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- En l6sning for unga vuxnas etablering
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Forord

Att som ung vuxen komma in pa bostadsmarknaden
har varit utmanande under en lang tid. Den radande
bostadsbristen och manga ar av laga réantor har
drivit upp priserna kraftigt och det blir darfor
alldeles for dyrt for unga som ar nya pa arbets-
marknaden, oftast med laga l6ner, att kdpa sin
forsta bostadsrétt. Under det senaste aret har
priserna pa bostadsratter i landet dessutom okat
med 8 procent pa ett ar enligt Svensk Maklar-
statistik. 1 Detta trots att vi det senaste aret har
levt i en pandemi.

For att ha mojlighet att skaffa en egen bostad som
ung behdvs antingen valdigt manga ar i bostadskd
eller ett gediget sparkapital. Fler vdljer darfor att
finansiera sitt bostadskdp med hjélp av stod fran
fordldrar som gar in som medlantagare, nagot vi
ocksa kan se har blivit mycket vanligare de senaste
aren bland vara kunder. Att ta hjilp av medlan-
tagare dr inte en sjdlvklarhet som alla har méjlighet
till. Manga hamnar istéllet pa andrahandsmark-
naden med dyra och ibland otrygga kontrakt som
forsvarar mojligheten till en egen bostad ytter-
ligare, och ddrmed en langsiktig livsplanering och
etablering pa marknaden.

Vi har tidigare visat pa problematiken med att unga
har svart att fa bolan och riskerar att hamna utanfor
bostadsmarknaden. | rapporten Lon utan [dgenhet
visade vi att i 13 av Sveriges 25 storre stader kan en
ung vuxen med fast anstallning inte fa bolan till att
kunna kdpa en egen bostad enligt nuvarande
bolanekrav. | rapporten Sparande utan bostad
visade vi att ett mangarigt sparande till barnen
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inte alltid racker for att kunna képa en forsta
lagenhet. Ett sparande av halva barnbidraget i 18 ar
rdcker inte till en handpenning i 15 av 25 stader.

N&r varken sparpengarna fran fordldrarna sedan
barnsben racker for ett forsta bostadskop eller att
som ung vuxen inte kunna fa bolan trots fast
anstéllning, behdvs att vi tittar pa flexibilitet i
amorteringskraven. Som ung har du fler ar pa dig
att amortera och vi behover utga fran att unga kan
amortera mindre till en b&rjan och istéllet 6ka
amorteringstakten senare i livet. | denna rapport
vill vi denna gang genom en amorteringstrappa visa
hur unga lantagare kan gynnas for att ge fler unga
mojligheten att kdpa en egen bostad.

Bristerna som finns i systemet dr inte nagot

som gar att fordndra 6ver en natt da de har funnits
i manga ar dven for tidigare generationer. Vi tror
ddremot pa flexiblare amorteringskrav som tar
hansyn till olika livssituationer for att kunna ge fler
unga mojligheten att kdpa en egen bostad och att
slippa amortera i olika stadier i livet. Till exempel
ndr en bostad precis har kdpts och en privat-
ekonomisk buffert och ett eget pensionssparande
ar viktigare dn att prioritera amortering i férsta
hand. De historiska brister som finns i systemet
med skenande bostadspriser kan vi som individer
inte sjdlva ta ansvar for att l0sa, utan det behdvs
en insats fran hela samhallet for att fa bukt med
problemet att unga har svart att kdpa en egen
lagenhet. Inte bara hadr och nu, utan dven for att
hitta en langsiktig l6sning som skapar trygghet for
kommande generationer. ®

Johanna Cerwall, VD Skandiabanken



2 Finansinspektionen

(2017); Andersson m.

fl. (2018); Andersson
& Aranki (2019).

® Olsén Ingefeldt &
Thell (2019).

Sammanfattning

Situationen pa den svenska bostadsmarknaden
Pa grund av obalans mellan befolkningstillvixt och
bostadsbyggande rader det bostadsbrist i landet.
Bristen pa bostdder och laga réntor har drivit upp
priset for bostadsratter kraftigt. Samtidigt dr kdp
av en bostadsratt for manga den enda mojliga
vagen for att fa en egen bostad, sarskilt da utbudet
av hyreslagenheter ar begransat. Nar bostads-
priserna har skjutit i hdjden har aven svenskarnas
skuldsattning dkat.

For att reducera systemriskerna har Finans-
inspektionen i tre steg vid olika tillfillen, 2010,
2016 och 2018, infort bolanetak pa 85 procent av
bostadens kdpeskilling, och stegvisa krav pa
amortering for lantagare.

Konsekvenser for unga bostadskopare
Konsekvensen av marknadsutvecklingen, de allt
hégre bostadspriserna, och Finansinspektionens
motdrag i syfte att minska systemriskerna, ar att
unga vuxna med forhallandevis laga l6ner har en
allt svarare situation pa bostadsmarknaden. De
nekas ofta bostadskdp, vilket kan resultera i att
byte av bostadsort for jobb eller studier i en

del stader blir omdjligt.

Finansinspektionen har i olika utvarderingar
upptackt att reglerna for amorteringskrav har
ddmpat mdjligheten till bolan bland nya bolane-
tagare och har haft en viss dimpande effekt pa
bostadspriserna. 2 Finansinspektionen menar
samtidigt att de 6kade amorteringskraven,
tillsammans med stigande bostadspriser och
stigande levnadskostnader, har forsvarat kop av
bostad framfor allt for unga vuxna. 3

De unga dr sdrskilt utsatta - paradoxen liagst
inkomster och hégst boendeutgifter

Utdver utmaningen for unga att komma in pa
bostadsmarknaden visar senast tillgangliga data
over boendeutgifter att personer mellan 30-39 ar

i genomsnitt har de hdgsta kostnaderna for
amortering bland samtliga aldersgrupper. Trots att
personer mellan 30-39 ar har lagre inkomster
generellt 4n vad de kommer att fa i aldersspannet
40-49 ar, betalade 30-39-aringarna mer i
amortering dn aldersgruppen 40-49 ar. En person
i dldersgruppen 18-29 ar som arbetar som privat-
anstalld tjansteman och ar bostadsrattsédgare,
behover betala 13 procent av sin inkomst fore skatt
i amortering, jamfoért med 10 procent for 30-39-
aringar som jobbar inom samma sektor, 8 procent
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4 Nya data 6ver
hushallens boende-
utgifter dr planerade
att lanseras av SCB
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amorteringskostnader
har 6kat annu mer.

for 40-49-aringar, 6 procent fér 50-59-aringar samt
8 procent for 60-64-aringar. Dessa berdkningar
baseras pa senaste data 6ver hushallens boende-
utgifter for 2017. Under 2018 skdrptes amorterings-
kraven ytterligare, vilket kan ha lett till att gapet
mellan aldersgrupperna har 6kat ytterligare. 4

Amorteringstrappa for unga

En l@sning pa utmaningen for de unga kan vara att
senareldagga de héga amorteringskraven, vilket
denna rapport tar fasta pa genom ett exempel pa
en amorteringstrappa som har anvants i berak-
ningarna. Rapporten utgar fran tva olika scenarier.
Scenario 1 motsvarar dagens situation dar manga
unga betalar 3 procent amortering per ar for sin
forsta bostad. | scenario 2 berdknas hur forutsatt-
ningarna for kdp av bostad dndras med en amorte-
ringstrappa for unga. Den effektiva amorteringen

for unga som investerar i sin forsta bostad sdnks i
det fallet till 1 procent, oavsett belaningsgrad.

Berdkningarna i denna rapport tittar pa situationen
for 25-aringar inom fem olika yrkeskategorier som
vill etablera sig pa bostadsmarknaden genom att
kopa sin forsta bostadsratt i Sveriges storstads-
omraden. Berdkningarna visar exempelvis att det
idag finns ett ldge dadr ingen av 25-aringarna inom
de fem yrkeskategorierna har rad att etablera

sig pa bostadsmarknaden i centrala Stockholm,
inte ens genom att kopa en minildgenhet pa 29
kvadratmeter (se figurerna nedan). Mojligheten att
kopa en forsta minildgenhet i centrala Stockholm
Oppnas upp for fyra av typfallen med hjilp av en
amorteringstrappa for unga. Undantaget ar
typfallet for den 25-ariga kommunalanstéllda,
som dven med en amorteringstrappa inte nar

Sa manga kvadratmeter i forsta lagenhet har 25-aringar
i karridren rad med i Stockholm
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upp till nivan for att képa en minildgenhet
i centrala Stockholm.

Sammanfattningsvis leder de férenklade amorte-
ringsreglerna, som i fallet med amorteringstrappan
som anvants i rakneexemplen, till att ungas mojlig-
heter att kopa ett férsta boende 6kar betydligt,
framfor allt i Stockholm och Géteborg. Det behdvs
aven andra atgarder som okar utbudet av lagen-
heter, sa att en prisstegring undviks. En kombination
av dessa férandringar med amorteringstrappan
skulle skapa battre forutsattningar for unga vuxna
att etablera sig pa bostadsmarknaden, samtidigt
som ett 6kat byggande leder till att bostadspriserna
halls under kontroll. Darmed kan rimliga villkor fér
unga vuxna att kdpa en forsta bostad, i attraktiva
stdder, kombineras med att prisutvecklingen halls
under kontroll och att fler bostader byggs i Sverige. ®

Sa manga kvadratmeter i forsta ldgenhet har 25-aringar
i karridren rad med i Géteborg
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Sa manga kvadratmeter i forsta ldgenhet har 25-aringar
i karridren rad med i Malmo
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Ungas svarigheter
att etablera sig pa
bostadsmarknaden

Unga vuxnas svarigheter att etablera sig pa bostads-
marknaden har lange varit ett omtalat samhalls-
problem. Redan ar 2005 publicerade till exempel
Statens bostadskreditndmnd studien En egen hdrd
som beskrev de framvaxande svarigheterna for unga
vuxna att lyckas fa tag pa en forsta bostad. 5

Inférande av amorteringskrav

I syfte att ddmpa prisdkningar och begrénsa risker
med lantagande inférde Finansinspektionen ar 2016
det forsta amorteringskravet, som innebdr att hushall
som lanade mer dn 50 procent av bostadens varde
behdvde amortera minst 1 procent av det ursprung-
liga lanet per ar. Den arliga amorteringsnivan sattes
pa 2 procent for hushall som hade lanat mer &n 70
procent. Under 2018 skarptes Finansinspektionens
amorteringskrav, sa att hushall som har bolan som
Overstiger 4,5 ganger den arliga inkomsten fore skatt
var tvungna att arligen amortera 1 procent utdver det
forsta amorteringskravet. Idag kan lantagare som
mest beviljas bostadslan till 85 procent av bostadens
varde, och detta dr ocksa en typisk niva for de som
koper sin forsta bostad. Da géller 2 procent
amortering per ar eftersom lanet uppgar till 7o
procent eller mer av bostadens vérde, och ytterligare
1 procent amortering da forstaképare av en bostad i
regel inte har en arsinkomst som ar 4,5 ganger
bostadslanets storlek. Den effektiva nivan pa aterbe-
talningen blir darmed 3 procent fér manga unga som
etablerar sig pa bostadsmarknaden. Finansinspek-
tionen har i olika utvarderingar upptéckt att de tre
reglerna for amorteringskrav har dimpat méjligheten
till bolan bland nya bolanetagare och haft en viss

dampande effekt pa bostadspriserna. € Finansinspek-
tionen menar samtidigt att de 6kade amorterings-
kraven, tillsammans med stigande bostadspriser och
stigande levnadskostnader, har forsvarat kép av
bostad framfor allt for unga vuxna. En del hushall har
anpassat sig, genom att kdpa mindre bostader eller
att kopa bostéader i mindre attraktiva omraden. 7

Svarigheterna pa bostadsmarknaden utgor ett
samhaéllsekonomiskt problem. | en valfungerande
samhallsekonomi &r det viktigt att arbetsmarknaden
praglas av rorlighet. Personer kan hgja sin produkti-
vitet om de &r villiga och far mgjligheten att flytta
mellan olika stader och regioner. Darmed forbattras
foretagens kompetensforsorjning, vilket i sin tur
banar vag for 6kad produktivitet och jobbtillvaxt. En
rad studier har pekat pa ett starkt samband mellan
geografisk rorlighet och ekonomisk utveckling. &

Paradoxen - ldgst inkomster och

hogst boendeutgifter

For att komma in pa svenska bostadsmarknaden
behover unga vuxna ofta kdpa en forsta lagenhet.
Samtidigt medfor amorteringskraven att unga
vuxna stalls infor en svar situation, dar de i borjan
av karridaren behdver gora omfattande amorteringar
pa sina bolan. Nedan visas boendeutgifter, enligt
senast tillgdngliga data fran SCB. Senast tillgdngliga
data i detta fall &r fran 2017, och en framtradande
bild &r att personer i aldersgruppen 30-39 ar i snitt
hade de hogsta kostnaderna for amortering bland
samtliga aldersgrupper. Trots att 30-39-aringar
ofta har lagre inkomster dn vad de kommer att fa i
aldersspannet 40-49 ar, betalade 30-39-aringarna
mer i amortering dn den andra aldersgruppen.

Amortering som andel av manadsinkomsten, for
bostadsrattsdgare som dr privatanstallda tjdnstepersoner.
Kélla: SCB, boendeutgifter, samt l6nedata.
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Utgifter i kronor for bostadsrétter, medelvarden (SEK/ar) for olika aldersgrupper bostadsrattsagare.
Kalla: SCB, boendeutgifter. Senast tillgangliga data for 2017 visas.
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= Avgift till bostadsréttsféreningen

Amorteringskostnaden for bostadsratter

Ovan berdknas hur stor andel av utgifterna for
bostadsrattsagare som gar till amortering, som
andel av manadsinkomsten. Utgangpunkten for
berdkningarna &r att personerna ar privatanstallda
tjdnsteman, med genomsnittlig manadslon for
respektive aldersgrupp (SCB lonedata for 2017, for
att matcha till data i tabellen med utgifter for
bostadsratter). Berdkningen gors for aldersgrupper
upp till den tidigare pensionsaldern 64 ar. Som
grafen dver amortering som andel av manadsin-
komsten illustrerar, finns en stark betoning pa
amortering bland unga, trots att deras inkomster
ar lagre. En person i aldersgruppen 18-29 ar som
arbetar som privatanstalld tjansteman och &r
bostadsrattsagare, behdver betala 13 procent av sin
inkomst i amortering, jamfort med 10 procent for
30-39-aringar som jobbar inom samma sektor,

8 procent fér 40-49-aringar, 6 procent for 50-59-
aringar samt 8 procent for 60-64-aringar.

Under 2018 skarptes amorteringskraven ytterligare,
vilket kan ha lett till att gapet mellan aldersgrupper
Okat &nnu mer. SCB planerar att under juni 2021
sldppa ny data 6ver hushallens boendeutgifter for
2020. Det ar hur som helst tydligt att belastningen av
amorteringar laggs starkt pa unga bostadsrattsagare,
trots att deras inkomster &r lagre i borjan av karridren.
En lBsning kan vara att senareldgga de hoga amorte-
ringskraven for att underldtta for unga att komma in
pa bostadsmarknaden. En amorteringstrappa har
anvants i berdkningarna for att ge ett exempel pa
hur ett sadant upplagg skulle kunna se ut.

Amorteringstrappa - En l&sning for unga vuxnas etablering pa bostadsmarknaden

Rénteutgifter m.m. = Amortering

Da rapporten utgar fran att amorteringstrappan
giller specifikt for unga som kdper en forsta
bostad, kan det bidra till prisékningar. Mer &n vad
som annars hade varit fallet. Genom att en amorte-
ringstrappa kombineras med andra reformer, som
stimulerar 6kat bostadsbyggande, dr det mojligt att
na en situation dar ungas mdjligheter till etablering
pa bostadsmarknaden 6kar samtidigt som priserna
inte skenar.

En kombination av reformer tillsammans med
amorteringstrappan skulle skapa battre forutsatt-
ningar fér unga vuxna att etablera sig pa bostads-
marknaden. ®



9 SCB (2021).

Sa har vi raknat

Lagenhetskdparens ekonomiska situation
Berdkningarna i denna rapport baseras pa KALP-
metoden. KALP star for Kvar Att Leva Pa och ar en
berdkningsmodell som banker och andra finansiella
institut anvander sig av for att utvdrdera lantagares
ekonomiska situation. Uppgifterna i en KALP-
berdkning inkluderar bostadens varde, bolanets
storlek, driftkostnader for boendet, hushallets
totala bruttoinkomst, den skatt som betalas,
familjens sammansattning (antal vuxna och antal
barn), och 6vriga ldn som hushallet har. KALP-
berdkningar ger en bild av det boende som hushall
har rad med. En viktig komponent i berdkningarna
ar lénenivan. Denna rapport undersdker mojlig-
heten till bostadskdp fér unga 25-aringar (fédda
1996) bland de fem breda grupperna av anstéllda
pa arbetsmarknaden:

1) kommunalt anstéllda

9) statligt anstéllda

3) anstdllda landsting/region
4) privatanstéllda arbetare
5) privatanstallda tjansteman

Nivan pa manadsléner for dessa yrkesgrupper
hamtas fran SCB:s databas (fyrsiffrig indelning,
SSYK 2012 indelning av yrken). Genomsnittlig
manadslon for aldersgrupperna 18-24 ar och 25-34
ar radknas samman och delas pa tva, for att fa typisk
lon for 25-aringar (som ligger mellan de tva alders-
grupperna). Lonestatistik hdmtas for aren 2017 och
2019. Nivan for 2021 ars loner estimeras med trend-
utveckling for aktuella l6nedata. | praktiken gors
antagandet att l6nedkningstakten de tva aren efter
2019 blir den samma som de tva aren innan. | tabell
1 anges lonedata for de olika typfallen (genom-
snittlig [6neniva for bada kdnen).

Statistik ver bostadspriser

Nista steg i analysen ar att ta fram statistik for
bostadspriser i Sveriges tre storsta stader,
Stockholm, G&teborg och Malmd. Analysen sker for
centrala delarna av de tre storstdderna, och dven
hela Stockholms l&n. ® Fokus for rapporten ar
mojligheten for unga i karridren att kopa ett forsta
boende. Radhus och villor har generellt hogre priser
an ldgenheter, och det dr darfor vanligt att det
forsta boendet som kops ar lagenheter, mer
specifikt bostadsratter. Senast tillgdnglig statistik
over kvadratmeterpriserna for lagenheter i dessa
fyra geografiska omraden har hamtats in fran
Svensk Maklarstatistik. Manadsavgiften ar mer

Lénenivaer (SEK/manad) for yrkessektorer 2021, baserad pa trendutveckling
for aktuella l6nedata, typfallen dr 25 ar gamla.

Kommunalt anstalld 27 400
Statligt anstalld 29700
Anstdlld landsting/region 30150
Privatanstdlld arbetare 28 750
Privatanstalld tjansteman 33450
Genomsnittliga kvadratmeterpriser pa bostadsrétter,
mars 2021, enligt Svensk Maklarstatistik.
Stockholm (Centrala Stockholm) 100 397
Stockholm (Stockholms ldn) 80107
Goteborg (Centrala Goteborg) 65 862
Malmé (Centrala Malmd) 36169
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komplex att rakna ut, eftersom den kan variera
betydligt mellan till exempel nya och aldre
féreningar, beroende pa hur stora féreningarnas
lanekostnader dr. Manadsavgiften omfattar
kostnader for drift och tenderar att vara kopplad
till storleken pa lagenheten, snarare &n priset pa
lagenheten. En uppskattning gors att manads-
avgiften dr 2 0oo kronor for ldgenheter pa 40
kvadratmeter, och 6kar/minskar med 50 kronor per
kvadratmeter &ver och under denna niva. 1©
Utgangspunkten &r att personerna soker ett forsta
boende i en bostadsritt i en dldre forening med en
lagre avgift snarare dn i en nystartad forening.

For typfallen i denna rapport berdknas hur
situationen andras om amorteringskravet sanks
fran 3 till 1 procent, i syfte att underldtta ungas
kdp av en forsta bostad. Samtliga typfall antas ha
kreditkort med 25 ooo kronor i blancolan utan
amortering, och vid sidan av detta inga dvriga lan.
De &ger inte nagot tidigare boende utan investerar
i sitt forsta boende. Samtliga ar singelhushall.
Resultatet av berdkningarna visar antalet kvadrat-
meter som respektive typfall har rad med for de
olika scenarierna, beroende pa yrkesgrupp och
geografiskt omrade.

Definition av olika lagenhetsstorlekar
Storleken pa bostadsratterna som typfallen

har rad med satts i relation till statistik om
bostadsarea per person i Sverige. Till att borja
med dr det intressant att studera vad som utgor
en minildgenhet i Sverige. Enligt SCB &dr de minsta
boendena oftast i form av studentbostédder och
aldreboenden, dar den genomsnittliga bostads-
arean dr 29 kvadratmeter per person. Minildgenhet
definieras darmed som en ldgenhet som &r 29
kvadratmeter stor. Hushall i bostadsratt har i

genomsnitt 39 kvadratmeter boende, och

denna niva definieras som att vara en normalstor
lagenhet. I de tio kommuner dar bostadsarean

per person dr som storst ar den genomsnittliga
bostadsarean per person 52-54 kvadratmeter, och
utifran detta definieras 53 kvadratmeter som en
rymlig lagenhet. 21

Fargkod som anger vad typfallen har rad med
En fargkod anvands for att visa pa de ungas mojlig-
heter till kdp av bostad, beroende pa yrkesgrupp,
stad och scenario. R6tt anvands for att visa att
typfallspersonen inte ens har rad med en mini-
ldgenhet. Orange anvands for att visa att typfalls-
personen har rad med en minildgenhet, men inte
en normalstor ldgenhet. Till sist anvdnds gron for
att visa att typfallen har rdd med en normalstor
lagenhet eller storre. En utgadngspunkt i berak-
ningarna ar att samtliga lagenheter har samma
kvadratmeterpris som snittet for respektive stad.
Det dr nagot av en forenkling, da minildgenheter
ibland har hogre kvadratmeterpris. En annan
forenkling ar att nationella lonedata anvands i
berdkningarna, medan l6nenivaerna i praktiken
kan variera nagot mellan staderna.

Fem typfall och tva scenarier

Berdkningarna utgar fran fem typfallspersoner
med olika manadsinkomster och studerar hur
mycket bostad dem har rad med i fyra geografiska
omraden. Berdkningarna baseras pa skattenivan i
de respektive kommunerna, givet antagandet att
aven kyrkoavgiften ingar i skatten. Den maximala
storleken pa lagenhet som personerna har rad med
i respektive kommun rdknas fram. Samtliga berak-
ningar utgar dessutom fran tva olika scenarier kring
amorteringskravet. Alla typfall antas ha 85 procent
lan vid kop av sitt forsta boende. ®

Minildgenhet: 29 kvadratmeter
Normalstor ldgenhet: 39 kvadratmeter
Rymlig lagenhet: 53 kvadratmeter

0 Se Skandia (2019). SCB anger statistik for nybyggda bostadslagenheter senast fér 2019. Nybyggda ldgenheter tenderar att ha storre
lan och ddrmed betydligt hogre manadsavgifter dn dldre ldgenheter. Nivan pa arsavgiften per kvadratmeter i nybyggda ldgenheter
(bostadsrétter) for 2019 var 753 kronor i Stor-Stockholm, 805 kronor i Stor-G&teborg samt 821 kronor i Stor-Malmé. Ett framtradande
monster dr att avgifterna inte reflekterar de generella prisskillnaderna mellan stdderna, da Stockholm som har betydligt hogre
bostadspriser per kvadratmeter har ungefar samma niva (i detta fall nagot lagre) som i de tva andra storstaderna. Kélla: SCB,

boende, byggande och bebyggelse.
1 SCB (2020).
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Scenario 2

En amorteringstrappa
for unga som koper
sin forsta bostad

Detta scenario illustrerar hur forandringar av
amorteringskravet for unga kan forvantas leda till
andrade mojligheter vid kdp av en férsta bostad for
unga i karridren. Amorteringstrappan har lagre
amorteringskrav i borjan, sa att unga far en
forbattrad mojlighet att etablera sig pa arbets-
marknaden. For personer upp till 35 ar som kdper sin
forsta bostad géller 1 procent amortering, och for
36-40-aringar 1,5 procent amortering, givet att det
rér sig om personer som investerat i sin forsta
bostad. For personer dldre dn 40 ar och de som
redan dger en tidigare bostad géller samma regler
som idag. Vara typfall som alla dr 25 ar behdver enligt
amorteringstrappan amortera 1 procent per ar.

Scenario 1

Dagens
amorteringskrav
kvarstar

Detta scenario illustrerar dagens situation. De som
har en belaning dver 70 procent av bostadens vdrde
behdver amortera 2 procent arligen, enligt radande
regelverk. Ifall de har en skuld pa bostaden som
Overstiger 4,5 x bruttoarsinkomsten behdver de
amortera 1 procent ytterligare. Vara typfall har alla
85 procent lan och har dessutom en situation dar de
behdver ett lan pa dver 4,5 x bruttodrsinkomsten.
Darmed behdver samtliga amortera 3 procent
arligen i scenariot med det radande regelverket.
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Radande regelverk
medfdr 3% effektiv
amortering for lan Gver
4,5 bruttoars-
inkomsten. Scenario 2
motsvarar att personer
upp till 35 ar som koper
sin forsta bostad far 1%
effektivamortering.

Kommunalt anstalld,

25-aring

En 25-arig kommunalt anstélld har i dagens lage
inte rad med ens en minildgenhet i centrala
Stockholm, och nar inte heller upp till denna niva i
scenario 2 med en amorteringstrappa. Personen far
med en amorteringstrappa rad med en knappt 28
kvadratmeter stor lagenhet i centrala Stockholm,
strax under gransen for en minildgenhet.

I dagens lage har personen inte heller rad med en
minildgenhet i Stockholms ldn, men nar dock upp
till denna troskel genom en amorteringstrappa. Da
far personen rad med en 34 kvadratmeter stor
lagenhet, vilket &r lite storre an en minildgenhet.

| G6teborg har en 25-arig kommunalt anstalld i
dagens ldge knappt rad med en ldgenhet pa 30
kvadratmeter, strax 6ver nivan fér en minildgenhet.
Med en amorteringstrappa far personen rad med
en 38 kvadratmeter stor ldgenhet, strax under
gransen for en normalstor ldgenhet.

Malmé har betydligt lagre bostadspriser, och
personen har redan i dagens lage rad med en 50
kvadratmeter stor lagenhet, det vill sdga mer dn
normalstor.

Nedan har vi illustrerat hur manga fler kvadrat-
meter som en kommunalt anstalld 25-aring far rad
med genom férdandringarna med en amorterings-
trappa for unga. | centrala Stockholm far personen
mojlighet att kdpa en lagenhet som ar ytterligare 7
kvadratmeter, i Stockholms ldn och G&teborg ytter-
ligare 8 kvadratmeter och i Malm@ ytterligare 12
kvadratmeter. ®

Antal fler kvadratmeter i forsta ldgenhet som 25-arig kommunalt anstalld
har rad med i scenario 2 jamfort med radande regelverk.

Stockholm

Stockholms lan

Goteborg

Malmd
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Antal kvadradmeter ldgenhet som en 25-arig kommunalt anstalld
har rad att kopa i olika stader

Scenario 1: Radande villkor, 3 % effektiv
amortering for unga som kdper sin forsta ldgenhet
med hog belaning.

Scenario 2: Amorteringstrappa, 1% effektiv
amortering upp till 35 ar, vid kép av forsta ldgenhet.

® Har inte rad med minilagenhet
©® Har rad med minildgenhet, men inte normalstor
® Har rad med normalstor lagenhet

Stockholm
Scenario 1 21 ®
Scenario 2 28 (+7 kvm)* @

Stockholms lan
Goteborg Scenario1 2 ®
Scenario1 30 @ Scenario 2 34 (+8 kvm)* @

Scenario 2 38 (+8 kvm)* @

Malmo
Scenario 1 50 @
Scenario2 62 (+12kvm)* @

* Antal fler kvadratmeter i forsta lagenhet som 25-arig kommunalt anstalld har rad med i scenario 2 jamfért med radande regelverk.
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Radande regelverk
medfdr 3% effektiv
amortering for lan Gver
4,5 bruttoars-
inkomsten. Scenario 2
motsvarar att personer
upp till 35 ar som koper
sin forsta bostad far 1%
effektivamortering.

Statligt anstalld,

25-aring

En 25-arig statligt anstalld har i dagens lage inte rad
med en minildgenhet i centrala Stockholm, men far
daremot mojlighet att kdpa en sadan lagenhet med
en amorteringstrappa. Da far personen rad med en
31 kvadratmeter stor lagenhet i centrala Stockholm.

I dagens lage har personen rad med en mini-
lagenhet, pa strax under 30 kvadratmeter, i
Stockholms ldn. Med en amorteringstrappa far
personen rad med en 38 kvadratmeter stor
lagenhet i lanet, strax under nivan for en
normalstor lagenhet.

| GGteborg har en 25-arig statligt anstalld i dagens
lage rad med en minildgenhet pa 34 kvadratmeter.
Genom inférandet av en amorteringstrappa for
unga kan personen kdpa en normalstor lagenhet pa
drygt 43 kvadratmeter.

I Malmd dar bostadspriserna ar lagre, har personen
i dagens lage redan rad med en lagenhet som &r 56
kvadratmeter. Det &r till och med 6ver nivan for en
rymlig lagenhet.

Nedan visas hur manga fler kvadratmeter som
personen har rad med givet en amorteringstrappa
fér unga. Da kan personen kdpa ytterligare 7
kvadratmeter i centrala Stockholm, 8 i Stockholms
lan, 9 i Goteborg och 14 i Malmé. @

Antal fler kvadratmeter i forsta ldgenhet som 25-arig statligt anstalld
har rad med i scenario 2 jamfort med radande regelverk.

Stockholm

Stockholms lan

Goteborg

Malmd
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Antal kvadradmeter ldgenhet som en 25-arig statligt anstalld
har rad att kopa i olika stader

Scenario 1: Radande villkor, 3 % effektiv
amortering for unga som kdper sin forsta ldgenhet
med hog belaning.

Scenario 2: Amorteringstrappa, 1% effektiv
amortering upp till 35 ar, vid kép av forsta ldgenhet.

® Har inte rad med minilagenhet
©® Har rad med minildgenhet, men inte normalstor
® Har rad med normalstor lagenhet

Stockholm
Scenario 1 24 @
Scenario 2 31 (+7 kvm)* @

Stockholms lan
Goteborg Scenario1 300
Scenario1 34 0 Scenario 2 38 (+8 kvm)* @

Scenario 2 43 (+9 kvm)* @

Malmo
Scenario 1 56 ®
Scenario2 70 (+14 kvm)* @

* Antal fler kvadratmeter i forsta lagenhet som 25-arig kommunalt anstalld har rad med i scenario 2 jamfért med radande regelverk.
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Radande regelverk
medfdr 3% effektiv
amortering for lan Gver
4,5 bruttoars-
inkomsten. Scenario 2
motsvarar att personer
upp till 35 ar som koper
sin forsta bostad far 1%
effektivamortering.

Anstalld landsting/region,

25-aring

En 25-aring som dr anstalld i landsting/region har i
dagens lage inte mojlighet att kdpa en minildgenhet
i centrala Stockholm, men far mojligheten till att
kdpa en egen liten ldgenhet med en amorterings-
trappa. Da far personen rad med en minildgenhet i
Stockholm som &dr 32 kvadratmeter.

I dagens lage har personen rad med en minildgenhet
pa 30 kvadratmeter i Stockholms lan. Med en
amorteringstrappa far personen rad med en
lagenhet som dr 39 kvadratmeter i lanet, det vill
sdga en normalstor ldgenhet.

| G6teborg har en 25-aring som ar anstalld i
landsting/region med nuvarande regler rad med en
minildgenhet, pa knappt 35 kvadratmeter. En
amorteringstrappa for unga gor att personen kan
kdpa en normalstor ldgenhet pa 44 kvadratmeter.

I Malmd dar bostadspriserna ar lagre an i
Stockholm och Goteborg ar situationen helt annor-
lunda. Har kan personen kdpa en lagenhet pa 58
kvadratmeter redan med dagens amorteringskrav.
Det &r till och med 6ver nivan fér en rymlig
lagenhet.

Nedan visas hur manga fler kvadratmeter som en
25-aring med anstallning i landsting/region far rad
med genom en amorteringstrappa for unga. Det
skulle innebdra ytterligare 7 kvadratmeter i centrala
Stockholm, 9 kvadratmeter i Stockholms lan och i
Goteborg och 14 i Malmd. Alternativt kan personen
fortsatt kdpa samma ldgenhetsstorlek som tidigare,
men fa lagre l6pande boendekostnader. ®

Antal fler kvadratmeter i forsta ldgenhet som 25-arig anstélld landsting/region
har rad med i scenario 2 jamfort med radande regelverk.

Stockholm

Stockholms lan

Goteborg

Malmd
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Antal kvadradmeter ldgenhet som en 25-arig anstélld landsting/region
har rad att kopa i olika stader

Scenario 1: Radande villkor, 3 % effektiv
amortering for unga som kdper sin forsta ldgenhet
med hog belaning.

Scenario 2: Amorteringstrappa, 1% effektiv
amortering upp till 35 ar, vid kép av forsta ldgenhet.

® Har inte rad med minilagenhet
©® Har rad med minildgenhet, men inte normalstor
® Har rad med normalstor lagenhet

Stockholm
Scenario 1 25 @
Scenario 2 32 (+7 kvm)* @

Stockholms lan
Goteborg Scenario1 300
Scenario1 35 0 Scenario 2 39 (+9 kvm)* @

Scenario 2 44 (+9 kvm)* @

Malmo
Scenario 1 58 @
Scenario2 72 (+14 kvm)* @

* Antal fler kvadratmeter i forsta lagenhet som 25-arig kommunalt anstalld har rad med i scenario 2 jamfért med radande regelverk.
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Radande regelverk
medfdr 3% effektiv
amortering for lan Gver
4,5 bruttoars-
inkomsten. Scenario 2
motsvarar att personer
upp till 35 ar som koper
sin forsta bostad far 1%
effektivamortering.

Privatanstalld arbetare,

25-aring

Typfallet som &r 25 ar och privatanstilld arbetare
har en l6neniva som ar hégre dn personer som ar
lika gamla men som jobbar fér kommunen, men lite
lagre dn de som jobbar inom statlig sektor eller i
landsting/region.

Personen har i dagens lage inte mojlighet att
kdpa en minilagenhet i centrala Stockholm.
Daremot har personen rad med en minildgenhet
pa 30 kvadratmeter i centrala Stockholm med
en amorteringstrappa.

I Stockholms lan har personen med nuvarande
regler inte ens rad med en minildgenhet (men &r
ndra att kunna kdpa en). Med en amorteringstrappa
far personen rad med en drygt 36 kvadratmeter stor

ldgenhet i lanet, det vill sdga en stdrre minildgenhet.

| G6teborg har en 25-aring som ar privatanstalld
arbetare i dagens lage rdd med en minildgenhet pa
32 kvadratmeter. Med en amorteringstrappa for
unga kan personen kdpa en normalstor lagenhet
pa 41 kvadratmeter.

Bostadsmarknaden i Malmé med lagre bostadspriser
ger typfallet redan méjlighet att kdpa en ldgenhet pa
54 kvadratmeter i dagens lage. Det ar strax dver
gransen for en rymlig lagenhet.

Nedan visas hur manga fler kvadratmeter som en
25-arig privatanstalld arbetare har rad med i de
olika staderna. Det ror sig om 7 kvadratmeter i
centrala Stockholm, 8 i Stockholms ldn, 9
Goteborg och 13 i Malmd. Medan en del unga kan
forvantas kopa storre ldgenheter, finns ocksa
mojligheten att i framforallt Malmé investera i en
lika stor lagenhet som innan, och fa lite lagre
lopande kostnader for boendet. ®

Antal fler kvadratmeter i forsta ldgenhet som 25-arig privatanstalld arbetare
har rad med i scenario 2 jamfort med radande regelverk.

Stockholm

Stockholms lan

Goteborg

Malmd
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Antal kvadradmeter ldgenhet som en 25-arig privatanstalld arbetare
har rad att kopa i olika stader

Scenario 1: Radande villkor, 3 % effektiv
amortering for unga som kdper sin forsta ldgenhet
med hog belaning.

Scenario 2: Amorteringstrappa, 1% effektiv
amortering upp till 35 ar, vid kép av forsta ldgenhet.

® Har inte rad med minilagenhet
©® Har rad med minildgenhet, men inte normalstor
® Har rad med normalstor lagenhet

Stockholm
Scenario 1 23 @
Scenario 2 30 (+7 kvm)* @

Stockholms lan
Goteborg Scenario1 28 @
Scenario1 320 Scenario 2 36 (+8 kvm)* @

Scenario 2 41 (+9 kvm)* @

Malmo
Scenario 1 54 @
Scenario2 67 (+13kvm)* @

* Antal fler kvadratmeter i forsta lagenhet som 25-arig kommunalt anstalld har rad med i scenario 2 jamfért med radande regelverk.
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Radande regelverk
medfdr 3% effektiv
amortering for lan Gver
4,5 bruttoars-
inkomsten. Scenario 2
motsvarar att personer
upp till 35 ar som koper
sin forsta bostad far 1%
effektivamortering.

Privatanstalld tjansteman,

25-aring

Till sist studeras situationen for en privatanstalld
tjdnsteman, med hogst inkomst bland gruppen
25-aringar i arbete. Anmarkningsvart nog har dven
detta typfall knappt rdd med en minildgenhet i
centrala Stockholm med dagens villkor. Med en
amorteringstrappa far ddremot personen rad med
en lagenhet som ar 37 kvadratmeter, det vill siga
en stdrre minildgenhet, i centrala Stockholm.

I dagens lage har typfallet rad med en minildgenhet
pa 35 kvadratmeter i Stockholms lan. Med en
amorteringstrappa far personen rad med 45 kvadrat-
meter, det vill siga en stdrre normalstor ldgenhet.
Alternativt kan personen képa lite farre kvadrat-
meter och sédnka sina l6pande boendeutgifter.

| G6teborg och Malmd har en privatanstalld tjanste-
man som &r 25 ar i dagens ldge redan rad med en
normalstor ldgenhet. | Malmé till och med en bra
bit 6ver en rymlig lagenhet.

Nedan visas hur manga fler kvadratmeter som en
25-arig privatanstalld tjansteman har rad med i de
olika staderna. Personen far rad att kopa ytterligare
8 kvadratmeter i centrala Stockholm och 10 i Stock-
holms lan. | Goteborg far personen rad med ytter-
ligare 11 kvadratmeter och i Malmg 17.

En rimlig forvantning dr att en amorteringstrappa
skulle leda till att unga privatanstéllda tjansteman,
som har hogre inkomster, far en battre mojlighet till
att etablera sig pa bostadsmarknaden i Stockholm
medan den viktigaste konsekvensen fér de i
Goteborg och Malmo &r att personerna kan
kombinera lite fler kvadratmeter (eller battre ldge)
med att fa lagre [6pande boendeutgifter. ®

Antal fler kvadratmeter i forsta ldgenhet som 25-arig privatanstalld tjansteman
har rad med i scenario 2 jaimfort med radande regelverk.

Stockholm

Stockholms lan

Goteborg

Malmd
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Antal kvadradmeter lagenhet som en 25-arig privatanstalld tjansteman
har rad att kopa i olika stader

Scenario 1: Radande villkor, 3 % effektiv
amortering for unga som kdper sin forsta ldgenhet
med hog belaning.

Scenario 2: Amorteringstrappa, 1% effektiv
amortering upp till 35 ar, vid kép av forsta ldgenhet.

® Har inte rad med minilagenhet
©® Har rad med minildgenhet, men inte normalstor
® Har rad med normalstor lagenhet

Stockholm
Scenario 1 29 @
Scenario 2 37 (+8 kvm)* @

Stockholms lan
Goteborg Scenario1 350
Scenario1 40 @ Scenario2 45 (+10 kvm)* @

Scenario 2 51 (+11 kvm)* @

Malmo
Scenario 1 66 ®
Scenario 2 83 (+17 kvm)* @

* Antal fler kvadratmeter i forsta lagenhet som 25-arig kommunalt anstalld har rad med i scenario 2 jamfért med radande regelverk.
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Diskussion

Rapporten visar att ingen av 25-aringarna i de fem
olika yrkeskategorierna har idag rad att etablera sig
pa bostadsmarknaden i centrala Stockholm, inte
ens genom k&p av en minildgenhet. Tva av typfallen,
kommunalt anstéllda och privatanstéllda arbetare,
har i dagens lage inte rad att etablera sig pa
bostadsmarknaden ens i Stockholms lan genom
kdp av en forsta minildgenhet. Darfor dr det ocksa
just fér Stockholm som en amorteringstrappa for
unga far storst betydelse.

| Goteborg &r situationen battre. Med dagens regler,
ar det visserligen bara privatanstéllda tjanstemén
som har rad att etablera sig pa bostadsmarknaden
genom en normalstor ldgenhet. Daremot kommer
de andra typfallen ocksa in pa bostadsmarknaden
genom en sd kallad minilagenhet.

Allra ljusast &r situationen i Malmd (och resten av
landet da bostadspriserna troligen ligger i paritet
med, eller under genomsnitt i Malmd). Har har unga
generellt en mojlighet att komma in pa bostadsmark-
naden sa lange de uppfyller kravet om kontantinsats
(dvs. 15% av kdpesumman). Istéllet &r utmaningen
for unga i dessa fall att en oproportionerligt stor
andel av deras inkomster tvingas ga till amorteringar.

Rapporten visar att mojligheterna till etablering pa
bostadsmarknaden bland unga yrkesverksamma
blir klart battre genom en amorteringstrappa for
unga, men det innebdr dven en l6sning pa ungas
paradox som innebdr att de ska betala som mest i

amortering under en period i livet dar de har

som lagst inkomster och hdgst boendeutgifter.

I vara berdkningar med amorteringstrappan, bar
personen sjalv sina kostnader, men aterbetalningen
av lanet skjuts fram i aldrarna. Det &r en férandring
av amorteringskraven som ar i linje med att unga
studerar allt fler ar, och etablerar sig pa arbets-
marknaden senare. Yrkesverksamma mellan 25-35
ar dr ofta i borjan av sin karridr, och har svart att
kombinera behovet att kopa en lagenhet i en
attraktiv stad, dar karriarmgjligheter ofta finns,
med att i samband med kdpet bdrja géra
omfattande amorteringar.

Berdkningarna i denna rapport starker att en
amorteringstrappa méjliggor kép av en bostad

i attraktiva stader, till och med i Stockholm, for
grupper som annars inte skulle ha haft rad - eller
bara pa marginalen skulle ha haft rad. Som resultat
kan pendlingstider dven minska, vilket 6kar mojliga
arbetade timmar, och investering i fortsatt karriar-
utveckling. En amorteringstrappa kan forvantas ha
en viss prisdkande effekt, men genom att det riktas
specifikt mot unga vuxna som koper sin forsta
bostad kan denna effekt mildras. Amorterings-
trappan behdver givetvis, som namnts tidigare i
denna rapport, kombineras med andra férandringar
som Okar utbudet av lagenheter, sa att en
prisstegring undviks. Det skulle skapa battre forut-
sattningar for unga vuxna att etablera sig pa
bostadsmarknaden och vi vill vara med och bidra
till att skapa en flexiblare bostadsmarknad. ®
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Skandia - det ledande
pensionsbolaget som
tar ansvar

Vi skapar trygghet for generationer genom hogre pensioner,
ett friskt arbetsliv och hallbara investeringar.

Vi erbjuder tjanstepension med forebyggande Av dessa dr 1,4 miljoner ocksa vara dgare. Som

halsofdrsakring for att vara kunder ska kunna bygga  dgare dr man med och delar pa det éverskott

grunden till en trygg pension och vara friska pa verksamheten genererar.

vagen dit. Vi erbjuder ocksa bolan och sparande

samt forenklar sparandet for vara kunder genom Vi har cirka 750 miljarder kronor under férvaltning

var radgivning. och langsiktiga ataganden gentemot dgare, kunder
och samhélle. Vi bedriver verksamheten pa ett

Vi har drygt 1,7 miljoner kunder vilkas behov och ansvarsfullt satt for att sdkerstilla god avkastning

intressen vi vill tillvarata i utvecklingen av Skandia. och for att bidra till hallbart vardeskapande. ®
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