(O) Prognoscentret

Boendekostnader i nyproduktion

Av: Johan Grip och Anna Brinkhagen Period: November, 2021

Med en nyanserad analys av omvérlden, marknaden och dess drivkrafter
sakerstaller vi att din organisation har den ratta informationen.
Prognoscentret erbjuder skraddarsydd kunskap som hjalper foretag att na
sina mal.
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En jamforelse av boendekostnader i
nyproduktion

Utifran statistik for 2019, beraknar och jamfor vi boendekostnaderna for tva hushall, i tva
upplatelseformer och tva lagenhetstyper, i fem regioner. Uppskattningar for 2021 gors sedan
givet forenklade antaganden om [6nedkningstakt, bostadsprisforéndringar och hyror i

nyproduktion.

Resultat

For tva hushall beraknar vi boendekostnader som en andel av deras bruttolon. Vara hushall ar
en ensamboende person (20-24 ar) som vill bo i en genomsnittlig nyproducerad 1:a, och ett
sammanboende par (25-29-ar) som vill bo i en genomsnittlig nyproducerad 2:a. | resultaten
som redovisas i Tabell 5.1 (se nedan) framgar det att som andel av hushallens bruttolon,
maste de lagga en storre andel pa boendekostnader i en nyproducerad hyresratt an i en lika
stor nyproducerad bostadsratt i samma region, givet vara antaganden (som redovisas senare i

rapporten).

Berékningarna utgar fran genomsnittliga nivaer for 2019, men andelarna star sig aven om man
skriver fram hyror, bostadspriser och léner till 2021. | heltalsprocent blir
boendekostnaderna, som andel av hushallens bruttoloner, oférandrade 2021 jamfort
med 2019 for respektive hushall, lagenhetstyp, upplatelseform och region. | dessa
rakneexempel beaktar vi inte eventuell vardeférandring av bostadsratten, alternativkostnaden
for kontantinsatsen eller om de i stallet lanar blanco till kontantinsatsen. Vi redovisar heller
ingen beréakning for om hushallet skulle beviljas det 1an som behovs for att kopa bostadsratten
till en 85% belaningsgrad, eller vad som skulle handa med priser och skuldsattning om

hushallen fick 1ana mer &an de tillats lana idag.

Nar vi sedan lagger till géllande amorteringskrav o6kar boendeutgifterna for boendet i en
bostadsratt (Tabell 5.2). Har ar det dock viktigt att understryka att amorteringar inte ar en
boendekostnad utan en boendeutgift. Att man betalar av pa sitt bolan minskar den egna
skuldbordan och darmed hushallets framtida rantekostnader. Medan en hyra eller en
rantebetalning ar en kostnad som gar till en hyresvéard eller en bolanegivare, utan att forbattra

det framtida hushallets ekonomiska situation.
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Tabell 5.1 Boendekostnad per manad i nominell niva och som andel av hushéllets bruttolon 2021 (Tabell
1.1 sid 11). Alla varden ar framskrivna enligt antaganden beskrivna i avsnittet om framskrivningar. For en
nyproducerad hyresratt (HR) ar boendekostnaden manadshyran och for en nyproducerad bostadsratt
(BR) &ar boendekostnaden avgiften plus rantekostnader (efter skatt).

Region | Typ Kvm Boende- Boende- Andel av Andel av
kostnad kostnad  bruttolén BR bruttolon HR
BR HR
(2021) (2021) (2021) (2021)
Stor- 1l:a
0, 0,
Stockholm /lensamboende 35 4300 7400 16% 28%
2:al
51 6 100 10 100 10% 17%
sammanboende
Stor- 1l:a
0, 0,
Goteborg /ensamboende 36 4000 7500 15% 28%
2:al
54 5 400 9 600 9% 16%
sammanboende
Stor-Malmo | 1:a 36 3600 6400  13% 24%
/lensamboende
2:al
54 5000 9100 8% 15%
sammanboende
Storre La 35 3600 6700  13% 25%
Kommuner | /ensamboende
2:al
56 5000 9 400 8% 16%
sammanboende
Mindre La 32 2900 4700 11% 18%
Kommuner | /ensamboende ’ ’
2:a/
56 4 600 7 700 8% 13%
sammanboende

Kéllor: SCB, Medlingsinstitutet, Valueguard, Finansinspektionen och egna berakningar.
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Tabell 5.2 Boendekostnader (hyra eller avgift plus rantekostnader efter skatt) och boendeutgifter
(kostnader + amorteringar for BR) som andel av hushallets bruttoldn. Statistik fran 2019 och framskrivna
nivaer for 2021. For nyproducerade hyresratter och bostadsratter ar andelarna for boendekostnader
desamma for 2019 och 2021.

Region | Typ och hushall Kvm Boendeutgifter =~ Boendeutgifter =~ Kostnad Kostnad
som andel av som andel av som som
bruttolon BR bruttolén BR andel av andel av
(2019) (2021) bruttolén  bruttoldn

BR HR
(19/21) (19/21)
Stor- 1l:a
0, 0, 0, 0,
Stockholm /lensamboende 35 35% 38% 16% 28%
2:al
51 18% 24% 10% 17%
sammanboende
Stor- 1l:a
0, 0, 0, 0,
Goéteborg /lensamboende 36 30% 32% 15% 28%
2:al
54 15% 16% 9% 16%
sammanboende
Stor-Malm6 | 1:a 36 21% 21% 14/113%  24%
/lensamboende
2:al
54 13% 13% 8% 15%
sammanboende
Storre La 35 22% 27% 14/113%  25%
Kommuner | /ensamboende
2:a/
56 13% 14% 8% 16%
sammanboende
Mindre La 32 16% 17% 11% 18%
Kommuner | /ensamboende
2l 56 11% 12% 8% 13%
sammanboende

Kéllor: SCB, Medlingsinstitutet, Finansinspektionen, Valueguard och egna berékningar.

Datum 21-11-02 Dokument 2021_boendekostnader_i_nyproduktion 4/
16



(9) Prognoscentret

Statistik och berakningar

Hushall, alder och medianlén

Vi utgar fran tva olika hushall, ett bestdende av en ung person (20-24 ar gammal) och ett
sammanboende par (dar de ar 25-29 ar gamla). Deras |6ner antas vara medianlonen
(heltidslon, brutto) for deras aldersgrupp. Medianlonen frAn SCB ar for hela ekonomin for den
aldersgruppen, dvs inte uppdelat per kon, region eller yrke. Det ensamboende hushallet vill bo
i en 1:a (ett rum och kok) och det sammanboende hushallet vill bo i en 2:a (tva rum och kok).

Medianloner kommer fran SCB.

Tabell 1. Medianlon per individ, aldersgrupp och hushallstorlek.

Hushall | Aldersgrupp  Medianlén Hushallslon
(manadslon, heltid, (medianlon ggr
brutto) antalet personer i
hushallet)

En person som | 54 54 g 25 700 25 700

villboien la

Tva personer

som vill bo i en 25-29 ar 29 000 58 000

2:a

Kéllor: SCB och egna berékningar.

Regioner

Jamférelsen i boendekostnad gors for foljande fem regioner: Stor-Stockholm, Stor-Géteborg,
Stor-Malmd, Stérre kommuner med > 75 000 invanare (exkl. storstadsomraden) och Mindre
kommuner med < 75 000 invanare (exkl. storstadsregioner). Se slutet av rapporten for lista

O6ver kommuner som ingar i respektive region.

Statistik for nyproducerade bostadsratter (BR)
For nyproducerade bostadsratter anvands statistik fran SCB ¢éver nybyggda hus (bostadsratt)

efter region och lagenhetstyp, avseende 2019. Kalla: Statistik Bostadsratt.

Statistik for nyproducerade hyresratter (HR)

For hyresratternas utgar vi fran statistik fran SCB 6ver hyror i nyproduktion (hyresratt) efter

region och lagenhetstyp, avseende 2019. Kalla: Statistik Hyresratt.
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Lagenhetstyper och genomsnittlig storlek
Den genomsnittliga storleken pa lagenhetstyperna (1:a och 2:a) varierar mellan regioner och

mellan upplatelseform (hyresratt eller bostadsratt).

For att sakerstalla att jamforelsen mellan bostadsratt och hyresratt blir sa likvardig som majligt
har vi raknat om manadshyran for hyresratt utifrdan den genomsnittiga boendeytan for en
bostadsratt av samma typ (1:a eller 2:a) per region. T.ex. om en genomsnittlig nyproducerad
hyresratt med tva rum och kok i en stor kommun &r 51 kvm och en motsvarande genomsnittlig
nyproducerad bostadsratt ar 56 kvm, raknar vi om manadshyran fér hyresréatten som om den
ocksa var 56 kvm. Berakningen gors genom att anvanda arshyran per kvm for hyresratten och
sedan raknar vi ut manadshyran utifran bostadsrattens storlek istallet. Dessa varden avrundas
till narmaste hundratal for att snygga till data, det har en obetydlig paverkan pa resultaten. Se

Tabell 2 for en sammanstallning av resultaten.

For nyproducerade hyresratter visar statistiken vi anvander inte vilken hyressattningsmodell
som tillAmpats (dvs. presumtionshyra (med eller utan investeringsstdd), bruksvarde eller
individuell forhandling). De nivaer som anges i Tabell 2 ar ett genomsnitt av vad byggherren
har svarat att hyresnivan ar i deras projekt, oavsett vilken hyressattningsmodell som tillampats.
Tabell 2. Lagenhetsstorlek per region, lagenhetstyp och upplatelseform. Manadsavgift samt

manadshyra per region och lagenhetstyp, givet lagenhetsstorleken for bostadsratt for den
regionen och lagenhetstypen.

Region | Typ  Kvm, Kvm, Manadsavgift, Manadshyra
nyproducerad nyproducerad nyproducerad nyproducerad
bostadsratt hyresratt bostadsratt hyresratt lika

stor som
bostadsratt
Stor-Stockholm l:a 35 33 2200 7200
2:a Bl 50 3100 9700
Stor-Goteborg l:a 36 35 2400 7300
2:a 54 55 3200 9200
Stor-Malmé la 36 38 2500 6200
2:a 54 50 3300 8700
Storre Kommuner l:a 35 33 2300 6500
2:a 56 51 3200 9000
Mindre Kommuner | 1:a 32 37 2000 4600
2:a 56 54 3200 7400

Kallor: SCB och egna berakningar.
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Boendekostnad nyproducerad bostadsratt

Utover avgiften till foreningen tillkommer rantekostnaden for de bostadslan hushallet antas ha
om de bor i en bostadsratt. For att rakna ut denna kostnad har vi utgatt frdn den genomsnittliga
insatsen? for en nyproducerad bostadsratt per lagenhetstyp och region, enligt statistik fran SCB
for &r 2019. Darefter har vi antagit att hushallet lanar upp till bolanetaket pa 85 procent och att
de kan betala resterande del (kontantinsats) utan réantebédrande skulder (dvs. eget kapital och
inte ett blancolan). Den genomsnittliga bolaneréntan for nya lantagare under 2019 var 1,57
procent enligt Finansinspektionen.2 Boendekostnaden (per manad) for boende i bostadsratt blir
da manadsavgiften till foreningen, plus bostadslanet ganger boladnerantan (efter ranteavdrag
30%)? uttryckt per manad. Insats for nyproducerad bostadsratt, per lagenhetstyp och region, ar

avrundat till narmaste tiotusental.

| Tabell 3 redovisas den genomsnittliga (avrundade) insatsen for bostadsratter i de fem
regionerna per lagenhetstyp, samt implicerat bolan och kontantinsats.
Tabell 3. Insats, boladn och kontantinsats per region och lagenhetstyp. Alla varden &r for 2019.

Alla hushall i tabellen skulle inte fa lana angivet belopp givet de schablonvarden som anvands i
en standardiserad KALP-beréakning (ej redovisat i tabellen).

Region | Typ  Kvm Insats Bolan (85%)  Kontantinsats (15%)
Stor-Stockholm l:a 35 2'370°'000  2'014’500 355’000
2:a 51 3'280'000  2'788'000 492’000
Stor-Goteborg l:a 36 1’830°000 1’555’500 274’500
2:a 54 2'380°'000  2'023'000 357’000
Stor-Malmd l:a 36 1'280°000 1°088°000 192°000
2:a 54 1'830°000 1'555’500 274’500
Stoérre Kommuner | lia 35 1’510°000 1'283°500 226’500
2:a 56 1'980’000 1'683'000 297°000
Mindre Kommuner | 1:a 32 1'010°000 858’500 151’500
2:a 56 1°490°000 1°266°500 223’500

Kéllor: SCB och egna berékningar.

1 Det belopp, insats plus upplatelseavgift, som betalats for bostadsrattslagenheter i samband med
forstahandsoverlatelse.

27| arets bolaneundersokning hade 40 procent av hushallen en volymviktad rantebindningstid pa Gver ett ar. Det var
ungefar 8 procentenheter fler an 2018 och ungefar 17 procentenheter fler &n 2016. Att fler nya lantagare binder sin
ranta ar positivt ur perspektivet att de da blir mer motstandskraftiga mot snabbt stigande rantor. Den genomsnittliga
bolanerantan for nya lantagare var 1,57 procent 2019, vilket var samma niva som 2018.” sid 21 Den svenska
bolanemarknaden 2020.

3 Rantekostnaderna i vara rakneexempel med genomsnittsrantan fér 2019 och 2020 éverstiger aldrig 100’000 kr. .
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| Tabell 4 raknar vi ut vad avgiften plus rantekostnaden (efter skatt) blir, givet storleken pa
bolanet och en genomsnittlig bolanerénta for nya bolan (det aktuella genomsnittet for 2019).
Har redovisas aven en extra berakning av vad amorteringsbeloppet for hushallens bolan skulle
vara enligt gallande krav4, (det ar dock mojligt att f& ett amorteringsfritt 1an pa upp till fem ar vid
koép av nyproduktion).

Tabell 4. Boendekostnad (per manad) som avgift plus rantekostnad efter skatt. Alla varden &r
avrundade till narmaste hundratal, avser statistik fran 2019. For hypotetiska rakneexempel med
hogre bolanerantor dn den redovisade bor man tanka pa att a&ven manadsavgiften till féreningen

kan ga upp vid hogre rantor, samt att vardet pa bostadsratten sannolikt minskar vid hogre rantor.
Amorteringarna (per manad) i denna tabell &r 2% eller 3% av bolanet (framgar ej i tabellen).

Region | Typ Kvm  Avgift  Avgift + Amortering
BR Réante- enligt
kostnad gallande
efter skatt, krav
1,57%
Stor- 1a 35 2200 4300 5000
Stockholm ’
2:a 51 3100 6100 4600
Stor-
.. la 36 2400 4000 3900
Géteborg
2:a 54 3200 5400 3400
Stor-Malmé | 1:a 36 2500 3600 1800
2:a 54 3300 5000 2600
Storre .
la 35 2300 3600 2100
Kommuner
2:a 56 3200 5000 2800
Mindre la 32 2000 2900 1400
Kommuner
2:a 56 3200 4600 2100

Kallor: SCB, Finansinspektionen och egna berakningar.

4Vid en beldningsgrad 6ver 70 procent maste hushallen amortera 2 procent (alla hushall i dessa exempel) och sedan
1 procent extra om hushallets skuldkvot ar 6ver 450 procent (vissa hushall i dessa exempel).
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Att jamfora boendekostnader

For att jamfora boendekostnad per manad anvander vi manadshyran fér en nyproducerad
hyresratt (dar manadshyran ar omraknad sa att den motsvarar samma kvm som en
nyproducerad bostadsratt for samma lagenhetstyp och region) och manadsavgiften plus
rantekostnaderna (efter skatt) for en motsvarande nyproducerad bostadsrétt, for olika

lagenhetstyper i olika regioner, som andel av vara definierade hushalls bruttolon (Tabell 1).
Viktigt att notera i dessa jamforelser ar att:

1. Manga ganger skulle den ensamboende 20-24 aringen med en medianltn inte fa lana
angivet belopp (85% av insatsen) for att képa en nyproducerad genomsnittlig 1:a, givet
de schablonvarden som gaéller vid en kreditprovning (KALP-berdkning med
schablonvarden).

2. Om kreditgivningen inte begransade den ensamboende 20-24 aringen och de fick lana
for att kopa en genomsnittlig 1:a i nagon av regionerna, skulle kravet pa insats sannolikt
vara hogre an det som anges i tabellen. Eftersom efterfrdgan i det fallet skulle vara
hogre, vilket driver upp priset via en 6kad hushallsskuldséttning.

3. Den genomsnittliga bolanerantan som anvands for att berdkna boendekostnaden
(1,57%) ar en historiskt l&g boléneranta och boendekostnaden i en bostadsratt blir hogre
om rantan gar upp (se Tabell 4), sarskilt for hushall med en hdg andel rorliga bolan.
Hyran i nyproducerade hyresratter gar inte upp pa& motsvarande satt vid hogre
rantenivaer. Denna hdgre boendekostnad i en bostadsratt uppstar dels direkt via det
egna bolanet, dels indirekt via foreningens manadsavgift, som i manga fall kan behéva
hojas for att tacka foreningens okade rantekostnader vid en hogre ranta (dad manga
nyproducerade bostadsratter har en hog belaningsgrad® och sma& marginaler for att
hantera rantedkningar utan att hoja avgiften).

Givet detta blir jamforelsen i Tabell 5 partiell, eftersom den inte tar hansyn till vad som skulle
handa med priser och belaning om kreditrestriktionerna inte gallde. Jamforelsen utgar aven
fran att hushéllen som koper en nyproducerad bostadsratt har mojlighet att betala

kontantinsatsen pa 15 procent utan att lana till den.

5 Den genomshittliga belaningsgraden fér en nyproducerad bostadsrétt i en nybildad férening var 12 900 kr per kvm
under 2019. Finansinspektionen Den svenska boldnemarknaden 2021, sid 17-19.

Datum 21-11-02 Dokument 2021_boendekostnader_i_nyproduktion 9/
16


https://www.fi.se/contentassets/1f11d50883754a7da8c217457e154d46/den-svenska-bolanemarknaden-2021.pdf

(9) Prognoscentret

Tabell 5. Boendekostnad, hyra (HR) eller avgift plus rantekostnad (1,57%) efter skatt (BR),
som andel av hela hushallets bruttolén. Ensamboende vill bo i en 1:a och sammanboende
vill bo i en 2:a. Manadshyran ar omréknad sa att den motsvarar samma antal kvm som den
genomsnittliga bostadsratten per lagenhetstyp och region.

Region | Typ Kvm  Boende- Boende Andelav  Andel av
kostnad, kostnad, bruttolon bruttoldn
BR HR BR HR
Stor- 1l:a o o
Stockholm /ensamboende 35 4000 7200 16% 28%
2:a/
51 5700 9700 10% 17%
sammanboende
Stor- 1l:a o o
Goteborg /ensamboende 36 3800 7300 15% 28%
2:a/
54 5100 9200 9% 16%
sammanboende
Stor-Malmo | -2 36 3500 6200 14% 24%
/ensamboende
2:a/
54 4700 8700 8% 15%
sammanboende
Storre La 35 3500 6500  14% 250
Kommuner | /ensamboende
2:a/
56 4700 9000 8% 16%
sammanboende
Mindre La 32 2800 4600 11% 18%
Kommuner | /ensamboende
2:a/
56 4400 7400 8% 13%
sammanboende

Kéallor: SCB, Finansinspektionen och egna berakningar.

| Tabell 5 ser vi att som andel av bruttolonen maste hushallet lagga en storre andel av sin
bruttolén pa boendekostnader for en nyproducerad hyresréatt an for en lika stor nyproducerad
bostadsratt i samma region. Dessa berédkningar utgar fran genomsnittliga nivaer for 2019 och
beaktar inte eventuell vardeférandring av bostadsratten, alternativkostnaden  for
kontantinsatsen eller om man lanat blanco till kontantinsatsen. Vi tar heller inte hansyn till om
hushallet de facto skulle fa lana for att kopa bostadsratten enligt en schablonberaknad KALP-
kalkyl, eller vad som skulle handa med bostadspriser och skuldsattning om hushallen fick lana

mer an de tillats Iana till ett givet objekt idag.
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Framskrivning for 2021
Eftersom ovan berakningar utgar fran det senaste utfallet for officiella statistik som fanns
tillganglig vid tidpunkten for rapportskrivandet saknas ca 1,5 ars utveckling om man vill forsoka

sdga nagot om dagens nivaer.

Loner
For att skriva fram I6nerna utgar vi frdn genomsnittlig l6nedkningstakt enligt Medlingsinstitutet.

Prelimindr statistik for den genomsnittliga I6nedkningstakten fér 2020 &r 2 procents
Okningstakt (totalt) och 2,2 procents 6kningstakt for januari-mars 2021 (totalt). | Tabell 1.1
skriver vi fram hushallens bruttoloner med loneokningstakten for hela 2020 och s& langt det gar
2021. Det vi missar med denna framskrivning ar t.ex. att Ionedkningstakten kan vara hogre
bland yngre arbetstagare an for totalen, da de ar i borjan av sitt yrkesliv och upplever snabbare
okningstakter via ©Okad produktivitet och/eller byte mellan arbetsplatser. Samtidigt har
pandemin gjort att ungdomsarbetslosheten i Sverige har Okat, vilken borde dampa

I6nedkningstakten for denna grupp.

Tabell 1.1. Medianlon per individ, aldersgrupp och hushallstorlek.

Hushall | Aldersgrupp  Medianlén Hushallslon Hushallsloner
(manadslon, (medianlon ggr (2021)
heltid, brutto) antalet personer i
hushallet)
En person som Vill | 54 54 & 25 700 25 700 26 800
boienla
Tvapersoner som | 5g 59 & 29 000 58 000 60 500

villboien 2:a

Kéllor: SCB och egna berékningar.

Bostadsratter

For att skriva fram insatserna for nyproducerade bostadsratter antar vi att dessa 6kar med lika
mycket som den genomsnittliga prisékningstakten pa successionsmarknaden for respektive
lagenhetstyp (dvs. ej nyproducerade), for riket.6 Vi far inte med regionala skillnader i
prisokningstakten givet detta antagande, men vi fangar variationen mellan lagenhetsstorlekar
(1:a eller 2:@). Enligt statistik fran Valueguard tkade bostadsrattspriserna med cirka 15
procent fér 1:or 2020 till 2021 (maj) och cirka 19 procent for 2:or 6ver samma period. Vidare
antas lanet fortsatta vara 85 procent av insatsen och genomsnittsrantan for nya lan antas vara

1,55 procent (enligt Finansinspektionens boldneundersokning for 2020 Den svenska

boldnemarknaden). Manadsavgiften till féreningen antas vara oforandrad. For en

sammanstallning se Tabell 3.1.

6 Det ar ett stark antagande, &ven om det finns anledning att tro att korrelationen iaf &r starkt positiv. For att undvika att
gora analysen i rakneexemplet allt fér invecklad, nojer vi oss med detta antagande.
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Tabell 3.1, Insats, bolan och kontantinsats per region och lagenhetstyp. Samt boendekostnad
och amorteringskrav. Alla varden ar for 2021. Notera att alla hushall i tabellen skulle inte fa
lana angivet belopp givet de schablonvarden som anvands i en standardiserad KALP-
berakning (framgar ej av tabellen).

Region | Typ  Kvm Insats Bolan Boendekostnad: Amortering
0 .
(SEK) (85%) Avgift + eqllgt
. gallande
rantekostnader Krav
(efter skatt)
Stor- .
l.a 35 2720000 2312000 4300 5 800
Stockholm
2.a 51 3910000 3323500 6 100 8 300
Stor- .
) l.a 36 2100000 1785000 4000 4500
Goteborg
2:a 54 2830000 2405500 5 400 4 000
Stor-Malmé l.a 36 1470000 1249500 3600 2100
2:a 54 2180000 1853000 5 000 3100
storre la 35 1730000 1470500 3600 3700
Kommuner
2:a 56 2350000 1994 500 5 000 3300
Mindre .
l.a 32 1770000 1504 500 2 900 1700
Kommuner
2:a 56 1490000 1266500 4600 2 500

Kallor: SCB, Finansinspektionen, Valueguard och egna beréakningar.

Hyresratter

For hyresratter skriver vi fram hyran i nyproduktion per lagenhetstyp, for riket (pd samma sétt
som for bostadsratter), med statistik fran SCB. Vi anvander den genomsnittliga
forandringstakten de senaste tva aren och skriver fram hyrorna per lagenhetstyp med detta
genomsnitt for 2020 och 2021.7 Den genomsnittliga 6kningstakten de senaste tva aren, i riket,
var for 1:or cirka 1,5 procent och for 2:or cirka 2,1 procent. Det bor noteras att framskrivningen
av nyproducerade hyresratter ar behéaftat med stor osékerhet, da nyproduktionspopulationen
kan variera valdigt mycket mellan ar. Bara de objekt som blivit fardigstallda under ett visst ar ar
med i undersokningen. Darfor ar det svart att uttala sig om en forandring mellan aren handlar
om sjalva hyran eller om det handlar om mixen av objekt som blivit fardigstallda under

perioden.

7 Att vi skriver fram hyrorna med tva ars ckningstakter &r for att vi tanker oss att hyresnivaerna satts i borjan av aret
och galler aret ut, darmed ska de skrivas upp bade fér 2020 och 2021.
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Jamforelse mellan ar
Nar man skrivit fram lIonerna med statistik fran Medlingsinstitutet, hyresnivaer med statistik fran
SCB, bostadsrattspriser med statistik fran Valueguard och anvant genomsnittsrantan for nya
bolan 2020 enligt Finansinspektionen far man fram nivan pa boendekostnader och dess andel
av hushdllets bruttolon, se Tabell 5.1. Dessa framskrivna andelar for 2021 visar sig vara
samma andelar som gallde fér 2019 (se Tabell 5 eller Tabell 6). Okningstakterna och
avrundningar i de olika ingadende variablerna gor att de tar ut varandra och i heltalsprocent blir
det darfor for boendekostnader en oférandrad andel av bruttoldnen for alla exempel.®
Tabell 5.1 Boendekostnad per manad i nominell niva och som andel av hushallets bruttolon 2021 (Tabell
1.1 sid 11). Alla varden ar framskrivna enligt antaganden beskrivna i avsnittet om framskrivningar. For en

nyproducerad hyresratt (HR) ar boendekostnaden manadshyran och for en nyproducerad bostadsratt
(BR) ar boendekostnaden avgiften plus rantekostnader (efter skatt).

Region | Typ Kvm Boende- Boende- Andelav Andel av
kostnad kostnad bruttolén BR bruttolon HR
BR HR
(2021) (2021) (2021) (2021)
Stor- 1l:a
0, 0,
Stockholm /lensamboende 35 4300 7400 16% 28%
2:al
51 6 100 10 100 10% 17%
sammanboende
Stor- 1l:a
0, 0,
Goteborg /ensamboende 36 4000 7500 15% 28%
2:a/
54 5400 9 600 9% 16%
sammanboende
Stor-Maimo | 1.a 3 3600 6400  13% 24%
/ensamboende
2:a/
54 5000 9100 8% 15%
sammanboende
Storre La 35 3600 6700  13% 25%
Kommuner | /ensamboende
2:a/
56 5000 9 400 8% 16%
sammanboende
Mindre La 32 2900 4700  11% 18%
Kommuner | /ensamboende ’ ’
2:al
56 4 600 7 700 8% 13%
sammanboende

Kallor: SCB, Medlingsinstitutet, Valueguard, Finansinspektionen och egna berékningar.

8 Forandringarna ar i samma hérad for de flesta variabler, forutom for bostadspriser. Eftersom réantan ar 1ag blir effekten pa
den 6kade rantekostnaden efter skatt liten, trots att storleken pa ldnet 6kar med 85 procent av bostadsprisernas uppgang.
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Boendeutgifter

Om man lagger till de amorteringskrav som galler fér nya bolan vid en belaningsgrad éver 70
procent (alla bolan i vara exempel) och en skuldkvot éver 450 procent (vissa bolan i vara
exempel), till de boendekostnader som géaller per lagenhetstyp och region vid kdp av en
nyproducerad bostadsratt (det ar dock mgjligt att fa ett amorteringsfritt [an pa upp till fem ar vid
kop av nyproduktion) far vi ut en berédknad boendeutgift, som redovisas som andel av
hushallets bruttolon tillsammans med 6vriga andelar.

Tabell 5.2 Boendeutgifter (hyra fér HR och avgift, ranta och amortering for BR) som andel av
hushallets bruttolon, statistik fran 2019 och framskrivna nivaer for 2021.

Region | Typ Kvm Utgift som  Utgift som Kostnad Kostnad
andel av andel av som andel som andel
bruttoldn bruttoldn av av
BR (19) BR (21) bruttolon bruttolon

BR (21) HR (19/21)
Stor- 1l:a
0, 0, 0, 0,
Stockholm /lensamboende 35 35% 38% 16% 28%
2:al
51 18% 24% 10% 17%
sammanboende
Stor- 1l:a
0, 0, 0, 0,
Goteborg /lensamboende 36 30% 32% 15% 28%
2:al
54 15% 16% 9% 16%
sammanboende
Stor-Maimo | 1.a 36 21% 21% 13% 24%
/ensamboende
2:a/
54 13% 13% 8% 15%
sammanboende
Storre La 35 22% 27% 13% 25%
Kommuner /ensamboende
e 56 13% 14% 8% 16%
sammanboende
Mindre La 32 16% 17% 11% 18%
Kommuner /ensamboende
e 56 11% 12% 8% 13%
sammanboende

Kallor: SCB, Valueguard, Medlingsinstitutet, Finansinspektionen och egna berékningar.
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Tabell 6. Jamforelse av boendekostnad 2019 med boendekostnad 2021, i niva och som andel av
hushallets bruttolon for respektive ar, lagenhetstyp och upplatelseform.

Region och
lAgenhetstyp
Stor-Stockholm
1:a /ensamboende

2:a/
sammanboende

Stor-Goteborg
1:a /ensamboende

2:a/
sammanboende

Stor-Malmo
1:a /ensamboende

2:a/
sammanboende

Stérre Kommuner
1:a /ensamboende

2:a/
sammanboende

Mindre Kommuner
1:a /ensamboende

2:a/
sammanboende

Kvm

35

51

36

54

36

54

35

56

32

56

BR BR HR HR BR
(19) (21) (29) (21) (29)

4000 4300 7200 7400 16%
5700 6100 9700 10100 10%
3800 4000 7300 7500 15%
5100 5400 9200 9600 9%
3500 3600 6200 6400 14%
4700 5000 8700 9100 8%
3500 3600 6500 6700 14%
4700 5000 9000 9400 8%
2800 2900 4600 4700 11%
4400 4600 7400 7700 8%

BR
(21)

16%

10%

15%

9%

13%

8%

13%

8%

11%

8%

HR
(19)

28%

17%

28%

16%

24%

15%

25%

16%

18%

13%

Kéllor: SCB, Valueguard, Medlingsinstitutet, Finansinspektionen och egna berdkningar.
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28%

17%
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16%
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25%

16%

18%
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Regioner

Stor-Stockholm: Stockholm, Botkyrka, Danderyd, Ekerd, Haninge, Huddinge, Jarfalla,
Lidingd, Nacka, Norrtalje, Nykvarn, Nynashamn, Salem, Sigtuna, Sollentuna, Solna,
Sundbyberg, Sodertélje, Tyresd, Taby, Upplands-Bro, Upplands Vashy, Vallentuna, Vaxholm,
varmdo och Osteréker.

Stor-Goteborg: Goteborg, Ale, Alingsas, Harryda, Kungsbacka, Kungalv, Lerum, Lilla Edet,
Molindal, Partille, Stenungssund, Tjorn och Ockerd.

Stor-Malmd: Malmo, Burlév, Eslov, HOor, Kavlinge, Lomma, Lund, Skurup, Staffanstorp,
Svedala, Trelleborg och Vellinge.

Kommuner (utanfor storstadsomradena) med mer &ar 75 000 invanare: Boras, Eskilstuna,
Gavle, Halmstad, Helsingborg, Jonkoping, Karlstad, Kristianstad, Linkoping, Luled, Norrkoping,
Sundsvall, Umed&, Uppsala, Vasteras, Vaxjo och Orebro.

Kommuner med mindre ar 75 000 invanare: Borlange, Trollhattan, Ostersund, Overtorned,
Overkalix, Alvsbyn, Pited, Pajala, Kiruna, Kalix, Jokkmokk, Haparanda, Géllivare, Boden,
Arvidsjaur, Arjeplog, Asele, Vannéas, Vindeln, Vilhelmina, Storuman, Sorsele, Skellefted,
Robertsfors, Norsjo, Nordmaling, Mald, Lycksele, Dorotea, Bjurholm, Are, Strémsund,
Ragunda, Krokom, Héarjedalen, Bracke, Berg, Ornskdldsvik, Ange, Timrd, Sollefted, Kramfors,
Harnosand, Soderhamn, Sandviken, Ovanaker, Ockelbo, Nordanstig, Ljusdal, Hudiksvall,
Hofors, Bollnas, Alvdalen, Vansbro, Sater, Smedjebacken, Rattvik, Orsa, Mora, Malung-Salen,
Ludvika, Leksand, Hedemora, Gagnef, Falun Borlange, Avesta, Surahammar,
Skinnskatteberg, Sala, Norberg, Képing, Kungsoér, Hallstahammar, Fagersta, Arboga, Nora,
Ljusnarsberg, Lindesberg, Lekeberg, Laxa, Kumla, Karlskoga, Hallefors, Hallsberg, Degerfors,
Askersund, Arjang, Torsby, Séffle, Sunne, Storfors, Munkfors, Kristinehamn, Kil, Hammard,
Hagfors, Grums, Forshaga, Filipstad, Eda, Arvika, Amal, Vanersborg, Véargarda, Vara,
Ulricehamn, Uddevalla, Téreboda, Trollhattan, Tranemo, Tidaholm, Tibro, Tanum, Svenljunga,
Stromstad, Sotenas, Skovde, Skara, Orust, Munkedal, Mellerud, Mark, Mariestad, LysekKil,
Lidkoping, Karlsborg, Hjo, Herrljunga, Gotene, Gullspang, Grastorp, Fargelanda, Falkodping,
Essunga, Dals-Ed, Bollebygd, Bengtsfors, Varberg, Laholm, Hylte, Falkenberg, Ostra Goinge,
Orkelljunga Angelholm, Astorp, Ystad, Tomelilla, Sval6v, Sjébo, Simrishamn, Perstorp, Osby,
Landskrona, Klippan, Horby, Hoganas, Hassleholm, Bastad, Bromdlla, Bjuv, Sdlvesborg,
Ronneby, Olofstrom, Karlskrona, Karlshamn, Gotland, Vastervik, Vimmerby, Torsas,
Oskarshamn, Nybro, Morbyldnga, Monsteras, Kalmar, Hogsby, Hultsfred, Emmaboda,
Borgholm, Almhult, Uppvidinge, Tingsryd, Markaryd, Ljungby, Lessebo, Alvesta, Varnamo,
Vetlanda, Vaggeryd, Trands, Savsjo, Nassjo, Mullsjo, Habo, Gnosjo, Gislaved, Eksjo, Aneby,
Odeshdg, Atvidaberg, Yrde, Valdemarsvik, Vadstena, Séderkdping, Motala, Mjélby, Kinda,
Finspang, Boxholm, Vingaker, Trosa, Strangnas, Oxelosund, Nykoping, Katrineholm, Gnesta,

Flen, Osthammar, Alvkarleby, Tierp, Knivsta, Habo, Heby, Enkdping.
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