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En rapport om ungas etablering på bostadsmarknaden
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Nyckelbudskap

•	 Nedgång i ekonomin i kombination med höjda 
räntor har lett till kraftiga fall i bostadspriserna. 
Som resultat har möjligheten för unga vuxna att 
köpa en första lägenhet tillfälligt stärkts. 
27-åringar med typiska inkomster har råd att 
etablera sig på bostadsmarknaden genom köp  
av en 39 kvadratmeter normalstor lägenhet  
i 18 av de 25 större svenska städerna. 

•	 I åtta städer har 27-åringar nu råd med normal-
stora lägenheter. Detta kan jämföras med situa-
tionen förra året i samma städer där de enbart 
hade råd att köpa minre lägenheter på 29 
kvadratmeter. Dessa städer är Eskilstuna, 
Halmstad, Jönköping, Karlstad, Linköping,  
Luleå, Norrköping och Örebro. 

•	 I Göteborg och Umeå har 27-åringar med typiska 
inkomster nu råd med köp av en mindre lägenhet 
– till skillnad från förra året. Men i Stockholm, 
Uppsala och Lund har unga inte möjlighet – trots 
de kraftiga nedgångarna på marknaden. 

•	 På sikt riskerar problemen att förvärras. Under 
2021 byggdes det 8 500 fler bostäder i Sverige  
än vad behovet ökade med den demografiska 
utvecklingen. Under 2022 var det 3 000 färre 
bostäder som byggdes. Under 2023 kan det bli 
mellan 18 000 och 28 000 färre bostäder som 
byggs, än vad behovet ökar med.  

•	 Effekten av nedgången kan bli dubbel – priserna 
på bostäder stiger när ekonomin går bättre 
samtidigt som de pressas upp av ett tapp i 
bostadsbyggandet. Följaktligen behöver vi agera 
idag för att motverka problem imorgon. Ensam-
stående unga utan barn lägger mellan 8,5 och  
9,3 procent av sina disponibla inkomster på 
amortering, en orimligt hög nivå. 

•	 En Amorteringstrappa, baserat på att ungdomar 
ges möjligheten att amortera lägre relativt i yngre 
år för att sedan betala mer med stigande ålder 
och inkomst kan vara en viktig del av lösningen. 
Till skillnad från allmän stopp i amorteringar är 
det inte inflationsdrivande att jämna ut amorte-
ringarna över individens livslängd, och samhälls
ekonomin tjänar på att unga enklare kan etablera 
sig på bostadsmarknaden för att kunna jobba och 
studera i rätt ort. ●
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Förord
Globala kriser och hög inflation gör att vi befinner 
oss i ett läge där den ekonomiska utvecklingen 
stagnerar, medan räntorna har höjts. Som ett 
resultat har bostadspriserna fallit kraftigt. Det är 
över lag dystra nyheter, men nedgången har också 
fört med sig den positiva förändring att unga 
vuxnas möjlighet att etablera sig på bostadsmark-
naden har stärkts. I början av 2022 publicerade 
Skandia en analys av bostadssituationen i 25 större 
städer i Sverige. Frågan som ställdes var i hur 
många av städerna som en genomsnittlig ung 
vuxen, som är 27 år gammal, ha råd att köpa en 
normalstor lägenhet på 39 kvadratmeter? När 
Skandia förra året presenterade föregångaren till 
denna rapport, var bostadspriserna högre. Då var 
det i enbart 10 av de större städerna där unga  
med typiska inkomster hade möjlighet att köpa  
en normalstor lägenhet. I år har dock ribban 
sänkts, i takt med att bostadspriserna har fallit, 
vilket gör att de unga har råd med en normalstor 
lägenhet i 18 av städerna. 

Trots nedgången i bostadspriserna har 27-åringar 
med typiska inkomster fortfarande inte råd att  
köpa en normalstor lägenhet i Malmö, Göteborg, 
Umeå och Visby, men däremot en minilägenhet på  
29 kvadratmeter. I Uppsala, Lund och Stockholm  
är situationen idag så att de unga inte ens har råd  
med köp av en minilägenhet. 

Just nu finns ett fönster för unga att kunna etablera 
sig på bostadsmarknaden, åtminstone om de har 
fasta inkomster och har antingen sparat ihop  
eller fått hjälp från anhöriga att klara insatsen.  
När ekonomin återhämtar sig och bostadspriserna  
åter börjar stiga finns en klar risk att typiska unga 
vuxna i många av Sveriges städer åter får svårt att 
klara etableringen på bostadsmarknaden. I denna 
rapport presenteras alarmerande siffror över 
produktionen av nya bostäder, som visar att den 
rådande lågkonjunkturen leder till att gapet mellan 
vad som behöver byggas och vad som byggs ökar 
kraftigt. Kortsiktigt har trösklarna in på bostads-
marknaden för unga sänkts, men långsiktigt pekar 
bristen på byggande att problemet snarare kan 
förvärras över tid.

Att unga kan flytta till de städer där utbildningar 
och jobben som de vill ha finns, är en grundläg-
gande förutsättning för att den svenska ekonomin 
skall fungera väl. Utan fungerande kompetensför-
sörjning får företag svårare att växa vilket på  
aggregerad nivå innebär lägre tillväxt. Bristen på 
rätt arbetskraft påverkar i sin tur hela samhället.  
Unga som vill flytta till exempelvis Stockholm  
eller Uppsala för att arbeta blir ofta fast på en dyr 
andrahandsmarknad, där potentiellt sparkapital 
bränns och drömmen om en egen bostadsrätt inte 
kommer närmare verkligheten. Trots att trösklarna 
in på bostadsmarknaden har sänkts finns skäl att 
verka för att underlätta de ungas etablering på 
bostadsmarknaden, inte minst givet risken att 
trösklarna snart åter höjs. 
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Genom justeringar i dagens amorteringskrav skulle 
fler unga kunna köpa sin första bostad. Vi på 
Skandia har sedan tidigare pratat om fördelarna 
med att byta ut dagens amorteringskrav mot en 
amorteringstrappa. Amorteringstrappan skulle 
göra det möjligt för unga att amortera mindre, för 
att sedan öka amorteringstakten senare i livet då 
man som oftast har bättre ekonomi. Läs mer om 
vår amorteringstrappa här. Pausat amorteringskrav 
var något som utlovades under valrörelsen, men 
som inte infördes. I slutet av 2022 gav regeringen i 
stället Finansinspektionen uppdraget kartlägga 
undantagen från amorteringskraven, med fokus på 
reglerna om tillfälliga undantag från amorterings-
kraven.1 Den 13 april 2023 presenterade regeringen 
även tillsättandet av en kommitté med uppdrag  
att analysera hur bolånetak och amorteringskrav 
hittills har fungerat, och hur de kan utformas 
framöver för att hantera makroekonomiska risker.2 
Amorteringstrappan kan vara en smartare åtgärd 
för att långsiktigt sänka trösklarna för ungas 
etablering på bostadsmarknaden.

För medan nedgången i bostadspriserna har gjort 
att tröskeln in på bostadsmarknaden för unga har 
sänkts, finns också den långsiktiga effekten av  
att det finns ett omfattande gap mellan hur mycket 
bostäder som byggs, och hur mycket som behöver 
byggas för att hålla takt med befolkningsutveck-
lingen. Långsiktigt finns en klar risk att ungas 
möjligheter till inträde på bostadsmarknaden åter 
försvagas, och det finns därmed skäl att med 
framförsikt agera redan idag genom införandet  
av en amorteringstrappa. ●

Arvid Krönmark, vd Skandiabanken

1	 Finansdepartementet (2022).
2	 Finansdepartementet (2023). 

https://www.skandia.se/globalassets/pdf/press-och-media/rapporter-och-debatt/amorteringstrappan_210430.pdf
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Sammanfattning
Omfattande förändringar har skett på bostads-
marknaden under senare tid. Lågkonjunkturen och 
de höjda räntorna har lett till att kvadratmeterpri-
serna på bostäder har fallit betydligt. Som resultat 
har möjligheterna till inträde på bostadsmarknaden 
förbättrats för unga. I 18 av de 25 större städerna i 
Sverige är det idag så att en 27-åring med typisk 
inkomst har råd med lån för köp av en första bostad 
på 39 kvadratmeter. Det är en stor förändring 
jämfört med föregående års rapport, då siffran var 
10 av 25 städer. I åtta av städerna har unga som 
tidigare hade möjlighet till köp av enbart minilägen-
heter på 29 kvadratmeter nu med nedgången i 
marknaden råd med 39 kvadratmeter lägenhet. 
Dessa städer är Eskilstuna, Halmstad, Jönköping, 
Karlstad, Linköping, Luleå, Norrköping och Örebro.

Göteborg och Umeå var tidigare städer där 
27-åringar med typiska inkomster inte hade råd 
med ens köp av en minilägenhet, vilket nu efter 
nedgången är möjligt. Samtidigt är det liksom 
tidigare så att unga även med nedgången i bostads-
priserna, inte har råd med etablering på bostads-
marknaden i Stockholm, Uppsala och Lund ens  
med en minilägenhet.

Kortsiktigt har krisen medfört att inträdet på 
bostadsmarknaden har förenklats, genom att 
tröskeln in har sänkts med kraftigt fallande priser. 
Samtidigt har krisen lett till att bostadsbyggandet 
har bromsat in rejält. Under 2021 byggdes ungefär  
8 500 fler bostäder jämfört med behovet av nya 
bostäder som den demografiska utvecklingen 
skapar. Under 2022 var det i stället 3 000 färre 
bostäder som byggdes jämfört med behovet. Under 
2023 kommer det att bli 18 000 färre bostäder som 
byggs än vad behovet motsvarar, eller hela 28 000 
färre ifall krisen förvärras ytterligare under året.

Som denna rapport visar är det så att unga just nu, 
på grund av de fallande bostadspriserna, har 
starkare möjlighet till etablering på bostadsmark-
naden än tidigare. Samtidigt är den långsiktiga 
utvecklingen alarmerande, med kraftigt underskott 
på nya bostäder jämfört med vad behovet som en 
växande befolkning skapar. Långsiktigt kvarstår 
behovet av reformer som underlättar särskilt ungas 
inträde på bostadsmarknaden, så att ungdomar får 
stärkta möjligheter i livet, och så att matchningen 
mellan behov och efterfrågan på bostadsmarknaden 
kan stärkas.

I sammanhanget finns goda skäl att se över amorte-
ringskraven. Finansinspektionens senaste rapport 
slår fast att ensamstående unga utan barn 
amorterar mest. Amorteringar motsvarade mellan 
8,5 och 9,3 procent av den disponibla inkomsten 

hos denna grupp under 2020.3 Löftet som gavs 
under valrörelsen kring amorteringspaus har inte 
infriats, eftersom det anses vara inflationsdrivande. 
Skandia har tidigare i rapporten, Amorterings-
trappa – En lösning för unga vuxnas etablering  
på bostadsmarknaden, föreslagit ett livscykel
perspektiv på amorteringar så att ungdomar ges 
möjligheten att amortera lägre relativt i yngre år  
för att sedan betala mer med stigande ålder, och 
stigande inkomst.4 

Amorteringstrappan kan vara en långsiktig lösning, 
som förenklar inträdet på bostadsmarknaden  
för just nya köpare. För medan trösklarna in på 
bostadsmarknaden just nu genom nedgången i 
priser har blivit lägre för unga, pekar det omfat-
tande underskottet på bostadsbyggande att situa-
tionen med att unga får svårt med etablering på 
bostadsmarknaden snart kan återuppstå. Eftersom 
gapet mellan vad som byggs och vad som behöver 
byggas har ökat, kan situationen på sikt bli en klar 
försämring. Det behövs långsiktiga lösningar med 
ett helhetsperspektiv på individens förutsättningar. 
En större flexibilitet för unga att kunna etablera sig 
på bostadsmarknaden, genom köp av första 
lägenhet, behöver kombineras med målsättningar 
om att dämpa hushållens skuldsättning på bostads-
marknaden. Dessa målsättningar kan nås med 
amorteringstrappan, så att unga inte bara just nu 
som konsekvens av krisen, utan också långsiktigt 
får stärkta möjligheter till etablering på bostads-
marknaden. Till skillnad från allmän stopp i amorte-
ringar är det inte inflationsdrivande att jämna  
ut amorteringarna över individens livslängd. 
Samhällsekonomin tjänar på att unga enklare kan 
etablera sig på bostadsmarknaden för att kunna 
jobba och studera i rätt ort. ●

3	 Finansinspektionen 
(2022), s. 28.

4	 Skandia (2021).
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Malmö

Karlstad

Jönköping

Halmstad

Trollhättan

Helsingborg

Lund

Göteborg

Stor-Göteborg

Borås

Skövde

Stor-Stockholm

Visby

Västerås

Uppsala

Sundsvall

Umeå

Stockholm

Linköping

Karlskoga

Växjö

Gävle

Örebro

Norrköping

Eskilstuna

Södertälje

Luleå

Här nekas en 27-åring med genomsnittlig inkomst  
köp av en genomsnittlig enrums-lägenhet

27-åring med genomsnittlig inkomst i kommunen 
har råd att köpa en 39 kvm stor lägenhet. 

27-åringen har råd med en 29 kvm minilägenhet, 
men inte en 39 kvm stor lägenhet.

27-åring med genomsnittlig inkomst i kommunen 
har inte har inte ens råd med minilägenhet.
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Bakgrund
Under senare tid har omfattande förändringar skett 
på den svenska bostadsmarknaden, med resultatet 
att kvadratmeterpriset på bostadsrätter har fallit 
påtagligt. I tabellen nedan visas hur kvadratmeter-
priset för bostadsrätter har utvecklats nominellt 
mellan mitten av november 2021 (då data samlades 
in för den förra rapporten på detta tema) och 
mitten av februari 2023. Utvecklingen visas för 

Nominell procentuell förändring relativt det tidigare priset visas.  
Svensk Mäklarstatistik anger priserna för varje stad baserat på genomsnittet för de senaste tre månaderna.  

Källa: Svensk Mäklarstatistik och egna beräkningar.

Förändringen av kvadratmeterpriset för bostadsrätter  
procentuellt mellan 15:e november 2021 och 15:e februari 2023

Borås -18%

Linköping -18%

Jönköping -15%

Trollhättan -15%

Eskilstuna -15%

Sundsvall -14%

Göteborg -14%

Stor-Göteborg -14%

Lund -14%

Karlstad -13%

Västerås -13%

Norrköping -13%

Gävle -13%

Umeå -12%

Halmstad -12%

Uppsala -11%

Skövde -10%

Växjö -9%

Örebro -9%

Södertälje -9%

Malmö -8%

Stor-Stockholm -8%

Stockholm -7%

Gotland -6%

Helsingborg -6%

Luleå -1%

Karlskoga 0%

25 svenska städer, samt i Stor-Stockholm och 
Stor-Göteborg. I samtliga av städerna har priserna 
fallit, förutom i Karlskoga där de har varit oför
ändrade. I Borås och Linköping har kvadratmeter-
priserna minskat med hela 18 procent. Det rör sig 
om en kraftig generell nedgång, som dessutom  
har skett under en period då också värdet på varje 
krona har minskat betydligt på grund av inflationen.
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Kortsiktigt har inträdet på bostadsmarknaden 
förenklats, då barriären till inträde har sänkts  
för de som har fast arbetsinkomst. En typisk ung 
person med inkomster från fast arbete kommer  
att ha lättare att etablera sig på bostadsmarknaden 
som resultat av nedgången. Beräkningarna i  
denna rapport visar tydligt hur inträdesbarriären 
har sänkts, då unga vuxna har råd med etablering  
på bostadsmarknaden i betydligt fler städer än 
tidigare. Samtidigt finns också en alarmerande 
långsiktig utveckling, i att bostadsbyggandet  
har minskat påtagligt som effekt av krisen. 

Betydligt färre bostäder  
byggs jämfört med behovet
Boverket har i en prognos från mitten av oktober 
2022 estimerat att antalet nybyggda bostäder 
kommer att minska från 71 500 under 2021, till 
60 000 under 2022, och 45 000 under 2023.  
Det kan dessutom bli så att ännu färre bostäder  
än så faktiskt påbörjas under 2023, givet den 
ekonomiska inbromsningen och omfattande 
osäkerhet på marknaden. Det finns en risk att 
antalet nya bostäder som påbörjas faller ner  
ytterligare, mot ungefär 35 000 under 2023  
och 2024. Samtidigt är Boverkets byggbehovs
bedömning att det behöver tillkomma drygt  
63 000 bostäder om året fram tills 2030.5 

Som visas i tabellen nedan fanns det under 2021  
en utveckling där fler nya bostäder byggdes, 
jämfört med behovet av nytt bostadsbyggande  
för att hålla takt med befolkningsutvecklingen.  
Då var det 8 500 fler bostäder som byggdes än  
vad som behövde byggas. Under 2022 vände detta 
till ett underskott på cirka 3 000 bostäder, och 
under 2023 är underskottet på 18 000 bostäder. 
Om krisen leder till att bostadsbyggandet sjunker 
ytterligare under 2023, kan det bli underskott på 
28 000 nya bostäder under 2023.

Antal bostäder där byggande påbörjats, eller förväntas påbörjas, visas.  
Källa: Boverket (2022a) och egna beräkningar. 

2021 2022 2023

Behov av nya bostäder som byggs 63 000 63 000 63 000

Prognos nya bostäder som byggs 71 500 60 000 45 000

Prognos om krisen förvärras 35 000

Byggande jämfört med behov +8 500 -3 000 -18 000

Byggande jämfört med behov om  
krisen förvärras under 2023 -28 000

5	 Boverket (2022a).
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I slutet av 2022 publicerade även Boverket en 
sammanfattning av länsstyrelsernas regionala 
bostadsmarknadsanalyser. En framträdande bild 
där är den omfattande osäkerhet som präglar 
bostadsmarknaden och ekonomin som helhet.  
Flera länsstyrelser har lyft fram att det avvecklade 
investeringsstödet sannolikt kommer att leda till  
att bostadsbyggandet bromsar upp, så att färre 
hyresrätter med lägre hyra byggs. Byggkostnaderna 
är höga, och kommunerna lyfter även fram plane-
ringsrelaterade hinder som en faktor som bromsar 
bostadsbyggandet.6 I Byggföretagens konjunktur-
rapport som publicerades oktober 2022 är temat 
att en vargavinter väntar, med hög inflation och 
kraftigt höjda räntor, som försvårar bostads
byggande. Totalt sett förväntas investeringarna  
i nybyggnation av bostäder minska med hela 
23 procent realt under 2023 jämfört med 2022. 
Samtidigt förväntas investeringarna i ombyggnation 
minska med 7 procent jämfört med året innan.7 

Amorteringskraven ett hinder i vägen för unga
Efter finanskrisen 2008 menade myndigheter  
att hushållens höga och växande skuldsättning 
utgjorde den största risken i svensk ekonomi. För 
att dämpa utvecklingen har Finansinspektionen, 
under betydande politiskt tryck, genomfört ett 
antal åtgärder under senare år.8 År 2010 valde 
Finansinspektionen att införa ett bolånetak.  
Nya bostadslån fick därefter inte överstiga 
85 procent av säkerhetens marknadsvärde.  
Den 1 juni 2016 skärptes kravet ytterligare. Vid  
en belåningsgrad över 50 procent ska låntagaren 
amortera 1 procent varje år. Om belåningsgraden 
överstiger 70 procent ska 2 procent amorteras varje 
år. Två år senare, den 1 mars 2018, skärptes amorte-
ringskravet ytterligare. De hushåll som lånar mer än 
4,5 gånger sin årsinkomst före skatt ska amortera 
ytterligare 1 procent per år på sitt lån. Som mest 
betyder det att en person behöver amortera 
3 procent av sitt lån varje år. 
 

Amorteringskravens utformning

Hur mycket du lånar av  
värdet på bostaden Amorteringskrav

Total amortering med  
bolån som överstiger 450 %  

av bruttoinkomsten

50 % eller mindre av bostadens värde Inget krav på amortering 1 %

Mellan 50–70 % av bostadens värde 1 % 2 %

Över 70 % av bostadens värde 2 % 3 %

6	 Boverket (2022b).
7	 Byggföretagen (2022).
8	 Riksbanken (2018).
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Konsekvensen av de kraftigt skärpta kraven är att 
låneutrymmet reduceras. Målet med de nya regel-
verken var att minska hushållens skuldsättning och 
därigenom minska hushållens samt bankernas 
sårbarhet vid eventuell ekonomisk turbulens.  
Under valrörelsen fanns löften om att den nya 
regeringen skulle pausa amorteringskravet, men  
då Riksbanken och Finansinspektionen har varit 
kritiska till en sådan förändring. Finansminister 
Elisabeth Svantesson var i en intervju med  

Aftonbladet under mitten av februari 2023 tydlig  
med att en reform med bred amorteringspaus  
inte kommer att bli av, eftersom det anses vara 
inflationsdrivande.9 Sedan amorteringskravens 
införande är det fler hushåll som amorterar. Dock 
ökade hushållens låneskulder som andel av dispo-
nibel inkomst fortsatt, från 155 procent år 2014 till 
182 procent år 2021.10 Utvecklingen av hushållens 
låneskulder i procent av disponibel netto inkomst 
visas nedan. 

Att sänka den aggregerade skulden för hushållen  
är rimligt, men regelverken träffar fel mot unga 
vuxna som redan möter stora utmaningar med  
att ta sig in på bostadsmarknaden. Amorterings-
kraven innebär en tuffare boendekalkyl som gör  
det problematiskt för unga vuxna att få ett lån av 
banken, trots fast anställning. Finansinspektionens 
senaste rapport slår fast att ensamstående unga 
utan barn amorterar mest. Amorteringar motsvarade 
mellan 8,5 och 9,3 procent av den disponibla 
inkomsten hos denna grupp under 2020.11 

Som denna rapport visar är det så att unga just  
nu, på grund av de fallande bostadspriserna, har 
starkare möjlighet till etablering på bostadsmark-
naden än tidigare. Samtidigt är den långsiktiga 
utvecklingen alarmerande, med kraftigt underskott 
på nya bostäder jämfört med vad behovet som  
en växande befolkning skapar. Långsiktigt kvarstår 
behovet av reformer som underlättar särskilt ungas 
inträde på arbetsmarknaden, så att ungdomar får 
stärkta möjligheter i livet, och så att matchningen 
mellan behov och efterfrågan på arbetsmarknaden 
kan stärkas. ●

9	 Aftonbladet (2023).
10	SCB, hushållens låneskulder i procent av justerad disponibel inkomst och av hushållens finansiella tillgångar.
11	Finansinspektionen (2022), s. 28.
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Metod
Beräkningar för beviljat lån har utförts med 
Skandias KALP-modell. KALP står för Kvar att Leva 
På och är en beräkningsmodell som banker och 
andra finansiella institut använder sig utav för att 
utvärdera låntagares ekonomiska situation. Upp- 
gifterna i en KALP-beräkning inkluderar bostadens 
värde, bolånets storlek, driftkostnader för boendet, 
hushållets totala bruttoinkomst, den skatt som 
betalas, familjens sammansättning (antal vuxna 
samt antal barn), samt övriga lån som hushållet har. 
KALP-beräkningar ger en bild av det boende som 
hushåll har råd med. En kalkylränta om 6 procent 
har använts i beräkningarna. Belåningsgraden är 
satt till 85 procent för samtliga orter.

De kommuner och regioner som har beräknats  
är Stor-Stockholm, Stockholm, Stor-Göteborg, 
Göteborg, Malmö, Umeå, Uppsala, Linköping, 
Örebro, Jönköping, Växjö, Lund, Södertälje, 
Gotland, Halmstad, Västerås, Norrköping, 
Helsingborg, Luleå, Sundsvall, Gävle, Borås,  
Karlskoga, Karlstad, Eskilstuna, Skövde och Troll-
hättan. Data för inkomst har tagits fram från Statis-
tiska Centralbyråns (SCB) databas, som medianin-
komst för 25 till 29-åringar, vilket anses vara repre-
sentativt för 27-åringar som är i mitten av denna 
inkomstkategori. För Stor-Göteborg har ett snitt för 
tillhörande kommuner, Göteborg, Stenungssund, 

Lilla Edet, Ale, Alingsås, Lerum, Tjörn, Kungälv, 
Öckerö, Partille, Härryda, Mölndal och Kungsbacka 
räknats ut. Månadsavgiften har satts till 2 400 
kronor per månad för normalstor lägenhet på 39 
kvadratmeter, och 1 800 kronor per månad för 
minilägenhet på 29 kvadratmeter. Siffror för 
kvadratmeterpriser har tagits fram för Svensk 
Mäklarstatistik. Driftkostnaden för lägenheten sätts 
till 500 kronor per månad. KALP-beräkningarna 
utgår från att individen betalar kyrkoskatt. 
Individen antas inte ha en bil.

Civilståndet för den ansökande är satt till singel  
och sysselsättning till fast/ tillsvidareanställd. 
Personen som ansöker har inte några barn i 
hushållet. Personen har inte heller några ytterligare 
krediter eller medlåntagare, förutom 25 000 kronor i 
kreditkort lån. Räntan för detta lån med blanco 
krediter är satt till 12,69 procent. Kalkylen har 
utförts enligt gällande amorteringskrav och 
riktlinjer från Finansinspektionen i förhållande  
till den enskildes ekonomiska situation. För att 
bevilja ett lån har en helhetsbedömning gjorts  
av respektive fall enligt samma process som vid  
en riktig låneansökan. ●
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Resultat: Trösklarna till en 
första bostad har sänkts

Rapportens analys sammanfattas på nästa sida i 
form av grönt ljus, gult ljus, och rött ljus. Grönt ljus 
innebär att 27-åringar med typiska inkomster har 
råd att etablera sig på bostadsmarknaden genom 
köp av 39 kvadratmeter stora lägenheter. Gult ljus 
innebär att de unga inte har denna möjlighet, men 
däremot kan etablera sig på bostadsmarknaden 
genom att köpa 29 kvadratmeter minilägenheter. 
Rött ljus innebär att de unga inte ens har råd  
med etablering på bostadsmarknaden med 
minilägenheter.

Årets analys  visar att det i 18 av de 25 städerna  
är så att en 27-åring med typisk inkomst har  
råd med ett lån för köp av en första bostad på 
39 kvadratmeter. Det är en markant förändring 
jämfört med föregående års rapport, då siffran  
var 10 av 25 städer. I åtta av städerna har gult ljus 
ersatts av grönt ljus, det vill säga unga som tidigare 
hade möjlighet till köp av enbart minilägenhet har 

nu med nedgången i marknaden råd med 39 kvadrat
meter lägenhet. Dessa städer är Eskilstuna, 
Halmstad, Jönköping, Karlstad, Linköping, Luleå, 
Norrköping och Örebro.

Dessutom har två städer, Göteborg och Umeå, 
skiftat från rött till gult. Det vill säga, 27-åringar 
med typiska inkomster har som resultat av sänkta 
bostadspriser nu möjlighet att etablera sig på 
bostadsmarknaden genom köp av minilägenheter 
på 29 kvadratmeter, till skillnad från tidigare. 
Samtidigt är det liksom tidigare så att unga även 
med nedgången i bostadspriserna, inte har råd  
med etablering på bostadsmarknaden i Stockholm, 
Uppsala och Lund ens med en minilägenhet. Detta 
gäller även för Stor-Stockholm. ●
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Här nekas en 27-åring med genomsnittlig inkomst  
köp av en genomsnittlig enrums-lägenhet

27-åring med genomsnittlig inkomst i kommunen 
har råd att köpa en 39 kvm stor lägenhet. 

27-åringen har råd med en 29 kvm minilägenhet, 
men inte en 39 kvm stor lägenhet.

27-åring med genomsnittlig inkomst i kommunen 
har inte har inte ens råd med minilägenhet.



Lön utan lägenhet 2023 14

Slutsatser och 
rekommendationer 
Denna rapport visar att fallet i bostadspriserna, 
har lett till att tröskeln in på bostadsmarknaden 
har sänkts betydligt. I 18 av de 25 större städerna  
i Sverige är det med nuvarande bostadspriser så 
att 27-åringar med typiska inkomster från arbete 
har råd att etablera sig på bostadsmarknaden 
genom köp av en 39 kvadratmeter stor lägenhet.  
I ytterligare fyra städer (Visby, Malmö, Umeå och 
Göteborg) har de unga inte råd med detta, men 
dock med en minilägenhet på 29 kvadratmeter. 
Fortfarande är bostadspriserna i Stockholm, 
Uppsala och Lund så höga att 27-åringar med 
typiska inkomster inte ens har råd med en mini
lägenhet. Det rör sig om en markant förbättring 
jämfört med tidigare.

Samtidigt är det effekten av en omfattande 
nedgång i bostadspriserna som leder till att 
tröskeln för de unga sänkts tillfälligt. Långsiktigt 
är trenden att bostadsbristen förvärras, eftersom 
krisen leder till markant minskning av bostadsbyg-
gandet. Under 2021 byggdes ungefär 8 500 fler 
bostäder än vad som behövdes för att möta den 
demografiska utvecklingen med växande befolkning, 
en siffra som vändes till att det under 2022 byggdes 
3 000 färre bostäder jämfört med behovet. Under 
2023 förväntas utvecklingen enligt Boverkets 
analyser vara att det blir ett underskott på 18 000 
bostäder som byggs jämfört med vad som behöver 
byggas. Ifall krisen för bostadsbyggandet förvärras 
under 2023, vilket Boverket menar är ett möjligt 
utfall, blir det ett underskott på hela 28 000 
bostäder under året.12 

Kortsiktigt har krisen lett till att inträdet har 
förenklats på bostadsmarknaden, men långsiktigt 
växer alltså nu underskottet på bostäder kraftigt. 
Svårigheten för unga att komma in på bostads-
marknaden är ett generationsproblem som kan 
leda till kompetensbrist för företag och omöjliggör 
individens långsiktiga utveckling. För att nå målet 
att på samhällsnivå minska risken för makroeko-
nomisk instabilitet är det idag enskilda individer, 
framför allt unga, med få finansiella möjligheter 
som får dra det tyngsta lasset. 

Om fokus är att hantera risker i banksystemet så 
borde ett kompletterande regelverk kunna se till 
total risk i samtliga bolån, för varje bank. Det är  
inte rimligt att en ung vuxen med stabil inkomst  
inte kan få ett bostadslån beviljat trots att 
personen ur bankens bedömning är kreditvärdig. 
Det är uppenbart att amorteringskraven och 
bolånetaket är de delar som slår hårdast mot  
unga vuxna som ska in på bostadsmarknaden.  
Att den tidigare kulturen av allt för låg amortering 
på bolån ändrats genom nya regelverk är positivt. 
Reglerna behöver samtidigt bli mer flexibla och ta 
hänsyn till låntagarnas livssituation – inte minst för 
att fler ska kunna ta sig in på bostadsmarknaden. 
För att öppna upp marknaden ytterligare bör 
banker få tillämpa amorteringsfria perioder för  
att ta hänsyn till olika perioder i livet. Ett exempel 
är när en bostad precis har köpts. Det är en tid då 
buffertsparande behöver byggas upp i hushållet 
och amortering inte har första prioritet. 

Att bolånetagare som tar lån över 4,5 gånger brutto
inkomsten måste amortera ytterligare 1 procent är 
ologiskt och svårbegripligt. Personer som i övrigt  
är kreditvärdiga nekas lån vid en alltför hårt dragen 
linje, vilket skapar risker för att utestänga personer 
som i övrigt bedöms kreditvärdiga. Alternativt att 
unga tar riskabla blankolån, för att tillfälligt få 
ekvationen att gå ihop. Skandia har tidigare i 
rapporten, Amorteringstrappa – En lösning för  
unga vuxnas etablering på bostadsmarknaden, 
föreslagit ett livscykelperspektiv på amorteringar 
så att ungdomar ges möjligheten att amortera  
lägre relativt i yngre år för att sedan betala mer 
med stigande ålder, och stigande inkomst. Det  
tror vi är sätt att underlätta för ungas inträde  
på bostadsmarknaden.13 

12	Boverket (2022a), egna beräkningar.
13	Skandia (2021).
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Löftet som gavs under valrörelsen kring amorte-
ringspaus har inte infriats, eftersom det anses vara 
inflationsdrivande. Amorteringstrappan kan vara 
en långsiktig lösning, som förenklar inträdet på 
bostadsmarknaden för just nya köpare. För medan 
trösklarna in på bostadsmarknaden just nu genom 
nedgången i priser har blivit lägre för unga,  
pekar det omfattande underskottet på bostads-
byggande att situationen med att unga får svårt 
med etablering på bostadsmarknaden snart kan 
återuppstå. Det behövs långsiktiga lösningar med 
ett helhetsperspektiv på individens förutsätt-
ningar. Amorteringstrappan är en lösning som  
är väl anpassad till dagens situation och de 
framtida utmaningarna. 

En större flexibilitet för unga att kunna etablera  
sig på bostadsmarknaden, genom köp av första 
lägenhet, behöver nämligen kombineras med 
målsättningar om att dämpa hushållens skuld-
sättning på bostadsmarknaden. Dessa målsätt-
ningar kan nås med amorteringstrappan, så att 
unga inte bara just nu som konsekvens av krisen, 
utan också långsiktigt får stärkta möjligheter till 
etablering på bostadsmarknaden. Här finns skäl 
att koppla denna reform till debatten och vallöftet 
om allmän stopp i amorteringar. Medan just det 
förslaget kanske inte längre lämpar sig då det är 
inflationsdrivande, är det inte inflationsdrivande 
att jämna ut amorteringarna över individens 
livslängd. Samhällsekonomin tjänar på att unga 
enklare kan etablera sig på bostadsmarknaden  
för att kunna jobba och studera i rätt ort. Därmed 
finns goda skäl att lyfta fram amorteringstrappan 
som en lösning på Sveriges aktuella utmaningar, 
ett viktigt bidrag för att stärka ungas framtids
möjligheter i landet.

Det är värt att tänka på vad reformer som under-
lättar ungas etablering på arbetsmarknaden 
innebär inte bara på aggregerat nivå för BNP, och 
för företagen och högskolorna, utan också för de 
enskilda individerna. För de enskilda individerna 
kan kloka reformer göra det enklare att kunna 
studera eller arbeta på rätt ort, och investera i  
den lägenhet där kanske familjebildning kommer 
att ske i framtiden. Just nu ser vi att krisen har 
sänkt trösklarna, genom prisfallet på bostäder, 
men statistiken över antalet bostäder som byggs 
och som behöver byggas, visar tydligt att 
utmaningarna snarare är på väg att öka för de 
ungas framtida etablering på bostadsmarknaden. 
Här gäller det att med framförhållning se på ungas 
förutsättningar långsiktigt, inte bara ögonblicks-
bilden av att krisen skapat ett tillfälle att enklare 
etablera sig på arbetsmarknaden nu, utan också 
hur krisen långsiktigt underminerar tillgången på 
framtida bostäder, vilket kommer översättas till 
högre trösklar i framtiden. Amorteringstrappan  
är en viktig framtida lösning i sammanhanget. ●
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