan. | Boutredningen fran 2007
genomfordes intervjuer mot radgivare pa flera banker vilka
uppgav att medlantagare med stadig inkomst var vanligt och
dessutom ett krav i manga fall nar unga skulle képa bostad.
Enligt oss far detta antas vara an vanligare idag med hogre
prisnivaer. Dessutom bor det ha lett till att allt fler unga lanar
eller far pengar till insatsen av sina foraldrar (vilka i sin tur
belanar den egna bostaden och spar pa kredittillvaxten
ytterligare). Enligt en undersokning fran Maklarsamfundet?
uppgav nara tre fjardedelar av forstagdngskoparna att de far
hjalp av foraldrar med finansieringen av den férsta bostaden.

1) Maklarinsikt Special — de flesta far hjalp hemifran med finansiering av forsta bostaden,
Méklarinsikt 2016
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Topplan och Blancolan

Fore bolanetakets inforande opererade bankerna med topplan
till forhallandevis attraktiv ranta. Topplanet hade ingen direkt
sakerhet i bostaden men lanades ut ”i paket” med bottenlanet.
En tilltagande konkurrens mellan de redan etablerade
bankerna och nya aktdrer pressade upp den mdjliga
belaningsgraden till 100 % hos nagra banker dar omkring 10 %
kunde ges som topplan om panten ansags tillrackligt saker och
aterbetalningsformagan god. Laga kreditforluster inom
hushallsutlaning, manga ar med stigande bostadpriser och
okad konkurrens ledde till att saval rantepaslaget pa bade
botten- och topplan pressades liksom acceptansen for hogre
belaningsgrader.

Med anledning av finanskrisens effekter i omvarlden dar
riskerna med en alltfor vidlyftig utlaning exponerades beslutade
finansinspektionen att inféra bolanetaket pa 85 % 2011. Efter
inforandet foérsvann det gamla topplanet och hushall som
behover lana mer an 85 % av bostadens varde ar hanvisade till
blancolan. Ett blancolan ar ett Ian utan sakerhet och da det de
facto inte finns ndgon koppling mellan bostaden och lanet blir
rantan pa dessa hogre och aterbetalningstiden kortare &n vad
fallet var med de tidigare topplanen. Dessa blancolan kan dven
formedlas av ett helt annat laneinstitut &n formedlaren av
bottenlanet till skillnad frén tidigare topplan dar formedlaren av
bottenlan och topplan var densamma.

Hur mycket ett hushall far 1ana blanco kan variera och ar en
bedomning fran fall till fall. Detsamma var fallet med det
tidigare topplanet. Vi har i vara berakningar inte satt nagon
direkt begransning i lanemaojligheterna for detta utan raknat
generost med att hushallen far lana det de behdver.
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Bakgrund

Forutsattningar for bostadskopare

Inforda kreditregleringar har hojt trosklarna for att ta sig in pa
marknaden medan 6kade inkomster och sjunkande rantor gjort
det relativt sett billigare att bo. | detta avsnitt redogor vi for
nagra av de viktigaste férandringarna.

Politiska faktorer

Nedan beskrivs olika lag/regelférandringar som paverkat
marknaden.

Diskussion och gradvis implementation av

2015

2014=

2013=

2012=

2011=

amorteringskrav. Krav fran finansinspektionen
fran sommaren 2016

Jobbskatteavdrag 5

Bolanetak pa 85 % av képeskillingen

2010

2009 =

2008

= Jobbskatteavdrag 1-4  Slopad fastighetsskatt smahus (kommunal avgift

pa max 6000), sankt skatt for

2007 =

bostadsrattsféreningar (0,5 till 0,4 %) hojd
kapitalvinstskatt fran 20 till 22 % vid forsaljning

2006

20065 =
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Tydligt ar att jobbskatteavdraget gett hushallen mer pengar i
planboken under perioden. Skatter pa inkomster fran
naringsverksamhet eller anstallning har totalt sankts med upp
till 2200 kr/manad enligt Ekonomifakta vilket tillsammans med
I6nedkningar pa i snitt 37 % (enligt konjunkturlnestatistiken)
skapat en 6kad bostadskdpkraft. Utvecklingen skiljer sig dock
nagot 6ver landet och i tillagg har yngres forvarvsinkomster
generellt haft en svagare utveckling &n medelalders.

Den slopade fastighetsskatten 2008 hade absolut storst effekt i
storstadskommunerna dar taxeringsvardena ar héga men aven
i mindre tillvaxtkommuner gav sénkningen lagre
boendekostnader for smahusagare. Samtidigt gav den hojda
kapitalvinstskatten 6kade kostnader vid bostadsbyte och lagre
belopp till insatsen.

Fore finanskrisen tkade antalet aktorer pa bolanemarknaden.
Da fler foretag konkurrerade om kunderna pressades villkoren i
form av hégre belaningsgrader, mer formanliga topplan och
lagre rantemarginaler. Detta gjorde att fler unga fick méjlighet
att lana och enligt Boutredningen 2007 forvantades denna
utveckling fortsatta. Sedan kom finanskrisen samtidigt som
rantan sanktes. Sankt ranta spadde pa belaningen ytterligare
samtidigt som riskmedvetenheten hos bade bankerna men
framforallt Finansinspektionen 6kade vilket ledde till inforandet
av bolanetaket 2010. | kombination med stigande ranta 2010 —
2011 dampade detta skuldtillvaxten temporart 2011 — 2013. En
konstant bieffekt har dock varit att redan etablerade pa
adgarmarknaden knappt paverkats alls medan icke etablerade
fatt det betydligt svarare att komma in pa marknaden.



Bakgrund

Basel 3 reglerna, som bérjade implementeras 2013, staller
hogre krav pa bankernas kapitaltdckning &n tidigare vilket for
bostadsutlaningen medfort att de behover halla mer kapital
bundet (karnprimarkapital) for varje krona de lanar ut. Det
innebar lagre intjaning per utlanad krona och darmed hogre
ranta i kompensation.

I och med att utlaningens tillvéaxttakt ater 6kat infordes ett
bindande amorteringskrav under 2016. Amorteringskravet hade
dock redan implementerats under 2015 hos de flesta banker da
det endast var en tidsfraga innan det blev bindande. Reglerna
anger en minsta aterbetalning pa 2 % av lanet per ar for
belaningsgrader mellan 70-85 % samt 1 % av lanet for
belaningsgrader mellan 50-70 %. Detta tkar boendeutgifterna
dven om hela 6kningen egentligen &r ett tvangssparande.
Néasta mojliga steg blir ett skuldkvotstak, det vill sdga ett tak pa
omkring 5 — 6 ganger den disponibla inkomsten, som
begransar beloppet ett hushall far 1ana. Begransningen &r i
praktiken redan inférd hos flertalet av storbankerna.
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Bakgrund

Bostadsrattspriser

Bostadsrattspriserna har tkat snabbare procentuellt sett i
smastadskommunerna jamfort med storstadskommunerna.
Uttryckt i reala termer ar dock dkningarna storst i Géteborg,
Stockholm och Uppsala. Okningarna i de skanska
kommunerna har varit langsammare vilket i mangt och mycket
hanger ihop med den danska skuld- och bostadpriskraschen
2006 — 2007 som gav smittoeffekter dver sundet.

Bostadsrattspriserna har tkat snabbare an smahuspriserna
vilket har flera forklaringar men nagra av de viktigaste ar:

» Lagre genomsnittspriser per bostad for bostadsratter jamfort
med aganderatter vilket ger stdrre mojligheter till kdp vid
kreditregleringar

* En 6kad urbanisering och vilja att bo centralt i staderna

« En minskad riskviktning for bostadsratter relativt smahus
fran bankerna jamfort med tidigare

- Ett okat antal enpersonshushall

« Lagre flyttskatter (stampelskatter) for bostadsratter jamfort
med smahus

Prognoscentret AB

Kronor/kvadratmeter, 2:or

Kommun
Stockholm
Uppsala
Nykoping
Eskilstuna
Linkoping
Norrképing
Jonkdping
Vaxjo
Malmo
Helsingborg
Kristianstad
Halmstad
Goteborg
Boras
Karlstad
Orebro
Vasteras
Gavle
Umea
Lulea

2005
29665
14004

6060

5290

8046

5082

8024

7209
11702
10829

5303

9265
18238

3409

6752

7136

6884

5415

8052

7332

2008
38442
17628

8996

7785
11687

8193
11527
10277
15520
15137

8102
13693
22616

6591

9577

9756
10300

8985

9800

8494

2011
43270
23813
10711

9326
16025
11176
15265
13204
18557
14700

9636
15577
27308

8216
11937
12781
11350
11203
12912
11640

2015
64962
35642
14696
15578
27524
19458
21841
23867
21568
16937
11657
22027
41220
13382
19127
23103
18044
18905
25290
23247

Okning 2005 - 2015

119%
155%
142%
194%
242%
283%
172%
231%
84%
56%
120%
138%
126%
293%
183%
224%
162%
249%
214%
217%
Kalla: Valueguard
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Typhushallens forutsattningar

Typhushallen

For att illustrera hur mojligheterna har foérandrats for unga att ta
sig in p& bostadsmarknaden mellan 2005 - 2015 utgér vi fran
tva olika typhushall. For enkelhetens skull forutsatter vi att
ingen kan fa hjalp av foraldrar eller andra narstaende med
kapital eller som medlantagare.

23-aringen
Anna ar 23 &r och bor fortfarande hemma hos sina foréldrar.

Hon har arbetat nagra ar efter gymnasiet, har inga barn och
inget sparat kapital. Anna vill kopa en 1:a pa 30 m2

27-arsparet

Johan och Sara 27 ar. Johan arbetar och Sara studerar, de har
inga barn. De vill nu kdpa en bostadsratt, en 2a pa 45 m2,
tillsammans da de snart &nda maste lamna den befintliga
studentbostaden. Johan har ett forhallandevis valbetalt jobb
medan Sara, forutom studiemedel, arbetar lite extra nar hon
inte pluggar. Tillsammans har de 60 000 i sparat kapital att
satta in i bostaden.

Prognoscentret AB
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Typhushallens forutsattningar

Typhushallens ekonomi

For att fa en bild av hur latt eller svart det ar for typhushallet att
ta sig in pa& bostadsrattsmarknaden har vi genomfort
berékningar pa hur boendekostnaden utvecklats mellan 2005
och 2015. Genomférda antaganden finns beskrivna i avsnittet
"Definitioner och metod”.

| tabellen ligger bearbetad individuell inkomstdata fran SCB
vilka anvants till att skatta mojligheterna 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,
inklusive transfereringar.

23-3ringen 27-aringarna
Inkomst 2015 Okning 2005-2015 Inkomst 2015 Okning 2005-2015
Stockholm 185703 39% 438190 45%
Uppsala 183035 38% 390222 40%
Nyképing 180254 33% 412539 35%
Eskilstuna 179735 26% 393043 38%
Linkdping 179210 39% 409 822 38%
Norrképing 176993 30% 405 675 40%
Jonkoping 189552 31% 414320 39%
Vaxjo 188419 30% 414301 38%
Malmé 181739 34% 405 950 38%
Helsingborg 180021 31% 423455 38%
Halmstad 184497 32% 421435 38%
Goteborg 185257 34% 418621 39%
Boras 185433 29% 403073 37%
Karlstad 172991 30% 401724 40%
Orebro 176970 31% 41119 39%
Vasteras 181761 29% 421338 39%
Umed 177016 32% 395812 39%
Kristianstad 183824 33% 374135 27%
Gavle 172181 25% 402 067 39%
Luled 189711 36% 391800 39%

Kélla: SCB, bearbetat av Prognoscentret
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| bagge grupperna kommer inkomsten i huvudsak fran
forvarvsarbete. Hushall med huvudsaklig inkomst fran
studiemedel har for oséker och lag inkomst for att fa lana utan
medlantagare.

Inkomstutvecklingen har skiljt sig at 6ver landet. | Stockholm ar
inkomsterna hogst och det ar dessutom déar den procentuella
tillvaxten varit storst. Géteborg har de nast hdgsta inkomsterna
i nivd men har endast haft en genomsnittlig tillvaxttakt under
perioden.

Tydligt &r dock att 23-aringen haft lagst inkomstokning. Att de
med lagst inkomster har &ven lagst tillvaxttakt &r en tendens
som aven Statens bostadskreditnémnd uppméarksammade i
rapporten "En egen hard”.
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Sammanfattade resultat

Resultat

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

23-aringen

23-aringen fick betydande problem vid inférandet av
bolanetaket. Hennes inkomst har dessutom ¢kat langsammare
an 27-arsparets inkomst vilket medfér att "kvar att leva pa”
kalkylen blir mer anstrangd. Hon faller darfor bort som
bolanetagare i flera kommuner fran 2011.

Med bankernas kalkylrdnta - hur mycket bostad kan

képas i férhallande till snittpriset? 50
23-dringen .5

4,0

3,5

3,0

n
wv
Antal bostader

2,0
1,5
1,0
0,0
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Ett varde 6ver 1 betyder att hushallet bor 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.

Prognoscentret AB

Med bankernas kalkylranta - hur mycket bostad kan
kopas i forhallande till snittpriset? 190
27-arsparet 18,0

Antal bostader

\6‘ B\ G PR K.
@ OQQ% @’b\& o \)@ F R & S

&S
W Snitt 2005 ™M Snitt2008 ® Snitt2011 M Snitt 2015 Kalla:Prognoscentret

27-aringsparet
27-aringsparet har forhallandevis goda inkomster men aven de
far svarare med kapitalinsatsen fran 2011 da de inte haft nagon
bostad att sélja. De klarar daremot i hégre grad an 23-
aringen “kvar att leva pa” kalkylen dven om tendensen ar
tydligt fallande i alla kommuner (svag inkomstutveckling for
studenten sanker hushallets betalningsformaga i forhallande till
"kvar att leva pa” kalkylen).

Skuldkvotstaket, vilket i praktiken redan ar infort hos manga
banker, ar en begransning i framforallt storstads-
kommunerna och i Uppsala for typhushallen. Det kan ocksa
paverka andra grupper i hogre grad som exempelvis
egenforetagare dar en storre del av inkomsten kommer frén
utdelning vilken ar mer svarbedomd fran ar till ar.
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Sammanfattade resultat

Uppenbart &r att hushall som redan agt en bostadsratt eller en
aganderatt ar betydligt battre rustade att byta bostad jamfoért
med de som flyttar fran foraldranemmet eller fran en
hyresbostad. Anledningen ar den kapitaluppbyggnad som skett
i det boende de flyttar fran. Yngre som kommer fran hyresratt
eller bor i foraldrahemmet utan nagot stérre sparat kapital
har fatt det betydligt svarare efter boladnetakets inférande
att ta sig in pd marknaden. Daremot har deras
betalningsféormagatill de I6pande kostnaderna (ranta,
amortering etc.) starkts. Som tabellen visar har exempelvis
27-arsparet betydligt mer kvar att leva pa idag an vad de hade
2005.

Forutsattningarna for 27-aringarna vid bostadskop olika ar
Kommun  Variabel 2005 2015 Diff 2015 - 2005

Kvar att leva pa 18288 22599 4311
Stockholm Sostajsu:g!;:/g el 6908 13917 7009
' oendeutgift/Disponibe! 7% 38% 1%
inkomst
Kvar att leva pa 18524 23787 5263
Bostadsutgift 4664 8731 4067
Uppsala . X R
Foendeutglft/Dlspombel 20% 27% 7%
inkomst
Kvar att leva pa 19 808 25167 5359
Goteborg Bostadsutg!ft . ' 5271 9718 4447
Foendeutglft/Dlspombel 21% 28% 7%
inkomst
Kvar att leva pa 20197 27587 7390
. Bostadsutgift 4361 6242 1881
Malmo g sendeutgift/Disponibel
_ oendeutgift/Disponibe! 18% 18% 1%
inkomst

Prognoscentret AB

Det finns aven vissa tydliga geografiska skillnader. Stockholm,
Goteborg och till viss del Uppsala har haft stora prisuppgangar
och har dessutom hoga prisnivaer. Dar ar problemen storst for
unga att ta sig in p& marknaden. Det &r aven dar
skuldkvotstaket skulle fa storst effekt. | Malmé och Helsingborg
har prisokningarna pa bostadsratter varit relativt svaga vilket
underlattar for forstagangskopare av bostadsratter men
forsvarar for hushall som vill flytta fran bostadsratt till smahus
eller star infor en separation utan annat kapital &n det som
ligger i bostaden. | de flesta andra kommuner har bolanetak
och amorteringskrav en mer begransad effekt &ven om det
givetvis blivit svarare for forstagdngskopare att fa lan. | dessa
kommuner ar dessutom kreditinstitutens vilja att lana ut till
bottenlan p& sa mycket som 85 % generellt lagre da
bostadspriset &r mer svarbestamt. Detta har vi inte tagit hansyn
till i denna studie men ar viktigt att ha i atanke.

Inférandet av amorteringskravet i kombination med fallande
ranta sedan 2008 och stigande bostadspriser innebar att
amorteringarna nu utgor en allt stérre andel av
boendeutgifterna. | bilden pa nésta sida beskrivs den I6pande
manadskostnaden vid bostadsrattskop for 27—-aringarna i
Stockholms kommun jamfort med méanadshyran for en
nyproducerad hyresrétt i Stockholms lan. Aven om hushéllet
knappast hade kunnat kdpa just denna snittbostad d& de har
for lag insats och lag inkomst i forhallande till kalkylrantan visar
bilden att det ar billigare att kopa bostaden jamfort med att hyra
den vilket ar en av forklaringarna till den snabba
prisuppgangen under de senaste aren. Amorteringarna, som
inte ligger med i bilden, blir daremot betydande vilket
begransar betalningsférméagan.
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Sammanfattade resultat

Redan vid relativt beskedliga prisuppgangar kan vi observera
Okade problem med att byta bostad, som fallet var i Malm® och
Helsingborg. Ett bostadprisfall skulle fa stora
konsekvenser, framforallt for kopare av smahus dar bade
stampelskatter och bolanetaket staller stora krav p& egeninsats
men aven for andragangskopare som vill flytta till en storre
bostadsratt.

Observation 1

Vara berakningar visar att om 27-aringarna haft 15 % i insats
till bostaden hade en ranta pa 3,0 % gett en lika hog
manadskostnad (exklusive amortering) som for den
nyproducerade hyresratten i Stockholm. Daremot
bostadsutgiften, inklusive amortering, ar redan nu betydligt
hogre an kostnaden for den genomsnittliga hyresréatten.

Kostnader for en 2:a 45m?, hyresratt vs
bostadsratt Stockholm 9000

8000
7436
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4000

Kronor/ménad

3000
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1000

0
2005 2008 2011 2015
mmmm Driftskostnad ~ mmmm Avgift = R&nta == Nyproducerad hyresratt
Kalla: Prognoscentret

Prognoscentret AB

Observation 2

Givet att de har 15 % i insats kan rantan stiga forhallandevis
mycket innan 27-aringarna har lika mycket kvar att leva pa som
de hade 2005 tack vare stigande inkomster och
jobbskatteavdraget. | berakningen kravs en réanta kring 7 %
innan beloppet som ar kvar att leva for ar lika stort som
det var 2005. D& &r det dock inte inraknat att driftskostnader,
bostadsrattsavgift etc. ocksa stiger med en stigande ranta samt
den allménna prisuppgang som varit under den foregaende 10-
arsperioden.

Med ovanstdende tva observationer ar det rimligt att tro att
bostadspriserna kan komma att paverkas vid en
bostadsranta kring 4 — 6 %. Med tanke pa att skatterna kan
komma att stiga samt att priserna okat ytterligare 10 % sedan
2015 &r det rimligare att gissa pa en smartgrans i det undre
spannet av detta.

Fallande priser skulle tydligt gynna typhushallen medan
andragangskopare skulle fa betydande problem att flytta.

15



Slutsatser

Slutsatser

De bostader som manga unga framst efterfragar, aldre
hyresratter i befintligt bestand, ar och kommer inte att vara
tillgangliga. Unga har av naturliga skal inte lang tid i
bostadskon och behdver dessutom konkurera med andra
grupper som ocksa ar i behov av billiga hyresbostader.

Resultatet blir en fortsatt sen etablering pa bostadsmarknaden.
Forr eller senare far den som vill ha ett férstahandskontrakt tag
pa det (givet att personen i fraga ar kreditvardig) men det kan
droja manga ar innan det sker. | Stockholm, som visserligen ar
ett extremfall, ligger kotiden i snitt p& 7-11 ar enligt Stockholms
Stads Bostadsformedling.

Att kbpa bostad ar inte aktuellt for alla. En mobil livssituation
med studier och jobb pa olika platser gor att hyresratt ar att
foredra for manga. Men for vissa kan kopa vara ett bra
alternativ. Med stigande alder och familjebildning okar
dessutom viljan att bosétta sig mer langvarigt och darmed aven
att aga sitt boende. | tillagg ar éver 60 % av alla
permanentbostader &gande- eller bostadsratter. Samtidigt
innebar de allt tuffare lanekraven att allt farre kan efterfraga
ett 4gt boende. Detta dilemma kommer forr eller senare
leda till sjunkande priser oavsett vad som sker med ranta
och inkomstskatter om etableringshindren blir fér héga.

Prognoscentret AB

Den langsiktiga trenden med ett 6kande intresse for att
aga sin bostad kommer dock med stor sannolikhet att
fortsatta da det historiskt varit ett betydligt béattre
alternativ rent ekonomiskt an att hyra sin bostad. Aven om
bostadpriserna periodvis kan falla s& ar boendet en langsiktig
investering dar priserna bor 6ka med inkomsterna sett dver
manga ar.

Daremot ska papekas att de prisuppgangar som skett sedan
2005 kan betraktas som motiverade, atminstone fram till och
med 2015. Hushéllen hade, trots 6kade boendekostnader,
betydligt mer kvar att leva pa 2015 an vad de hade 2005 tack
vare att de reala inkomsterna dkat starkt.

| nastan alla undersdkta kommuner, undantaget Stockholm,
klarar typhushallen de lopande kostnaderna vid kop av
snittbostaden till kalkylranta. Problemet ar framst bolanetaket.
Detta talar for en forhallandevis god motstandskraft mot
stigande réntor aven om situationen kan andras om skatterna
hojs och arbetslésheten dkar.
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Slutsatser

Vikten av stigande inkomster och sankta inkomstskatter
under perioden ska inte underskattas nar mycket av
diskussionen kretsar kring rantan. Snittrantan lag 2005 pa 2,57
% medan den 2015 lag kring 1,64 %. Denna forandring
motiverar en prisuppgang kring 10 % under perioden.
Resterande del av prisdkningen férklaras av 6kade inkomster,
sankta skatter, 1&g inflation och brist pa substitut, det vill saga
hyresratter. Dessutom har antalet sysselsatta 6kat med 400
000 personer sedan 2005 vilket gor att fler kan konkurrera som
bostadsképare.

De antaganden och berakningar vi gjort galler fram till 2015.
Darefter har Iénerna tkat och bostadspriserna stigit med
omkring 10 %. Skuldkvotstaket kan darmed vara en
begransande faktor idag pa fler orter &n vad det var 2015. Vi
har inte heller tagit hansyn till ytterligare regleringar som kan
komma att paverka bostadspriserna och darmed forandra
forutsattningarna for typhushallen.

Prognoscentret AB
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Kommun for kommun

Typhushallens férutsattningar



Kommuner

De kommuner vi placerar typhushallen i har valts utifran en
rapport fran Statens Bostadskreditnamnd: "En egen hard” fran
2005. Att dessa kommuner da valdes var for att dessa
"uppvisade en befolkningsutveckling som atminstone inte var
negativ’ mellan 1990 — 2003. Detta var 30 kommuner av vilka
vi valt ut de 20 med starkast befolkningsutveckling 2005 - 2015
med nagra f& undantag for att f& en hogre representation av
kommuner i norra delen av Sverige.

Kommunerna ar féljande

= Stockholm = Halmstad

= Uppsala = Goteborg

= Nykoping = Bords

= Eskilstuna = Karlstad

= Linkoping = Orebro

= Norrkdping = Vasterds

= Jonkoping = Umed

= Vaxjo = Kristianstad
= Malmo = Gavle

= Helsingborg = Luled

Prognoscentret AB
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beskriver i forsta hand forhallandena utifrén tva bilder.

Vilket pris skulle typhushallet klara av att betala givet sin
inkomst till kalkylrénta 7 % och relaterat detta till
genomsnittspriset i kommunen. Ett varde over 1 betyder att
hushallet bor kunna lana till snittbostaden enligt bankens
"kvar att leva pa” kalkyl medan ett varde pa 0,75 betyder att
de endast kan l&na 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 behover och att det som inte kan
l&nas som bottenlan ges som topplan (innan 2010) eller
blancolan (efter 2010). Vi kommenterar daremot de
situationer da hushall med allt for &g egen insats
formodligen hade fatt avslag pa ansokan fran banken. |

boendeutgiften &r amorteringar inkluderade. 19



Q Bostadskoparsituation - Stockholm

» 23-aringen beviljas hogst sannolikhet 1an saval 2005 som 2008 aven
om hon endast kan képa en bostad till omkring 40 % av
genomsnittspriset vilket innebar en betydligt mindre lagenhet an 30
m2 och langre ut fran centrum. Fran 2011 blir dock bolanetaket ett allt
for stort problem da omkring 350 000 i blancolan kravs till
snittlagenheten.

Med bankernas kalkylréanta - hur mycket bostad

kan kopas i forhallande till snittpriset? "0

» 27-aringarna klarar "kvar att leva pa” kalkylen relativt val aven om det
ar en tydlig férsvagning mellan 2011 och 2015. Daremot &r insatsen
allt for 1ag, framforallt 2015, for att 1an ska beviljas och de far ga ner i
storlek och lage pa bostaden.

Antal bostader

> Skulle ett skuldkvotstak pa 6 ggr inkomsten inféras klarar endast 27-
aringarna detta

o
N

1,8
1,4
1,2
1,0
0,8
0,6
0,4
> Aven om mojligheterna att kopa bostad forsvagats for unga hushall pa l '
grund av skarpta kreditvillkor s& ar prisuppgangen motiverad, eller 0,0
atminstone mojlig att forklara. Aldre hushall an 23-&ringen har mer 2005 2008 2011 2015
kvar att leva p& nar boendet ar betalt 20015 an 2005 men en allt ® 23-&ringen ® 27-arsparet
storre andel av den disponibla inkomsten gér till boendekostnader.

Kalla: Prognoscentret

Kvar att leva pa, faktisk ranta

Referensgrupp Variabel 2005 2008 2011 2015 Diff 2015 - 2005
Kvar att leva pa 5818 4821 4255 4060 -1758
23-dringen  |Bostadsutgift 5280 8408 9732 11415 6136
Boendeutgift/Disponibel inkomst 48% 64% 70% 74% : 26%
Kvar att leva pa 18288 19186 20809 22599 4311
27-aringarna |Bostadsutgift 6908 10858 11960 13917 7009
Boendeutgift/Disponibel inkomst 27% 36% 36% 38% : 11%

Prognoscentret AB 20



o Bostadskoparsituation - Uppsala

23-aringen skulle med hog sannolikhet beviljats lan saval 2005 som 2008
men till en halften s& dyr lagenhet som snittet. 2011 och 2015 faller hon
med stor sannolikhet bort d& kdpkraften minskar i och med snabba
prisékningar men framférallt bolanetaket gor att blancolanen skulle bli allt
for stora.

27-arsparet klarar med god marginal "kvar att leva pa” kalkylen alla ar.
Insatsen &r gott och vél tillracklig 2005 och 2008 men en stegvis
kopkraftsforsvagning gor att de behover lana 180 000 (11 %) blanco 2015.

Skulle ett skuldkvotstak pa 6 ggr inkomsten inféras klarar 27-aringen detta
men inte 23-aringen. Hon har dock redan fallit bort pa grund av
bolanetaket.

Aven om mojligheterna att kopa bostad férsvagats fér unga hushall pa
grund av skarpta kreditvillkor s& &r prisuppgangen motiverad, eller
atminstone mojlig att forklara. Aldre hushall an 23-&ringen har mer kvar att
leva pa 2015 an 2005 nar boendet ar betalt men en allt storre andel av
den disponibla inkomsten gar till boendekostnader.

Med bankernas kalkylrénta - hur mycket bostad

kan kopas i forhallande till snittpriset?

2005

2008

2011

15
1,0
I |
0,0

2015

3,0

2,5

Antal bostader

o

m 23-aringen m 27-&rsparet
Kalla: Prognoscentret
Kvar att leva pa, faktisk ranta
Referensgrupp Variabel 2005 2008 2011 2015 Diff 2015 - 2005
Kvar att leva pa 7293 7741 6817 7281 : -12
23-aringen  |Bostadsutgift 3800 5353 7098 7972 4171
Boendeutgift/Disponibel inkomst 34% 41% 51% 52% 18%
Kvar att leva pa 18524 20658 21455 23787 5263
27-aringarna |Bostadsutgift 4664 6394 7629 8731 4067
Boendeutgift/Disponibel inkomst 20% 24% 26% 27% 7%
21
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Q Bostadskdparsituation - Nyképing

> 23-&ringen skulle med hdg sannolikhet beviljats 1&n s&val 2005 som 2008 Med bankernas kalkylranta - hur mycket bostad
men d& hon inte har n&gon insats och bel&ningsgraderna som accepteras kan kopas i forhallande till snittpriset?
generellt &r lagre pa svagare bostadsmarknader far hon g ner i storlek
och lage. "Kvar att leva pa” kalkylen ar inget hinder nagot ar men daremot 8,0
kan blancobelaning pa minst 50 000 bdrja bli problematiskt vid 2015. o
» 27-arsparet klarar med god marginal "kvar att leva pa” kalkylen alla ar 60
aven om marginalen faller mot 2015. Insatsen &r gott och val tillracklig 5.0 §
2005 och 2008 men en stegvis kopkraftsforsvagning gor att de behéver g
l&na 40 000 (6 %) blanco 2015. 403
3,0 A
> Skulle ett skuldkvotstak pa 6 ggr inkomsten inforas klarar bagge grupper
detta utan problem. 2,0
1,0
> Aven om mojligheterna att kopa bostad forsvagats for unga hushall pa
grund av skarpta kreditvillkor s& &r prisuppgéngen motiverad, eller 2005 2008 2011 2015 00
atminstone majlig att forklara. Hushallen har mer kvar att leva pa 2015 an m 23-&ringen = 27-8rsparet
2005 néar boendet &r betalt. Kalla: Prognoscentret

Kvar att leva pa, faktisk ranta

Referensgrupp Variabel 2005 2008 2011 2015 Diff 2015 - 2005
Kvar att leva pa 8895 10527 10803 11432 2538
23-dringen  [Bostadsutgift 2432 3133 3261 3589 1157
Boendeutgift/Disponibel inkomst 21% 23% 23% 24% 5 2%
Kvar att leva pa 21762 24671 27110 29352 7590
27-dringarna  [Bostadsutgift 3645 4609 4713 5026 1382
Boendeutgift/Disponibel inkomst 14% 16% 15% 15% i 0%

Prognoscentret AB 22



Q Bostadskoparsituation - Eskilstuna

» 23-aringen skulle med hog sannolikhet beviljats [&n saval 2005 som 2008 Med bankernas kalkylranta - hur mycket bostad
men d& hon inte har ndgon insats och belaningsgraderna som accepteras kan kopas i férhallande till snittpriset?
generellt &r lagre pa svagare bostadsmarknader far hon g ner i storlek
och lage. "Kvar att leva pa” kalkylen ar inget hinder nagot ar men daremot

8,0
kan blancobelaning pa minst 70 000 bdrja bli problematiskt 2015.
7,0
» 27-arsparet klarar med god marginal "kvar att leva pa” kalkylen alla ar 6,0
aven om marginalen faller mot 2015. Insatsen &r gott och val tillracklig %
2005 och 2008 men en stegvis kopkraftsforsvagning gor att de behéver 20 3
l&na 45 000 (6 %) blanco 2015. 403
<
3,0
> Skulle ett skuldkvotstak pa 6 ggr inkomsten inforas klarar bagge grupper
detta utan problem. 2,0
.. 1,0
> Aven om mojligheterna att kopa bostad forsvagats for unga hushall pa
0,0

grund av skarpta kreditvillkor s& &r prisuppgangen motiverad, eller
atminstone majlig att forklara. Hushallen har mer kvar att leva pa 2015 &n = 23-Aringen u 27-Arsparet

2005 néar boendet ar betalt men en allt stérre andel av den disponibla Kalla: Prognoscentret
inkomsten gar till boendekostnader.

2005 2008 2011 2015

Kvar att leva pa, faktisk ranta

Referensgrupp Variabel 2005 2008 2011 2015 Diff 2015 - 2005
Kvar att leva pa 9456 10562 10699 11136 1680
23-aringen  |Bostadsutgift 2434 3040 3174 3842 1408
Boendeutgift/Disponibel inkomst 20% 22% 23% 26% i 5%
Kvar att leva pa 20148 23448 24918 27571 7423
27-dringarna [Bostadsutgift 3547 4368 4405 5183 1636
Boendeutgift/Disponibel inkomst 15% 16% 15% 16% 1%

Prognoscentret AB 23



Q Bostadsképarsituation - Linkdping

» 23-aringen skulle troligen beviljats Ian saval 2005 som 2008 men da hon
inte har nagon insats far hon sannolikt ga ner i storlek och lage. "Kvar att
leva pa” kalkylen ar inget hinder fram till 2008 men framat 2015 faller
betalningsformagan kraftigt i férhallande till "kvar att leva pa” kalkylen och

relativt hoga blancolan vid ett kop gor att hon faller bort som bolanetagare.

27-arsparet klarar med god marginal "kvar att leva pa” kalkylen alla ar
aven om marginalen faller mot 2015. Insatsen &r gott och val tillracklig
2005 och 2008 men en stegvis kopkraftsforsvagning gor att de behéver
lana 60 000 (5 %) blanco 2015.

Skulle ett skuldkvotstak pa 6 ggr inkomsten inféras klarar bagge grupper
detta utan problem.

Aven om mojligheterna att kopa bostad férsvagats fér unga hushall pa
grund av skarpta kreditvillkor s& &r prisuppgangen motiverad, eller
atminstone majlig att forklara. Hushallen har mer kvar att leva pa 2015 &n
2005 néar boendet ar betalt men en allt stérre andel av den disponibla
inkomsten gar till boendekostnader.

Med bankernas kalkylrénta - hur mycket bostad

kan kopas i forhallande till snittpriset?

6,0

5,0

4,0

3,0

Antal bostader

2,0

1,0

. 0,0

2005 2008 2011 2015
m 23-aringen m 27-&rsparet
Kalla: Prognoscentret
Kvar att leva pa, faktisk ranta
Referensgrupp Variabel 2005 2008 2011 2015 Diff 2015 - 2005
Kvar att leva p& 7937 9234 8867 8644 | 707
23-aringen  |Bostadsutgift 279% 3640 4722 6290 3496
Boendeutgift/Disponibel inkomst 26% 28% 35% 42% § 16%
Kvar att leva pa 20929 23972 25238 26 857 ' 5928
27-dringarna |Bostadsutgift 3897 5145 5895 7295 i 3398
Boendeutgift/Disponibel inkomst 16% 18% 19% 21% 6%
24
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Q Bostadskdparsituation - Norrképing

» 23-aringen skulle troligen beviljats l1&n saval 2005 som 2008 men d& hon Med bankernas kalkylranta - hur mycket bostad
inte har nagon insats far hon sannolikt ga ner i storlek och lage. "Kvar att kan kopas i forhallande till snittpriset?
leva pa&” kalkylen &r inget hinder fram till 2011 men framat 2015 faller 10.0
betalningsformagan i forhallande till "kvar att leva pa” kalkylen pa grund av 9,0

stigande bostadspriser. D& prisnivan ar forhallandevis lag kan hon dock

I6sa detta med blancolan. 8.0
7,0
» 27-arsparet klarar med god marginal "kvar att leva pa” kalkylen alla ar 6,0

aven om marginalen faller mot 2015. Insatsen &r gott och val tillracklig
2005 och 2008 men en stegvis kdpkraftsforsvagning gor att de behover

(2]
o
Antal bostader

l&na 70 000 (8 %) blanco 2015. 4,0
3,0
> Skulle ett skuldkvotstak pa 6 ggr inkomsten inforas klarar bagge grupper 2.0
detta utan problem. .
1,
0,0

> Aven om mojligheterna att képa bostad forsvagats for unga hushall pa
grund av skarpta kreditvillkor sa ar prisuppgangen motiverad, eller = 23-&ringen m 27-Arsparet
atminstone majlig att forklara. Hushallen har mer kvar att leva pa 2015 &n Kalla: Prognoscentret
2005 nar boendet ar betalt men en allt stérre andel av den disponibla
inkomsten gar till boendekostnader.

2005 2008 2011 2015

Kvar att leva pa, faktisk ranta

Referensgrupp Variabel 2005 2008 2011 2015 Diff 2015 - 2005
Kvar att leva pa 8935 10606 10825 10496 1561
23-dringen  |Bostadsutgift 2385 2946 3384 4254 1868
Boendeutgift/Disponibel inkomst 21% 22% 24% 29% 8%
Kvar att leva pa 20560 23916 25854 27938 7377
27-aringarna |Bostadsutgift 3520 4449 4816 5869 2348
Boendeutgift/Disponibel inkomst 15% 16% 16% 17% : 3%

Prognoscentret AB 25



Q Bostadsképarsituation - Jénképing

23-aringen skulle troligen beviljats lan saval 2005 som 2008 men da hon
inte har nagon insats far hon sannolikt ga ner i storlek och lage. "Kvar att
leva pa@” kalkylen ar inget hinder fram till 2011 men framat 2015 faller
betalningsférmagan kraftigt i férhallande till "kvar att leva pa” kalkylen. Da
det 2015 kravs 6ver 100 000 i blancolan forsvagas mojligheterna till kép
ytterligare.

27-arsparet klarar med god marginal "kvar att leva pa” kalkylen alla ar
aven om det marginalen faller mot 2015. Insatsen ar gott och val tillracklig
2005 och 2008 men en stegvis kdpkraftsforsvagning gor att de behover
l&na 90 000 (9 %) blanco 2015.

Skulle ett skuldkvotstak pa 6 ggr inkomsten inforas klarar bagge grupper
detta utan problem.

Aven om mojligheterna att kopa bostad férsvagats fér unga hushall pa
grund av skarpta kreditvillkor s& ar prisuppgangen motiverad, eller
atminstone majlig att forklara. Hushallen har mer kvar att leva pa 2015 &n
2005 nar boendet ar betalt men en allt stérre andel av den disponibla
inkomsten gar till boendekostnader.

Med bankernas kalkylranta - hur mycket bostad

kan kopas i forhallande till snittpriset? 60

w
o
Antal bostader

2,0
1,0
0,0
2005 2008 2011 2015
m 23-aringen m 27-arsparet

Kalla: Prognoscentret

Kvar att leva pa, faktisk ranta

Referensgrupp Variabel pL00 2008 2011 2015 Diff 2015 - 2005

Kvar att leva pa 9113 10226 10063 10624 1511

23-dringen  |Bostadsutgift 2912 3960 4629 5172 2260
Boendeutgift/Disponibel inkomst 24% 28% 32% 33% i 9%

Kvar att leva pa 20933 23838 25264 28 236 7303

27-aringarna |Bostadsutgift 3894 5113 5726 6290 2396
Boendeutgift/Disponibel inkomst 16% 18% 18% 18% 3%

Prognoscentret AB 26



Q Bostadskoparsituation - Vaxjo

> 23-aringen skulle troligen beviljats lan saval 2005 som 2008 men da hon Med bankernas kalkylranta - hur mycket bostad
inte har nagon insats far hon sannolikt ga ner i storlek och lage. "Kvar att kan kopas i forhallande till snittpriset?
leva pa@” kalkylen ar inget hinder fram till 2011 men framat 2015 faller 70
betalningsformagan i forhallande till "kvar att leva pa” kalkylen. Da det
2015 kravs 6ver 120 000 i blancoldn férsvagas mojligheterna till kop 6.0
ytterligare. o
» 27-arsparet klarar med god marginal "kvar att leva pa” kalkylen alla ar 40 ;%;
aven om marginalen faller mot 2015. Insatsen ar gott och val tillracklig 2
2005 och 2008 men en stegvis kdpkraftsforsvagning gor att de behover 30 g
l&na 100 000 (9 %) blanco 2015. <
2,0
Skulle ett skuldkvotstak pa 6 ggr inkomsten inforas klarar bagge grupper
detta utan problem. 1,0
Aven om méjligheterna att kopa bostad forsvagats for unga hushall pa 2005 2008 2011 2015 00
grund av skarpta kreditvillkor s& &r prisuppgangen motiverad, eller u 23-ringen u 27-rsparet
&tminstone mojlig att forklara. Hushé&llen har mer kvar att leva p& 2015 &n Kalla: Prognoscentret

2005 nar boendet ar betalt men en allt stérre andel av den disponibla
inkomsten gar till boendekostnader.

Kvar att leva pa, faktisk ranta

Referensgrupp Variabel 2005 2008 2011 2015 Diff 2015 - 2005
Kvar att leva pa 9295 10672 10337 10586 1290
23-8ringen  |Bostadsutgift 2786 3412 4206 5116 | 2330
Boendeutgift/Disponibel inkomst 23% 24% 29% 33% 5 10%
Kvar att leva pa 21208 24536 25298 27877 6 669
27-dringarna  [Bostadsutgift 3791 4864 5268 6649 2 858
Boendeutgift/Disponibel inkomst 15% 17% 17% 19% i 4%

Prognoscentret AB 27



Q Bostadskoparsituation - Malmo

23-aringen beviljas hogst sannolikhet I&n savél 2005 som 2008 men da Med bankernas kalkylréanta - hur mycket bostad
hon inte har ndgon insats far hon ga ner i storlek och lage. Bolanetaket gor kan kopas i férhallande till snittpriset?

att ett Blancoldn i storleksklassen 50 000 — 100 000 krévs 2011 och 2015 40
vilket trots allt inte gor det alldeles omdjligt att kdpa bostad. .
27-arsparet klarar med god marginal "kvar att leva pa” kalkylen alla ar 3.0
aven om den faller nagot mot 2015. Insatsen ar gott och val tillracklig 2005 .

och 2008 men en stegvis kopkraftsférsvagning gor att de behover lana 85
000 (9 %) blanco 2015.

N
o
Antal bostader

Skulle ett skuldkvotstak pa 6 ggr inkomsten inforas klarar bagge grupper
detta utan problem.

1,0
Aven om mojligheterna att kopa bostad férsvagats for unga hushall pa 05
grund av skarpta kreditvillkor s& &r prisuppgangen motiverad, eller
atminstone majlig att forklara. Hushallen har mer kvar att leva pa 2015 &n 2005 2008 011 2015 0.0
2005 nér boendet ar betalt men en allt storre andel av den disponibla ® 23-dringen = 27-Arsparet
inkomsten gar till boendekostnader. Kalla: Prognoscentret

Kvar att leva pa, faktisk ranta

Referensgrupp Variabel 2005 2008 2011 2015 Diff 2015 - 2005
Kvar att leva pa 8128 8696 8834 10321 2193
23-dringen  [Bostadsutgift 3192 4459 4952 4823 1631
Boendeutgift/Disponibel inkomst 28% 34% 36% 32% i 4%
Kvar att leva pa 20197 22669 24029 27587 7390
27-aringarna |Bostadsutgift 4361 5942 6459 6242 1881
Boendeutgift/Disponibel inkomst 18% 21% 21% 18% 1%

Prognoscentret AB 28



Q Bostadsképarsituation - Helsingborg

» 23-aringen beviljas hogst sannolikhet 1an saval 2005 som 2008. Med bankernas kalkylranta - hur mycket bostad
Bolanetaket gor att ett Blancolan i storleksklassen 60 000 — 80 000 kravs kan kopas i forhallande till snittpriset? s
2011 och 2015 vilket trots allt inte gor det alldeles omgjligt att kdpa bostad. '

4,0

> 27-arsparet klarar med god marginal "kvar att leva pa” kalkylen alla ar. 35
Insatsen ar tillracklig 2005 och 2008 men bolanetaket gor att de behover
lana omkring 40 000 — 50 000 blanco 2011 och 2015. 30

25 3

> Skulle ett skuldkvotstak pa 6 ggr inkomsten inforas klarar bagge grupper 3

detta utan problem. 20 £
1,5

> Till skillnad fran 6vriga Sverige har prisuppgangen varit relativt mattlig i 10
Skéne. Givet vara antaganden lades ungefar lika stor andel av den
disponibla inkomsten pa boende 2015 som under 2005. 0,5

0,0
2005 2008 2011 2015
m 23-aringen m 27-arsparet

Kalla: Prognoscentret

Kvar att leva pa, faktisk ranta

Referensgrupp Variabel 2011 2015 Diff 2015 - 2005
Kvar att leva pa 8407 9036 10005 10973 2566
23-aringen  |Bostadsutgift 3068 4120 4256 4029 961
Boendeutgift/Disponibel inkomst 27% 31% 30% 27% i 0%
Kvar att leva pa 21236 24167 26342 29 865 8629
27-aringarna  [Bostadsutgift 4250 5860 5601 5423 1173
Boendeutgift/Disponibel inkomst 17% 20% 18% 15% -1%

Prognoscentret AB 29



Q Bostadskoparsituation - Halmstad

» 23-aringen skulle troligen beviljats Ian saval 2005 som 2008 men da hon
inte har nagon insats far hon sannolikt ga ner i storlek och lage. "Kvar att
leva pa” kalkylen ar inget hinder fram till 2011 men framat 2015 faller
betalningsférmagan. D& det 2015 kravs 6ver 120 000 i blancolan
férsvagas mojligheterna till kop ytterligare.

27-arsparet klarar med god marginal "kvar att leva pa” kalkylen alla ar
aven om marginalen faller mot 2015. Insatsen &r gott och val tillracklig
2005 och 2008 men en stegvis kopkraftsforsvagning gor att de behéver
l&na 90 000 (9 %) blanco 2015.

Skulle ett skuldkvotstak pa 6 ggr inkomsten inféras klarar bagge grupper
detta utan problem.

Aven om mojligheterna att kopa bostad férsvagats fér unga hushall pa
grund av skarpta kreditvillkor s& &r prisuppgangen motiverad, eller
atminstone majlig att forklara. Hushallen har mer kvar att leva pa 2015 &n
2005 néar boendet ar betalt men en allt stérre andel av den disponibla
inkomsten gar till boendekostnader.

Med bankernas kalkylranta - hur mycket bostad

kan kopas i forhallande till snittpriset?

6,0

5,0

Antal bostader

2005 2008 2011 2015
m 23-&ringen m 27-arsparet
Kalla: Prognoscentret
Kvar att leva pa, faktisk ranta
Referensgrupp Variabel 2005 2008 2011 2015 Diff 2015 - 2005

Kvar att leva pa 8632 9736 9377 10213 i 1581

23-dringen  [Bostadsutgift 3045 4193 4844 5162 i 2118
Boendeutgift/Disponibel inkomst 26% 30% 34% 34% 5 8%

Kvar att leva pa 21416 24011 24919 28796 ' 7380

27-dringarna |Bostadsutgift 4052 5550 5796 6323 i 2271
Boendeutgift/Disponibel inkomst 16% 19% 19% 18% ] 2%

30

Prognoscentret AB
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Bostadskoparsituation - Goteborg

> 23-aringen beviljas hogst sannolikhet lan saval 2005 som 2008 aven om
hon endast kan kopa en bostad till omkring 70-80 % av genomsnittspriset
vilket innebar en mindre lagenhet &n 30 m2 och i mer perifert lage. 2015
blir dock bolanetaket ett allt for stort problem d& omkring 220 000 i
blancolan kravs till snittlagenheten (eller 130 000 for en lagenhet som
kostar 60 % av snittlagenheten).

27-aringarna klarar "kvar att leva pa” kalkylen relativt val aven om det ar
en tydlig forsvagning mellan 2011 och 2015. Insatsen ar nagot lag 2005
och de far Iana 20 000 till topplan men en stegvis kopkraftsférsvagning gor
att de behdver 1ana 220 000 (12 %) blanco 2015 vilket gor att de far ga
ner i storlek och lage.

Skulle ett skuldkvotstak pa 6 ggr inkomsten inféras klarar endast 27-
aringarna detta

Aven om mojligheterna att kopa bostad forsvagats for unga hushall pa
grund av skarpta kreditvillkor s& ar prisuppgangen motiverad, eller
atminstone mojlig att forklara. Aldre hushall an 23-aringen har mer kvar att
leva pa& nar boendet ar betalt 20015 &n 2005 men en allt stérre andel av
den disponibla inkomsten gar till boendekostnader.

Med bankernas kalkylranta - hur mycket bostad

kan kopas i forhallande till snittpriset?

2005

2008

2011

II || |1 |

2015

25

[
[$2]

[N
o

Antal bostader

o

5

m 23-aringen m 27-arsparet
Kalla: Prognoscentret
Kvar att leva pa, faktisk ranta
Referensgrupp Variabel 2005 2008 2011 2015 Diff 2015 - 2005
Kvar att leva pa 7553 7738 7277 7574 ' 21

23-aringen  |Bostadsutgift 3996 5821 6727 7 864 3868
Boendeutgift/Disponibel inkomst 35% 43% 48% 51% 16%
Kvar att leva pa 19808 21727 22558 25167 5359
27-dringarna |Bostadsutgift 5271 7 464 8407 9718 4447

Boendeutgift/Disponibel inkomst

21%

26%

27% 28%

7%

Prognoscentret AB
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Q Bostadskdparsituation - Boras

> 23-&ringen skulle troligen beviljats 1&n s&val 2005 som 2008 men d& hon Med bankernas kalkylranta - hur mycket bostad
inte har nagon insats far hon sannolikt ga ner i storlek och Iage. "Kvar att kan kopas i forhallande till snittpriset?
leva pa@” kalkylen ar inget hinder aven om betalningsférmagan faller mot
2015. D& det 2015 krévs omkring 55 000 i blancolan bor det vara mojligt 18,0
att kbpa snittbostaden aven 2015. 16,0
14,0
> 27-arsparet klarar med god marginal "kvar att leva pa” kalkylen alla ar.

Insatsen &r gott och val tillracklig fram till 2011 men en stegvis 12,0

kopkraftsforsvagning gor att de behover lana 30 000 (5 %) blanco 2015.

,ﬁ
o
o

Antal bostader

Skulle ett skuldkvotstak pa 6 ggr inkomsten inféras klarar bagge grupper

detta utan problem. 6.0
4,0
Aven om mojligheterna att kopa bostad férsvagats for unga hushall pa 20
grund av skarpta kreditvillkor s& &r prisuppgangen motiverad, eller
atminstone mojlig att forklara. Hushallen har mer kvar att leva p4 2015 an 2005 2008 2011 2015 00
2005 nar boendet ar betalt men en allt stérre andel av den disponibla = 23-&ringen = 27-arsparet
inkomsten gar till boendekostnader. Kalla: Prognoscentret
Kvar att leva pa, faktisk ranta
Referensgrupp Variabel 2005 2008 2011 2015 Diff 2015 - 2005
Kvar att leva pa 9553 10752 11329 11925 i 2372
23-aringen  |Bostadsutgift 2384 2860 3047 3528 | 1144
Boendeutgift/Disponibel inkomst 20% 21% 21% 23% § 3%
Kvar att leva pa 21294 24617 26006 28795 i 7502
27-dringarna  |Bostadsutgift 3308 4130 4200 4794 | 1486
Boendeutgift/Disponibel inkomst 13% 14% 14% 14% 5 1%

Prognoscentret AB 32



Q Bostadskoparsituation - Karlstad

> 23-&ringen skulle troligen beviljats 1&n s&val 2005 som 2008 men d& hon Med bankernas kalkylranta - hur mycket bostad
inte har nagon insats far hon sannolikt ga ner i storlek och lage. "Kvar att kan képas i férhallande till snittpriset?
leva pa” kalkylen ar inget hinder 2005 och 2008 men darefter faller

kopkraften. D& det 2015 kravs omkring 95 000 i blancolan till snittbostaden

6,0
blir det allt svarare att finansiera.
5,0
> 27-arsparet klarar med god marginal "kvar att leva pa” kalkylen alla ar. N
Insatsen &r gott och val tillracklig 2005 och 2008 men en stegvis 40 8
kopkraftsforsvagning gor att de behover lana 70 000 (8 %) blanco 2015. g
30 8
o . . gae . <
» Skulle ett skuldkvotstak pa 6 ggr inkomsten inféras klarar bagge grupper
detta utan problem. 2,0
> Aven om mojligheterna att képa bostad forsvagats for unga hushall pa Lo
grund av skarpta kreditvillkor s& &r prisuppgangen motiverad, eller
atminstone mojlig att forklara. Hushallen har mer kvar att leva p4 2015 an 2005 2008 2011 2015 00
2005 nar boendet ar betalt men en allt stérre andel av den disponibla = 23-&ringen = 27-arsparet
inkomsten gar till boendekostnader. Kalla: Prognoscentret

Kvar att leva pa, faktisk ranta

Referensgrupp Variabel 2005 2008 2011 2015 Diff 2015 - 2005
Kvar att leva pa 8488 9255 8928 9878 1389
23-aringen  |Bostadsutgift 2639 3466 3885 4538 1899
Boendeutgift/Disponibel inkomst 24% 27% 30% 31% 5 8%
Kvar att leva pa 20230 23432 24391 27 667 7437
27-aringarna  [Bostadsutgift 3733 4725 4986 5810 2078
Boendeutgift/Disponibel inkomst 16% 17% 17% 17% 5 2%

Prognoscentret AB 33



Q Bostadskd&parsituation - Orebro

> 23-&ringen skulle troligen beviljats 1&n s&val 2005 som 2008 men d& hon Med bankernas kalkylranta - hur mycket bostad
inte har n&gon insats far hon sannolikt g& ner i storlek och lage. "kvar att kan kopas i forhallande till snittpriset?
leva pa" kalkylen utgor inget hinder 2005 och 2008 men darefter faller
kopkraften. D& det 2015 kravs omkring 126 000 i blancolan till 60
snittbostaden blir det allt svarare att finansiera. '
5,0
> 27-arsparet klarar med god marginal "kvar att leva pa” kalkylen alla ar. N
Insatsen &r gott och val tillracklig 2005 och 2008 men en stegvis 403
kopkraftsforsvagning gor att de behover lana 95 000 (9 %) blanco 2015. E
30 E
> Skulle ett skuldkvotstak pa 6 ggr inkomsten inforas klarar bagge grupper =
detta utan problem. 2,0
> Aven om mojligheterna att képa bostad forsvagats for unga hushall pa 1o
grund av skarpta kreditvillkor s& &r prisuppgangen motiverad, eller .
atminstone mojlig att forklara. Hushallen har mer kvar att leva p4 2015 an 2005 2008 2011 2015 00
2005 nar boendet ar betalt men en allt stérre andel av den disponibla = 23-&ringen = 27-arsparet
inkomsten gar till boendekostnader. Kalla: Prognoscentret

Kvar att leva pa, faktisk ranta

Referensgrupp Variabel Diff 2015 - 2005
Kvar att leva pa 8470 9458 9072 9369 899
23-aringen  |Bostadsutgift 2765 3358 4339 5378 2613
Boendeutgift/Disponibel inkomst 25% 26% 32% 36% i 12%
Kvar att leva pa 20794 24108 25210 27753 6958
27-aringarna |Bostadsutgift 3781 4760 5173 6513 2732
Boendeutgift/Disponibel inkomst 15% 16% 17% 19% i 4%

Prognoscentret AB 34



Q Bostadskoparsituation - Vésteras

> 23-aringen skulle troligen beviljats lan saval 2005 som 2008 men da hon Med bankernas kalkylranta - hur mycket bostad
inte har nagon insats far hon sannolikt ga ner i storlek och Iage. "kvar att kan kopas i forhallande till snittpriset? 60
leva pa" kalkylen utgor inget hinder aven om kopkraften relativt '
bostadpriset faller. D& det 2015 kravs omkring 90 000 i blancolan till 70
snittbostaden blir det allt svarare att finansiera.
6,0
» 27-arsparet klarar med god marginal "kvar att leva pa” kalkylen alla ar. 50 -
Insatsen &r gott och vél tillracklig 2005 och 2008 men en stegvis §
kopkraftsforsvagning gor att de behover lana 120 000 (8 %) blanco 2015. 40 8
[}
3,0 é
> Skulle ett skuldkvotstak pa 6 ggr inkomsten inforas klarar bagge grupper
detta utan problem. 2,0
> Aven om mojligheterna att kopa bostad férsvagats for unga hushall pa "
grund av skarpta kreditvillkor sa &r prisuppgangen motiverad, eller 0,0
atminstone mojlig att forklara. Hushéllen har mer kvar att leva pa 2015 an 2005 2008 2011 2015
2005 nar boendet &r betalt men en allt stérre andel av den disponibla = 23-Aringen = 27-Brsparet Kalla: Prognoscentret

inkomsten gar till boendekostnader.

Kvar att leva pa, faktisk ranta

Referensgrupp Variabel 2005 2008 2011 2015 Diff 2015 - 2005
Kvar att leva pa 9040 9474 10128 10790 1750
23-3ringen  |Bostadsutgift 2684 3454 3678 4357 1673
Boendeutgift/Disponibel inkomst 23% 27% 27% 29% 6%
Kvar att leva pa 21532 24 333 26 035 29 493 7961
27-aringarna |Bostadsutgift 3749 4 869 4 855 5619 1869
Boendeutgift/Disponibel inkomst 15% 17% 16% 16% 1%

Prognoscentret AB 35



Q Bostadskdparsituation - Umeé

> 23-aringen skulle troligen beviljats lan saval 2005 som 2008 men da hon Med bankernas kalkylranta - hur mycket bostad
inte har n&gon insats far hon sannolikt g& ner i storlek och lage. "kvar att kan képas i forhallande till snittpriset?
leva pa" kalkylen utgér inget hinder 2005 och 2008 men blir mer
problematiskt frdn 2011 och framét. Aven om hon klarar av att kopa 70 %

av snittbostaden 2015 med sina inkomster kraver detta ett blancolan pa >0
110 000 vilket kan bli mer problematiskt.
» 27-arsparet klarar med god marginal "kvar att leva pa” kalkylen alla ar.
Insatsen ar gott och val tillracklig 2005 och 2008 men en stegvis ,
kopkraftsforsvagning gor att de behover lana 110 000 (10 %) blanco 2015.
> Skulle ett skuldkvotstak pa 6 ggr inkomsten inforas klarar bagge grupper
detta utan problem. 1.0
> Aven om mojligheterna att képa bostad forsvagats fér unga hushall pa . .

0,0
grund av skarpta kreditvillkor s& ar prisuppgangen motiverad, eller 2005 2008 2011 2015
atminstone majlig att forklara. Hushallen har mer kvar att leva p& 2015 &n = 23-dringen = 27-rsparet
2005 nar boendet ar betalt men en allt stdrre andel av den disponibla
inkomsten gar till boendekostnader.

6,0

w IS
o o
Antal bostader

N
o

Kalla: Prognoscentret

Kvar att leva pa, faktisk ranta

Referensgrupp Variabel 2005 2008 2011 2015 Diff 2015 - 2005
Kvar att leva pa 7918 9165 8329 8422 504
23-aringen Bostadsutgift 3242 4264 4957 6330 3088
Boendeutgift/Disponibel inkomst 29% 32% 37% 43% 14%
Kvar att leva pa 19 766 22572 24 194 26 084 6318
27-aringarna  |Bostadsutgift 3898 4769 5203 6900 3003
Boendeutgift/Disponibel inkomst 16% 17% 18% 21% 4%

Prognoscentret AB 36



Q Bostadskoparsituation - Kristianstad

23-aringen skulle troligen beviljats lan saval 2005 som 2008 men da hon
inte har nagon insats far hon sannolikt g& ner i storlek och lage. "kvar att
leva p&" kalkylen utgor inget hinder aven om kopkraften relativt
bostadpriset faller ndgot. Da det 2015 kravs omkring 50 000 i blancolan till
snittbostaden bor det ga forhallandevis latt att finansiera.

27-arsparet klarar med god marginal "kvar att leva pa” kalkylen alla ar.
Insatsen ar gott och val tillracklig 2005 och 2008 men en stegvis
kopkraftsforsvagning gor att de behover lana 20 000 (4 %) blanco 2015.

Skulle ett skuldkvotstak pa 6 ggr inkomsten inforas klarar bagge grupper
detta utan problem.

Till skillnad fran 6vriga Sverige har prisuppgangen varit relativt mattlig i
Skane. Givet vara antaganden lades ungefar lika stor andel av den
disponibla inkomsten pa boende 2015 som under 2005.

Med bankernas kalkylréanta - hur mycket bostad

kan kopas i forhallande till snittpriset?

[
=)
Antal bostader

2005 2008 2011 2015
m 23-&ringen m 27-arsparet
Kalla: Prognoscentret
o . Py
Kvar att leva pa, faktisk ranta
Referensgrupp Variabel 2005 2008 2011 2015 Diff 2015 - 2005
Kvar att leva pa 9 040 10498 10274 11 896 2 857
23-dringen  |Bostadsutgift 2 469 3084 3276 3423 954
Boendeutgift/Disponibel inkomst 21% 23% 24% 22% 1%
Kvar att leva pa 20921 23 862 25994 26 689 5768
27-aringarna  [Bostadsutgift 3549 4431 4474 4489 940
Boendeutgift/Disponibel inkomst 15% 16% 15% 14% 0%
37
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Q Bostadskoparsituation - Gavle

> 23-aringen skulle troligen beviljats 1&n s&val 2005 som 2008 men d& hon Med bankernas kalkylranta - hur mycket bostad
inte har n&gon insats far hon sannolikt g& ner i storlek och lage. "kvar att kan kopas i férhallande till snittpriset?
leva p&" kalkylen utgor inget hinder aven om kopkraften relativt
bostadpriset faller. Da det 2015 kravs omkring 90 000 i blancolan till 8.0
snittbostaden far hon ga ner i storlek eller lage. .
» 27-arsparet klarar med god marginal "kvar att leva pa” kalkylen alla ar. e 5
Insatsen ar gott och val tillracklig 2005 och 2008 men en stegvis 5,0 g
kopkraftsforsvagning gor att de behover lana 70 000 (8 %) blanco 2015. 2o s
0 g
<
> Skulle ett skuldkvotstak pa 6 ggr inkomsten inforas klarar bagge grupper 30
detta utan problem. 20
> Aven om mojligheterna att képa bostad forsvagats fér unga hushall pa o
grund av skarpta kreditvillkor s& ar prisuppgangen motiverad, eller 0,0
atminstone majlig att forklara. Hushallen har mer kvar att leva p& 2015 &n 2005 2008 2011 2015
2005 nar boendet ar betalt men en allt stérre andel av den disponibla = 23-&ringen = 27-arsparet Kalla: Prognoscentret

inkomsten gar till boendekostnader.

Kvar att leva pa, faktisk ranta

Referensgrupp Variabel 2005 2008 2011 2015 Diff 2015 - 2005
Kvar att leva pa 8907 9371 10 055 9 854 947
23-aringen Bostadsutgift 2562 3358 3718 4494 1932
Boendeutgift/Disponibel inkomst 22% 26% 27% 31% 9%
Kvar att leva pa 20470 23458 25317 27 735 7 265
27-aringarna  [Bostadsutgift 3563 4607 4822 5771 2208
Boendeutgift/Disponibel inkomst 15% 16% 16% 17% 2%
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Q Bostadskoparsituation - Luled

> 23-aringen skulle troligen beviljats lan saval 2005 som 2008 men da hon Med bankernas kalkylranta - hur mycket bostad
inte har ngon insats far hon sannolikt g& ner i storlek och lage. "kvar att kan kopas i forhallande till snittpriset?
leva pa" kalkylen utgor inget hinder aven om kdpkraften relativt
bostadpriset faller. Da det 2015 kravs omkring 130 000 i blancolan till 7,0

snittbostaden far hon ga ner i storlek eller lage.
6,0

» 27-arsparet klarar med god marginal "kvar att leva pa” kalkylen alla ar.
Insatsen ar gott och val tillracklig 2005 och 2008 men en stegvis
kopkraftsforsvagning gor att de behover lana 100 000 (9 %) blanco 2015.

» o
o o
Antal bostader

w
=]

> Skulle ett skuldkvotstak pa 6 ggr inkomsten inforas klarar bagge grupper

detta utan problem. 2,0
.. - B B . ° ° 1,0
» Aven om mojligheterna att kopa bostad forsvagats for unga hushall pa
grund av skarpta kreditvillkor s& ar prisuppgangen motiverad, eller 0.0
atminstone majlig att forklara. Hushallen har mer kvar att leva p& 2015 &n 2005 2008 2011 2015
2005 nér boendet &r betalt men en allt stérre andel av den disponibla = 23-aringen = 27-Arsparet Kalla: Prognoscentret

inkomsten gar till boendekostnader.

Kvar att leva pa, faktisk ranta

Referensgrupp Variabel 2005 2008 2011 2015 Diff 2015 - 2005
Kvar att leva pa 8907 10 446 9878 10 445 1538
23-aringen Bostadsutgift 2715 3148 3699 5364 2 649
Boendeutgift/Disponibel inkomst 23% 23% 27% 34% 11%
Kvar att leva pa 19 601 23 805 25129 26111 6511
27-aringarna  |Bostadsutgift 3806 4509 4919 6539 2733
Boendeutgift/Disponibel inkomst 16% 16% 16% 20% 4%
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Definitioner

Definitioner och metod

Att gora generella berakningar kan alltid kritiseras da
antaganden gors 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 an 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 raknat enligt de generdsaste villkoren till vilka lan
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 réaknat med samma kalkylranta alla ar.
Troligt &r att den var nagot hogre 2008 da den faktiska
bolanerantan lag dver 5 %. Kort sagt stammer inte
antagandena for nagot enskilt hushall eller enskild bank
exakt men déremot relativt val for flertalet av dessa.

Nér det galler hur manga bostader som kan képas med
medianinkomsten beror detta i hog grad pa prisnivan i den
enskilda kommunen. De forhallandevis stora skillnaderna i niva
mellan kommunerna forklaras i hég grad av alternativ och
substitut, det vill saga kostnaden och svarigheten att fa tag pa
en hyresratt samt andelen hyresrétter i forhallande till
bostadsratter och &garratter. Ett stort utbud av prisreglerade
hyresratter kommer formodligen halla prisnivan pa
bostadsrattsmarknaden nere. Detta ar dock inget vi undersokt i
denna rapport.

Prognoscentret AB

Vi har gjort féljande antaganden i

berdkningarna:

Fore bolanetakets inforande opererade bankerna med topplan
till forhallandevis attraktiv ranta. Topplanet hade ingen séakerhet
i bostaden men lanades ut i paket” med bottenlanet. Efter
bolanetakets inférande &ar hushall som behover lana mer &n 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 nedanstdende 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 dven antagit att de gamla topplanen
hade ungefar samma ranta som bankernas lan till bilar, batar
etc. medan dagens blancolan har samma ranta som
konsumtionskrediterna.

Aterbetalningstider (3r) 2005-2010 2011-
Bottenlan 63 50
Topplan 20 -
Blancolan - 10

Kélla: Antaganden baserade pa Finansinspektionens
"Kvar att leva pa"-kalkyl och Boutredningens intervjuer (2005)

2005 2008 2011 2015
Rorlig ranta (max 3 manader), nya

26% 53% 3,8% 1,6%
avtal med bostad som sdkerhet ) ° ’ ?

Ovriga |&n (topplén) 39% 6,3% 50% 3,1%
Konsumtionskrediter (blanco) 53% 7,7% 7,9% 52%
Kalkylranta 7,0% 7,0% 7,0% 7,0%
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Definitioner

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

23-aringen: medianinkomsten i kommunen i aldern 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

Inkomster fordelat pa upplatelseform finns inte fére 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 foér
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 pa sidan 10 visar dessa
priser for 2:or.
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Bankernas "kvar att leva pa" kalkyl ar hamtad fran
Finansinspektionens rapport ” Den svenska bolanemarknaden
2013”. Vardena i denna har sedan deflaterats med hjalp av
KPI. Vi har dock inte raknat med avgifterna till bostadsratt
nedan utan skattat dessa utifran uppgift fran allabrf.se med 669
kr/m2 och ar. Denna avgift har vi hallit konstant alla ar men den
kan bade gatt upp och ned under perioden.

3”7

Bankernas schablonvarden till ”kvar att leva pa
Kalkylrénta (%) 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

Levnadsomkostnader (kronor)

1vuxen 7 800
1vuxen 1barn 11 200
2 vuxna 14 200
2 vuxna 2 barn 20 050
Kallor: Fl:s berdkningar och Konsumentverket

-kalkylen




Kallor

Kallforteckning

Rapporter

Statens bostadskreditnamnd (2005), En egen hard: Unga vuxnas etablering pa bostadsmarknaden — beskrivning och férslag till
atgarder.

SOU 2007:14, Renovering av bostadsmarknaden efterlyses!: Om ungas maijlighet till en egen bostad.

Finansinspektionen (2013), Den svenska boldnemarknaden 2013

WSP (2016), Den ororliga bostadsmarknaden: och vagen till férandring, Fastighetsagarna.

SBAB (2011), Sa sparar svenska folket: Undersokning om svenska folkets vanor och beteenden nar de galler sparande.
Lansforsakringar Fastighetsformedling (2016), Inlasningseffekter pa den svenska bostadsmarknaden.

Méklarinsikt (2016), Maklarinsikt, (3), sid. 16-17.

Allabrf.se
SCB
Valueguard
Ekonomifakta

Muntligt

Samtal med riskanalytiker pa bank kring hur bankerna forhaller sig till bottenlan och topplan samt hur de forhallit sig till risker dver
tid. Tolkningarna och implementeringarna i modellen &ar dock vara egna
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