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Sa paverkar bolanereformerna ungas etablering pa bostadsmarknaden
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Forord

Att ta klivet in pa bostadsmarknaden ar for de
allra flesta den storsta ekonomiska affdren i livet.
Det handlar inte bara om att hitta ratt bostad, utan
aven om att klara kreditprévningen, ha sparat ihop
till en kontantinsats samt fa vardagsekonomin att
gd ihop.

I denna rapport analyserar vi hur de nya bolane-
reglerna som trader i kraft den 1 april 2026 kan
férdndra forutsdttningarna for etablering pa den
svenska bostadsmarknaden.

Den mest uppmarksammade fordandringen &r

att bolanetaket hojs fran 85 till 90 procent. Det
innebdr att kravet pa kontantinsats sanks fran

15 till 10 procent av bostadens varde, vilket for
manga forstagangskopare kan vara avgorande.
FOr en ung person i en storre stad kan det handla
om att det kravs hundratusentals kronor mindre
i eget sparande.

Samtidigt avskaffas det skdrpta amorteringskravet
for hushall som lanar mer dn 4,5 ganger sin brutto-
inkomst. Det innebdr att vissa hushall kan fa ett
storre ekonomiskt utrymme i sin manadsbudget,
och mer pengar kvar varje manad efter att boende-
kostnaderna dr betalda.

Det dr samtidigt viktigt att se fordndringarna i ett
bredare perspektiv. Under det senaste decenniet
har kreditrestriktionerna successivt skarpts genom
bolanetak och amorteringskrav. Parallellt har rante-
avdraget for blancolan tagits bort. Sammantaget
har dessa atgarder syftat till att stdrka den finan-
siella stabiliteten, men de har ocksa hojt trosklarna
till den dgda bostadsmarknaden.

I rapporten analyserar vi hur de nya reglerna
kan komma att paverka majligheten for unga
att etablera sig pa bostadsmarknaden. Med
hjélp av Skandias KALP-modell har vi undersokt
om en typisk 27-aring med medianinkomst har
rad att kdpa en mindre bostad och samtidigt ha
en ekonomisk marginal pa minst 500 kronor
per manad.

Resultaten visar att regelandringarna kan under-
latta intréddet pa bostadsmarknaden i vissa delar
av landet, samtidigt som effekterna varierar mellan
olika orter. | storstadsomraden kan forandringarna
forbattra mojligheterna for forstagangskdpare,
medan effekten i andra delar av landet ar

mer begrédnsad.
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Det finns dock en osdkerhet kring hur bostads-
priserna kommer att utvecklas till foljd av regel-
andringarna. Okade laneméjligheter kan bidra till
stigande priser, vilket i sin tur kan motverka en del
av lattnaderna for férstagangsképare. Aven den
radande geopolitiska osdkerheten kan i forlang-
ningen paverka bostadspriserna.

N&r hushall ges méjlighet att ldna mer blir det
ocksa dnnu viktigare att forsta den langsiktiga
kostnaden. Forskning visar att sa kallade dolda
lanekostnader, exempelvis tillfélliga ranterabatter
som senare forsvinner, kan paverka hushallens
ekonomi mer dn vad manga forvantar sig. Trans-
parens i bolanevillkor och hallbara kalkyler ar
darfor centrala fragor, sérskilt i en tid da
marginalerna ofta dr sma.

Forhoppningen ar att denna rapport ska bidra med
ett faktabaserat underlag till diskussionen om hur
bostadsmarknaden kan bli mer tillgénglig utan att
dventyra stabiliteten.

Christina Sahlberg, Privatekonom, Skandia



Sammanfattning

Bostadspriserna i Sverige har sedan 2021 haft en
svag real utveckling. Under 2026 vantas priserna
borja stiga igen, drivet av rantesankningar, starkt
kopkraft och férandrade kreditregler. Samtidigt
kan den pagaende konflikten i mellandstern ha en
dampande effekt pa bostadspriser, om den blir
langvarig och driver pa inflationstakten.

De nya reglerna som trader i kraft den 1 april 2026
innebdr att det blir mojligt att lana upp till 9o
procent av bostadens varde och att det skdrpta
amorteringskravet tas bort. Detta sénker troskeln
till bostadsmarknaden, fraimst genom lagre krav
pa kontantinsats.

Samtidigt dr det viktigt att notera att férand-
ringarna dven kan bidra till stigande bostadspriser
pa lite langre sikt, vilket kan gora det svarare for
vissa grupper att etablera sig.

Skandias L&n utan Lagenhet-barometer visar att
forutsattningarna for forstagangskopare har
forbattrats jamfort med tidigare ar. Detta beror pa
att inkomsterna har 6kat samtidigt som bostads-
priserna har varit relativt stabila.

Skillnaderna mellan olika stader ar dock
betydande. | vissa stdder har unga med typiska
inkomster mojlighet att kdpa en mindre bostad
med tillrackliga marginaler i sin manadsbudget. |
andra stdder ar bostadspriserna fortfarande sa
hdga i relation till inkomsterna att etablering ar
svar.

| storstadsomraden dar priserna ar hoga i forhal-
lande till inkomsterna kan borttagandet av det
skdrpta amorteringskravet fa stor betydelse. |
dessa omraden kan regeldndringarna innebéra att
fler unga far mojlighet att etablera sig pa bostads-
marknaden.

| andra stader, dar skuldkvoten inte ar lika begran-
sande, ar effekten av regeldndringarna mindre.

I Lund &r situationen fortsatt sarskilt anstrangd.
Dar racker typiska inkomster inte till for att finan-
siera ens en mindre bostad.

Sammantaget visar analysen att regeldandringarna
kan forbattra majligheterna for vissa grupper, men
att utvecklingen av bostadspriserna ar avgérande
for den faktiska effekten.
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Tabell 1
Skandias Lon utan Lagenhet-barometer 2026

Mitten av 2026

Borjan av 2026 (efter reformerna . slutett av 20.,26’
som infors 1/4) efter prisuppgang
Lund ROtt ROtt ROtt
Stockholm ROtt * ROtt
Stor-Stockholm *
Uppsala *
Goteborg Gront*
Stor-Goteborg Gront* Gront Gront
Malmo Gront* Gront Gront
Linkdping Gront* Gront Gront
Luled Gront* Gront Gront

Gront = 27 ring med genomsnittlig inkomst i kommunen har rad att kdpa 39 kvm stor lagenhet.
=27 aringen har rad med 29 kvm minildagenhet, men inte 39 kvm lagenhet.
Rott = 27 &ring med genomsnittlig inkomst i kommunen har inte ens rad med minilagenhet.

*Koplage
Tabell 2
Skandias Lon utan Ladgenhet-barometer dver tid

2023 2024 2026 (mitten av aret)
Lund ROtt ROtt ROtt
Stockholm ROtt ROtt
Stor-Stockholm Rott Rott
Uppsala Rott
Goteborg Gront
Stor-Goteborg Gront Gront
Malmé Gront Gront
Linkdping Gront Gront Gront
Lulea Gront Gront Gront

Gront = 27 aring med genomsnittlig inkomst i kommunen har rad att képa 39 kvm stor lagenhet.
=27 aringen har rad med 29 kvm minildgenhet, men inte 39 kvm ldgenhet.
ROtt = 27 aring med genomsnittlig inkomst i kommunen har inte ens rad med minilagenhet.
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Vikten av transparens i bolan

En central fraga i samband med 6kade lane-
mojligheter &r hur hushallens faktiska kostnader
utvecklas dver tid. Forskning visar att det ofta
finns en skillnad mellan de kostnader som hushall
forvantar sig och de kostnader de faktiskt moter.
En viktig forklaring dr forekomsten av dolda
lanekostnader. Med dolda lanekostnader avses
exempelvis tillfalliga ranterabatter eller villkor
som gor att kostnaden 6kar dver tid utan att det
ar tydligt fran borjan.

Internationella studier visar att dessa kostnader
kan paverka hushallens ekonomi i stor utstrackning.
Sverige utmarker sig genom att hushall i hogre grad
an i manga andra lander paverkas av denna typ av
kostnader. Detta gor transparens i bolan sarskilt
viktig. Lantagare behdver kunna forsta hur
kostnaden for ett lan utvecklas 6ver tid och inte
bara vad den initiala kostnaden dr. Nar det blir
mojligt att lana en storre andel av bostadens varde
Okar ocksa betydelsen av att fatta valgrundade
beslut. Tydliga och férutsdgbara lanevillkor &ar
darfor centrala for en hallbar privatekonomi.

I denna rapport undersdks om typiska 27-aringar
med arbete har rad att képa en forsta bostad

i olika svenska stader. Analysen utgar fran tva
bostadsstorlekar. Forst undersoks mojligheten
att kopa en ldgenhet pa 39 kvadratmeter. Om
detta inte ar mojligt analyseras i stéllet mojlig-
heten att kpa en mindre ldgenhet pa 27 kvadrat-
meter. Berdkningarna baseras pa Skandias
KALP-modell, som anvands for att bedoma hur
mycket en individ har kvar att leva pa efter att
boendekostnaderna ar betalda.
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Kalkylen inkluderar bostadens pris, lanets
storlek, driftkostnader, inkomst, skatt samt dvriga
ekonomiska forutsattningar. Individen antas vara
ensamstaende, utan barn, utan bil och med en
mindre kreditkortsskuld. En kalkylrénta pa 6,5
procent anvands. Beldningsgraden sitts till 85
procent fére regeldndringen och 90 procent efter
att de nya reglerna tratt i kraft. For att beddémas
ha rad med bostaden kravs att individen har minst
500 kronor kvar per manad efter alla kostnader.



Hir nekas en 27-aring med genomsnittlig inkomst
kop av en genomsnittlig enrums-ligenhet

@ 27-aring med genomsnittlig inkomst i kommunen
har rad att kdpa en 39 kvm stor ldgenhet.

@ 27-aringen har rdd med en 29 kvm minildgenhet,
men inte en 39 kvm stor ldgenhet.

@ 27-aring med genomsnittlig inkomst i kommunen
har inte har inte ens rad med minildgenhet.
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Bakgrund

Efter finanskrisen 2008 6kade fokus pa hushallens
skuldséattning i Sverige. For att minska riskerna
infordes ett bolanetak 2010, vilket begransade hur
stor andel av bostadens varde som kunde finan-
sieras med lan. Amorteringskrav inférdes 2016 och
skdrptes ytterligare 2018. Hushall med hdga skulder
i relation till sin inkomst behdvde da amortera mer.

De nya reglerna som trdder i kraft den 1 april 2026
innebdr att bolanetaket hojs till 90 procent och
att det skdrpta amorteringskravet tas bort.
Reformerna infors i en situation dar hushallens
skuldséattning som andel av inkomsterna har
minskat nadgot, samtidigt som bostadsmarknaden
visar tecken pa aterhamtning.

Figur 1. Kvadratmeterpriser ldgenheter i Sverige
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Killor: Svensk maklarstatistik och SCB Prisomraknaren.
Figur 2. Hushallens skulder, andel av disponibla inkomster
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Kallor: SCB, senaste aktuella data ar fram tills 2024
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