En rapport om ungas etablering pa bostadsmarknaden
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Nyckelbudskap

- Nedgang i ekonomin i kombination med hdjda
rantor har lett till kraftiga fall i bostadspriserna.
Som resultat har mojligheten fér unga vuxna att
kopa en forsta ldgenhet tillfalligt starkts.
97-aringar med typiska inkomster har rad att
etablera sig pa bostadsmarknaden genom kdp
av en 39 kvadratmeter normalstor ldgenhet

i18 av de 25 stdrre svenska staderna.

- | atta stader har 27-aringar nu rdd med normal-
stora lagenheter. Detta kan jamféras med situa-
tionen forra aret i samma stader dar de enbart
hade rad att kdpa minre lagenheter pa 29
kvadratmeter. Dessa stdder dr Eskilstuna,
Halmstad, Jonkdping, Karlstad, Linkdping,
Luled, Norrkdping och Grebro.

- | Goteborg och Umea har 27-aringar med typiska
inkomster nu rad med kop av en mindre ldgenhet
- till skillnad fran f6rra aret. Men i Stockholm,
Uppsala och Lund har unga inte mojlighet - trots
de kraftiga nedgangarna pa marknaden.
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- Pasikt riskerar problemen att forvdrras. Under
2021 byggdes det 8 500 fler bostédder i Sverige
an vad behovet 6kade med den demografiska
utvecklingen. Under 2022 var det 3 000 farre
bostdder som byggdes. Under 2023 kan det bli
mellan 18 000 och 28 000 farre bostader som
byggs, dn vad behovet kar med.

- Effekten av nedgangen kan bli dubbel - priserna

pa bostdder stiger nar ekonomin gar battre
samtidigt som de pressas upp av ett tapp i
bostadsbyggandet. Foljaktligen behdver vi agera
idag for att motverka problem imorgon. Ensam-
stdende unga utan barn lagger mellan 8,5 och
9,3 procent av sina disponibla inkomster pa
amortering, en orimligt hog niva.

- En Amorteringstrappa, baserat pa att ungdomar

ges mojligheten att amortera lagre relativt i yngre
ar for att sedan betala mer med stigande alder
och inkomst kan vara en viktig del av l6sningen.
Till skillnad fran allman stopp i amorteringar ar
det inte inflationsdrivande att jamna ut amorte-
ringarna over individens livslangd, och samhalls-
ekonomin tjanar pa att unga enklare kan etablera
sig pa bostadsmarknaden for att kunna jobba och
studerairatt ort. ®



Forord

Globala kriser och hdg inflation gor att vi befinner
oss i ett ldge dar den ekonomiska utvecklingen
stagnerar, medan rantorna har hojts. Som ett
resultat har bostadspriserna fallit kraftigt. Det ar
over lag dystra nyheter, men nedgangen har ocksa
fort med sig den positiva fordndring att unga
vuxnas mojlighet att etablera sig pa bostadsmark-
naden har stdrkts. | borjan av 2022 publicerade
Skandia en analys av bostadssituationen i 25 stérre
stader i Sverige. Fragan som stélldes var i hur
manga av staderna som en genomsnittlig ung
vuxen, som dr 27 &r gammal, ha rad att kdpa en
normalstor ldgenhet pa 39 kvadratmeter? Nar
Skandia forra aret presenterade foregangaren till
denna rapport, var bostadspriserna hogre. D& var
detienbart10 av de storre staderna dar unga
med typiska inkomster hade méjlighet att kopa

en normalstor lagenhet. | ar har dock ribban
sdnkts, i takt med att bostadspriserna har fallit,
vilket gor att de unga har rad med en normalstor
lagenhet i 18 av staderna.

Trots nedgangen i bostadspriserna har 27-aringar
med typiska inkomster fortfarande inte rad att
kdpa en normalstor lagenhet i Malmd, Goteborg,
Umea och Visby, men ddremot en minildgenhet pa
29 kvadratmeter. | Uppsala, Lund och Stockholm
ar situationen idag sa att de unga inte ens har rad
med kop av en minildgenhet.

Just nu finns ett fonster for unga att kunna etablera
sig pa bostadsmarknaden, &tminstone om de har
fasta inkomster och har antingen sparat ihop

eller fatt hjalp fran anhoriga att klara insatsen.

Néar ekonomin aterhamtar sig och bostadspriserna
ater borjar stiga finns en klar risk att typiska unga
vuxna i manga av Sveriges stader ater far svart att
klara etableringen pa bostadsmarknaden. | denna
rapport presenteras alarmerande siffror dver
produktionen av nya bostdder, som visar att den
radande lagkonjunkturen leder till att gapet mellan
vad som behdver byggas och vad som byggs dkar
kraftigt. Kortsiktigt har trésklarna in pa bostads-
marknaden fér unga sinkts, men langsiktigt pekar
bristen pa byggande att problemet snarare kan
forvarras dver tid.

Att unga kan flytta till de stader dér utbildningar
och jobben som de vill ha finns, ar en grundlédg-
gande forutsattning for att den svenska ekonomin
skall fungera val. Utan fungerande kompetensfor-
sorjning far foretag svarare att vaxa vilket pa
aggregerad niva innebar lagre tillvaxt. Bristen pa
ratt arbetskraft paverkar i sin tur hela samhallet.
Unga som vill flytta till exempelvis Stockholm

eller Uppsala for att arbeta blir ofta fast pa en dyr
andrahandsmarknad, dar potentiellt sparkapital
branns och drdmmen om en egen bostadsrétt inte
kommer ndarmare verkligheten. Trots att trosklarna
in pa bostadsmarknaden har sénkts finns skil att
verka for att underldtta de ungas etablering pa
bostadsmarknaden, inte minst givet risken att
trosklarna snart ater hgjs.
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Genom justeringar i dagens amorteringskrav skulle
fler unga kunna kopa sin forsta bostad. Vi pa
Skandia har sedan tidigare pratat om fordelarna
med att byta ut dagens amorteringskrav mot en
amorteringstrappa. Amorteringstrappan skulle
gora det mojligt for unga att amortera mindre, for
att sedan 6ka amorteringstakten senare i livet da
man som oftast har battre ekonomi. Lds mer om
var amorteringstrappa har. Pausat amorteringskrav
var nagot som utlovades under valrdrelsen, men
som inte infordes. | slutet av 2022 gav regeringen i
stéllet Finansinspektionen uppdraget kartldgga
undantagen fran amorteringskraven, med fokus pa
reglerna om tillfilliga undantag fran amorterings-
kraven.’ Den 13 april 2023 presenterade regeringen
aven tillsdttandet av en kommitté med uppdrag
att analysera hur bolanetak och amorteringskrav
hittills har fungerat, och hur de kan utformas
framdver for att hantera makroekonomiska risker.”
Amorteringstrappan kan vara en smartare atgard
for att langsiktigt sdnka trosklarna for ungas
etablering pa bostadsmarknaden.

For medan nedgangen i bostadspriserna har gjort
att troskeln in pa bostadsmarknaden for unga har
sdnkts, finns ocksa den langsiktiga effekten av

att det finns ett omfattande gap mellan hur mycket
bostader som byggs, och hur mycket som behdver
byggas for att halla takt med befolkningsutveck-
lingen. Langsiktigt finns en klar risk att ungas
mojligheter till intrdde pa bostadsmarknaden ater
férsvagas, och det finns darmed skal att med
framforsikt agera redan idag genom inférandet

av en amorteringstrappa. ®

S e

Arvid Kronmark, vd Skandiabanken

* Finansdepartementet (2022).
2 Finansdepartementet (2023).
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https://www.skandia.se/globalassets/pdf/press-och-media/rapporter-och-debatt/amorteringstrappan_210430.pdf

: Finansinspektionen
(2029), s. 28.
* Skandia (2021).

Sammanfattning

Omfattande forandringar har skett pa bostads-
marknaden under senare tid. Lagkonjunkturen och
de hojda réntorna har lett till att kvadratmeterpri-
serna pa bostader har fallit betydligt. Som resultat
har méjligheterna till intrdde pa bostadsmarknaden
forbattrats for unga. 118 av de 25 stdrre staderna i
Sverige dr det idag sa att en 27-aring med typisk
inkomst har radd med lan for kdp av en forsta bostad
pa 39 kvadratmeter. Det dr en stor férdandring
jamfort med féregdende ars rapport, da siffran var
10 av 25 stader. | atta av stdderna har unga som
tidigare hade mojlighet till kép av enbart minildgen-
heter pa 29 kvadratmeter nu med nedgangen i
marknaden rad med 39 kvadratmeter lagenhet.
Dessa stader ar Eskilstuna, Halmstad, J6nk&ping,
Karlstad, Linképing, Luled, Norrképing och Orebro.

Goteborg och Umea var tidigare stader dar
27-aringar med typiska inkomster inte hade rad
med ens kdp av en minildgenhet, vilket nu efter
nedgangen ar mdjligt. Samtidigt &r det liksom
tidigare sa att unga dven med nedgangen i bostads-
priserna, inte har rad med etablering pa bostads-
marknaden i Stockholm, Uppsala och Lund ens
med en minildgenhet.

Kortsiktigt har krisen medfort att intradet pa
bostadsmarknaden har férenklats, genom att
troskeln in har sdnkts med kraftigt fallande priser.
Samtidigt har krisen lett till att bostadsbyggandet
har bromsat in rejalt. Under 2021 byggdes ungefar
8 500 fler bostdder jamfért med behovet av nya
bostdder som den demografiska utvecklingen
skapar. Under 2022 var det i stdllet 3 coo farre
bostadder som byggdes jamfért med behovet. Under
2023 kommer det att bli 18 ooo farre bostader som
byggs dn vad behovet motsvarar, eller hela 28 coo
farre ifall krisen forvarras ytterligare under aret.

Som denna rapport visar dr det sa att unga just nu,
pa grund av de fallande bostadspriserna, har
starkare mdjlighet till etablering pa bostadsmark-
naden &n tidigare. Samtidigt ar den langsiktiga
utvecklingen alarmerande, med kraftigt underskott
pa nya bostdder jamfért med vad behovet som en
vaxande befolkning skapar. Langsiktigt kvarstar
behovet av reformer som underldttar sarskilt ungas
intrdde pa bostadsmarknaden, sa att ungdomar far
stdrkta mojligheter i livet, och sa att matchningen
mellan behov och efterfragan pa bostadsmarknaden
kan stérkas.

I sammanhanget finns goda skil att se Gver amorte-
ringskraven. Finansinspektionens senaste rapport
slar fast att ensamstaende unga utan barn
amorterar mest. Amorteringar motsvarade mellan
8,5 och 9,3 procent av den disponibla inkomsten
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hos denna grupp under 2020.° Léftet som gavs
under valrorelsen kring amorteringspaus har inte
infriats, eftersom det anses vara inflationsdrivande.
Skandia har tidigare i rapporten, Amorterings-
trappa - En l6sning f6r unga vuxnas etablering

pa bostadsmarknaden, foreslagit ett livscykel-
perspektiv pa amorteringar sa att ungdomar ges
mojligheten att amortera lagre relativt i yngre ar
for att sedan betala mer med stigande alder, och
stigande inkomst.*

Amorteringstrappan kan vara en langsiktig l&sning,
som forenklar intrddet pa bostadsmarknaden

for just nya kdpare. Fér medan trésklarna in pa
bostadsmarknaden just nu genom nedgangen i
priser har blivit lagre for unga, pekar det omfat-
tande underskottet pa bostadsbyggande att situa-
tionen med att unga far svart med etablering pa
bostadsmarknaden snart kan ateruppsta. Eftersom
gapet mellan vad som byggs och vad som behdver
byggas har okat, kan situationen pa sikt bli en klar
foérsdmring. Det behdvs langsiktiga l6sningar med
ett helhetsperspektiv pa individens forutsattningar.
En storre flexibilitet for unga att kunna etablera sig
pa bostadsmarknaden, genom kdp av férsta
lagenhet, behdver kombineras med malsattningar
om att ddmpa hushallens skuldsattning pa bostads-
marknaden. Dessa malsdttningar kan nds med
amorteringstrappan, sa att unga inte bara just nu
som konsekvens av krisen, utan ocksa langsiktigt
far starkta mojligheter till etablering pa bostads-
marknaden. Till skillnad fran allman stopp i amorte-
ringar dr det inte inflationsdrivande att jamna

ut amorteringarna éver individens livslangd.
Samhéllsekonomin tjdnar pa att unga enklare kan
etablera sig pa bostadsmarknaden for att kunna
jobba och studera i rétt ort. ®



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

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

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

@® 27-aring med genomsnittlig inkomst i kommunen
har inte har inte ens rdd med minilagenhet.
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Bakgrund

Under senare tid har omfattande fordandringar skett 25 svenska stdader, samt i Stor-Stockholm och
pa den svenska bostadsmarknaden, med resultatet ~ Stor-Goteborg. | samtliga av stdderna har priserna

att kvadratmeterpriset pa bostadsréatter har fallit fallit, forutom i Karlskoga dar de har varit ofor-
patagligt. | tabellen nedan visas hur kvadratmeter- ~ dndrade. I Boras och Linkdping har kvadratmeter-
priset for bostadsratter har utvecklats nominellt priserna minskat med hela 18 procent. Det ror sig
mellan mitten av november 2021 (da data samlades  om en kraftig generell nedgang, som dessutom

in for den forra rapporten pa detta tema) och har skett under en period da ocksa vardet pa varje
mitten av februari 2023. Utvecklingen visas for krona har minskat betydligt pa grund av inflationen.

Nominell procentuell forandring relativt det tidigare priset visas.

Svensk Miaklarstatistik anger priserna for varje stad baserat pa genomsnittet for de senaste tre manaderna.

Kalla: Svensk Méklarstatistik och egna berdkningar.

Forandringen av kvadratmeterpriset for bostadsritter
procentuellt mellan 15:e november 2021 och 15:e februari 2023

Boras -18%
Linkdping -18%
Jonkdping -15%
Trollhédttan -15%
Eskilstuna -15%
Sundsvall -14%
Goteborg 4%
Stor-Goteborg -14%
Lund -14%
Karlstad -13%
Visteras 13%
Norrkdping -13%
Gavle -13%
Umea -12%
Halmstad -12%
Uppsala -11%
Skovde -10%
Vaxjo -9%
Orebro -9%
Sodertilje -9%
Malmo -8%
Stor-Stockholm -8%
Stockholm 7%
Gotland -6%
Helsingborg -6%
Luled -1%
Karlskoga 0%
L6n utan lagenhet 2023 7



Kortsiktigt har intrddet pa bostadsmarknaden
forenklats, da barridren till intrdde har sankts

for de som har fast arbetsinkomst. En typisk ung
person med inkomster fran fast arbete kommer
att ha lattare att etablera sig pa bostadsmarknaden
som resultat av nedgangen. Berdkningarna i
denna rapport visar tydligt hur intrddesbarridaren
har sdnkts, da unga vuxna har radd med etablering
pa bostadsmarknaden i betydligt fler stdder dn
tidigare. Samtidigt finns ocksa en alarmerande
langsiktig utveckling, i att bostadsbyggandet

har minskat patagligt som effekt av krisen.

Betydligt farre bostédder

byggs jamfort med behovet

Boverket har i en prognos fran mitten av oktober
2022 estimerat att antalet nybyggda bostader
kommer att minska fran 71 ;oo under 2021, till
60 000 under 2022, och 45 000 under 2023.
Det kan dessutom bli sa att dnnu farre bostader
an sa faktiskt paborjas under 2023, givet den
ekonomiska inbromsningen och omfattande
osdkerhet pa marknaden. Det finns en risk att
antalet nya bostdder som pabdérjas faller ner
ytterligare, mot ungefér 35 0oo under 2023

och 2024. Samtidigt ar Boverkets byggbehovs-
beddmning att det behdver tillkomma drygt

63 000 bostdder om aret fram tills 2030.°

Som visas i tabellen nedan fanns det under 2021
en utveckling dér fler nya bostdder byggdes,
jamfort med behovet av nytt bostadsbyggande
for att halla takt med befolkningsutvecklingen.
Da var det 8 500 fler bostdder som byggdes dn
vad som behdvde byggas. Under 2022 vdnde detta
till ett underskott pa cirka 3 000 bostader, och
under 2023 ar underskottet pa 18 000 bostadder.
Om krisen leder till att bostadsbyggandet sjunker
ytterligare under 2023, kan det bli underskott pa
28 000 nya bostader under 2023.

Antal bostader dar byggande pabdrjats, eller forvantas pabdrjas, visas.
Kalla: Boverket (2022a) och egna berdkningar.

2021 2022 2023
Behov av nya bostdder som byggs 63 000 63 000 63 000
Prognos nya bostader som byggs 71500 60 000 45000
Prognos om krisen férvarras 35000
Byggande jamfort med behov +8 500 -3000 -18 000
Byggande jamfort med behov om
krisen férvarras under 2023 -28 000

® Boverket (2022a).
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® Boverket (2022b).
’ Byggforetagen (2022).
® Riksbanken (2018).

I slutet av 2022 publicerade dven Boverket en
sammanfattning av ldnsstyrelsernas regionala
bostadsmarknadsanalyser. En framtradande bild
déar ar den omfattande osdkerhet som praglar
bostadsmarknaden och ekonomin som helhet.
Flera lansstyrelser har lyft fram att det avvecklade
investeringsstodet sannolikt kommer att leda till
att bostadsbyggandet bromsar upp, sa att farre
hyresratter med lagre hyra byggs. Byggkostnaderna
ar hdga, och kommunerna lyfter aven fram plane-
ringsrelaterade hinder som en faktor som bromsar
bostadsbyggandet.’ | Byggféretagens konjunktur-
rapport som publicerades oktober 2022 dr temat
att en vargavinter vantar, med hog inflation och
kraftigt hdjda rantor, som forsvarar bostads-
byggande. Totalt sett férvantas investeringarna

i nybyggnation av bostdder minska med hela

23 procent realt under 2023 jamfért med 2022.
Samtidigt forvdntas investeringarna i ombyggnation
minska med 7 procent jamfoért med aret innan.”

Amorteringskraven ett hinder i vigen for unga
Efter finanskrisen 2008 menade myndigheter

att hushallens hoga och vaxande skuldsadttning
utgjorde den storsta risken i svensk ekonomi. For
att dampa utvecklingen har Finansinspektionen,
under betydande politiskt tryck, genomfért ett
antal atgérder under senare ar.° Ar 2010 valde
Finansinspektionen att infora ett bolanetak.

Nya bostadslan fick darefter inte 6verstiga

85 procent av sdakerhetens marknadsvarde.

Den 1juni 2016 skarptes kravet ytterligare. Vid

en belaningsgrad 6ver 50 procent ska lantagaren
amortera 1 procent varje ar. Om beldningsgraden
Overstiger 70 procent ska 2 procent amorteras varje
ar. Tva ar senare, den 1 mars 2018, skiarptes amorte-
ringskravet ytterligare. De hushall som lanar mer &n
4,5 ganger sin arsinkomst fore skatt ska amortera
ytterligare 1 procent per ar pa sitt ldn. Som mest
betyder det att en person behdver amortera

3 procent av sitt lan varje ar.

Amorteringskravens utformning

Hur mycket du lanar av
virdet pa bostaden

Total amortering med
bolan som dverstiger 450 %

Amorteringskrav av bruttoinkomsten

50 % eller mindre av bostadens virde Inget krav pa amortering 1%

Mellan 50-70 % av bostadens varde 1% 2 %

Over 70 % av bostadens virde 2% 3%
Lén utan ldgenhet 2023 9



Konsekvensen av de kraftigt skdrpta kraven ar att
laneutrymmet reduceras. Malet med de nya regel-
verken var att minska hushallens skuldsattning och
ddrigenom minska hushallens samt bankernas
sarbarhet vid eventuell ekonomisk turbulens.
Under valrorelsen fanns l6ften om att den nya
regeringen skulle pausa amorteringskravet, men
da Riksbanken och Finansinspektionen har varit
kritiska till en sddan férandring. 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.’ Sedan amorteringskravens
inférande &r det fler hushall som amorterar. Dock
okade hushallens laneskulder som andel av dispo-
nibel inkomst fortsatt, fran 155 procent ar 2014 till
182 procent ar 2021.* Utvecklingen av hushallens
laneskulder i procent av disponibel netto inkomst
visas nedan.

Hushallens laneskulder i procent av disponibel netto inkomst
Kélla: SCB, hushallens laneskulder.
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Att sdnka den aggregerade skulden for hushallen
ar rimligt, men regelverken traffar fel mot unga
vuxna som redan moter stora utmaningar med

att ta sig in pa bostadsmarknaden. Amorterings-
kraven innebar en tuffare boendekalkyl som gor
det problematiskt for unga vuxna att fa ett lan av
banken, trots fast anstéllning. Finansinspektionens
senaste rapport slar fast att ensamstdende unga
utan barn amorterar mest. Amorteringar motsvarade
mellan 8,5 och 9,3 procent av den disponibla
inkomsten hos denna grupp under 2020.™
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Som denna rapport visar dr det sa att unga just

nu, pa grund av de fallande bostadspriserna, har
starkare mojlighet till etablering pa bostadsmark-
naden an tidigare. Samtidigt ar den langsiktiga
utvecklingen alarmerande, med kraftigt underskott
pa nya bostédder jamfért med vad behovet som

en vaxande befolkning skapar. Langsiktigt kvarstar
behovet av reformer som underldttar sarskilt ungas
intrdde pd arbetsmarknaden, sa att ungdomar far
stdrkta mojligheter i livet, och sa att matchningen
mellan behov och efterfragan pa arbetsmarknaden
kan stdrkas. ®

° Aftonbladet (2023).

*°scB, hushallens laneskulder i procent av justerad disponibel inkomst och av hushallens finansiella tillgangar.

o Finansinspektionen (2022), s. 28.
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Metod

Berdkningar for beviljat lan har utforts med
Skandias KALP-modell. KALP star fér Kvar att Leva
Pd och &r en berdkningsmodell som banker och
andra finansiella institut anvander sig utav for att
utvardera lantagares ekonomiska situation. Upp-
gifterna i en KALP-berdkning inkluderar bostadens
virde, bolénets storlek, driftkostnader for boendet,
hushallets totala bruttoinkomst, den skatt som
betalas, familjens sammansattning (antal vuxna
samt antal barn), samt 6vriga ldn som hushallet har.
KALP-berdkningar ger en bild av det boende som
hushall har rad med. En kalkylrdnta om 6 procent
har anvants i berdakningarna. Belaningsgraden ar
satt till 85 procent for samtliga orter.

De kommuner och regioner som har berdknats

ar Stor-Stockholm, Stockholm, Stor-Goteborg,
Goteborg, Malmd, Umed, Uppsala, Linkdping,
Orebro, J6nképing, Vaxjé, Lund, Sédertilje,
Gotland, Halmstad, Vasteras, Norrkdping,
Helsingborg, Lulea, Sundsvall, Gavle, Boras,
Karlskoga, Karlstad, Eskilstuna, Skévde och Troll-
hattan. Data for inkomst har tagits fram fran Statis-
tiska Centralbyrans (SCB) databas, som medianin-
komst for 25 till 29-aringar, vilket anses vara repre-
sentativt for 27-aringar som &r i mitten av denna
inkomstkategori. For Stor-Goteborg har ett snitt for
tillhérande kommuner, Goteborg, Stenungssund,

Lilla Edet, Ale, Alingsas, Lerum, Tjorn, Kungilv,
Ockerd, Partille, Harryda, Mélndal och Kungsbacka
raknats ut. Manadsavgiften har satts till 2 400
kronor per manad fér normalstor lagenhet pa 39
kvadratmeter, och 1 800 kronor per manad fér
minildgenhet pa 29 kvadratmeter. Siffror for
kvadratmeterpriser har tagits fram for Svensk
Maklarstatistik. Driftkostnaden for ldgenheten sitts
till 500 kronor per manad. KALP-berdkningarna
utgar fran att individen betalar kyrkoskatt.
Individen antas inte ha en bil.

Civilstandet for den anstkande &r satt till singel
och sysselsattning till fast/ tillsvidareanstalld.
Personen som ansdker har inte nagra barn i
hushallet. Personen har inte heller nagra ytterligare
krediter eller medlantagare, férutom 25 ooo kronor i
kreditkort lan. Rantan for detta ldn med blanco
krediter ar satt till 12,69 procent. Kalkylen har
utforts enligt gillande amorteringskrav och
riktlinjer fran Finansinspektionen i férhallande

till den enskildes ekonomiska situation. For att
bevilja ett lan har en helhetsbedémning gjorts

av respektive fall enligt samma process som vid
en riktig ldneansdkan. @
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Resultat: Trosklarna till en
forsta bostad har sankts

Rapportens analys sammanfattas pa nista sida i
form av gront ljus, gult ljus, och rott ljus. Gront ljus
innebdr att 27-aringar med typiska inkomster har
rad att etablera sig pa bostadsmarknaden genom
kdp av 39 kvadratmeter stora lagenheter. Gult ljus
innebdr att de unga inte har denna mojlighet, men
daremot kan etablera sig pa bostadsmarknaden
genom att kdpa 29 kvadratmeter minilagenheter.
Ro&tt ljus innebdr att de unga inte ens har rad

med etablering pa bostadsmarknaden med
minildgenheter.

Arets analys visar att det i 18 av de 25 stéderna

ar sa att en 27-aring med typisk inkomst har

rad med ett lan for kdp av en férsta bostad pa

39 kvadratmeter. Det dr en markant férandring
jamfort med féregadende ars rapport, da siffran

var 10 av 25 stdder. | atta av stdderna har gult ljus
ersatts av gront ljus, det vill sdga unga som tidigare
hade mojlighet till kép av enbart minildgenhet har
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nu med nedgangen i marknaden rad med 39 kvadrat-
meter lagenhet. Dessa stader ar Eskilstuna,
Halmstad, J6nk&ping, Karlstad, Linkdping, Lulea,
Norrkdping och Orebro.

Dessutom har tva stader, Goteborg och Umea,
skiftat fran rott till gult. Det vill sdga, 27-aringar
med typiska inkomster har som resultat av sénkta
bostadspriser nu mdjlighet att etablera sig pa
bostadsmarknaden genom k&p av minildgenheter
pa 29 kvadratmeter, till skillnad fran tidigare.
Samtidigt dr det liksom tidigare sa att unga dven
med nedgangen i bostadspriserna, inte har rad
med etablering pa bostadsmarknaden i Stockholm,
Uppsala och Lund ens med en minildgenhet. Detta
giller dven for Stor-Stockholm. @

12



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

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

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

@® 27-aring med genomsnittlig inkomst i kommunen
har inte har inte ens rdd med minilagenhet.

.7 Lulea

——— Umea
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Gavle

Védsteras

Uppsala

Stockholm

Stor-Stockholm

Sodertdlje
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° .\ ¢ L\

Eskilstuna
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Helsingborg ’
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Lon utan lagenhet 2023

Vaxjo

13



Slutsatser och

rekommendationer

Denna rapport visar att fallet i bostadspriserna,
har lett till att troskeln in pa bostadsmarknaden
har sdnkts betydligt. | 18 av de 25 stdrre staderna
i Sverige ar det med nuvarande bostadspriser sa
att 27-aringar med typiska inkomster fran arbete
har rad att etablera sig pa bostadsmarknaden
genom kop av en 39 kvadratmeter stor lagenhet.
| ytterligare fyra stader (Visby, Malmd, Umea och
Goteborg) har de unga inte rad med detta, men
dock med en minildgenhet pa 29 kvadratmeter.
Fortfarande &r bostadspriserna i Stockholm,
Uppsala och Lund sa hoga att 27-aringar med
typiska inkomster inte ens har rad med en mini-
lagenhet. Det ror sig om en markant forbattring
jamfort med tidigare.

Samtidigt dr det effekten av en omfattande
nedgang i bostadspriserna som leder till att
troskeln for de unga sankts tillfalligt. Langsiktigt
dr trenden att bostadsbristen forvarras, eftersom
krisen leder till markant minskning av bostadsbyg-
gandet. Under 2021 byggdes ungefar 8 500 fler
bostédder dn vad som behdvdes for att méta den
demografiska utvecklingen med vdxande befolkning,
en siffra som vandes till att det under 2022 byggdes
3 000 farre bostader jamfort med behovet. Under
2023 férvdntas utvecklingen enligt Boverkets
analyser vara att det blir ett underskott pa 18 coo
bostdader som byggs jamfort med vad som behdver
byggas. Ifall krisen for bostadsbyggandet forvarras
under 2023, vilket Boverket menar ar ett méjligt
utfall, blir det ett underskott pa hela 28 coo
bostdder under aret.”

Kortsiktigt har krisen lett till att intradet har
forenklats pa bostadsmarknaden, men langsiktigt
vaxer alltsa nu underskottet pa bostader kraftigt.
Svarigheten for unga att komma in pa bostads-
marknaden &r ett generationsproblem som kan
leda till kompetensbrist for foretag och oméjliggor
individens langsiktiga utveckling. For att nd malet
att pa samhallsniva minska risken for makroeko-
nomisk instabilitet ar det idag enskilda individer,
framfor allt unga, med fa finansiella mojligheter
som far dra det tyngsta lasset.

Om fokus &r att hantera risker i banksystemet sa
borde ett kompletterande regelverk kunna se till
total risk i samtliga bolan, for varje bank. Det dr
inte rimligt att en ung vuxen med stabil inkomst
inte kan fa ett bostadslan beviljat trots att
personen ur bankens bedémning ar kreditvardig.
Det &r uppenbart att amorteringskraven och
bolanetaket ar de delar som slar hardast mot
unga vuxna som ska in pa bostadsmarknaden.

Att den tidigare kulturen av allt fér lag amortering
pa bolan dndrats genom nya regelverk ar positivt.
Reglerna behover samtidigt bli mer flexibla och ta
hansyn till ldntagarnas livssituation - inte minst for
att fler ska kunna ta sig in pa bostadsmarknaden.
For att 6ppna upp marknaden ytterligare bor
banker fa tilldmpa amorteringsfria perioder for
att ta hansyn till olika perioder i livet. Ett exempel
ar ndr en bostad precis har kopts. Det dr en tid da
buffertsparande behdver byggas upp i hushallet
och amortering inte har forsta prioritet.

Att bolanetagare som tar lan dver 4,5 ganger brutto-
inkomsten maste amortera ytterligare 1 procent ar
ologiskt och svarbegripligt. Personer som i dvrigt
ar kreditvardiga nekas lan vid en alltfor hart dragen
linje, vilket skapar risker for att utestdnga personer
som i 6vrigt bedoms kreditvardiga. Alternativt att
unga tar riskabla blankolan, for att tillfalligt fa
ekvationen att ga ihop. Skandia har tidigare i
rapporten, Amorteringstrappa - En l6sning foér
unga vuxnas etablering pd bostadsmarknaden,
foreslagit ett livscykelperspektiv pa amorteringar
sa att ungdomar ges mojligheten att amortera
lagre relativt i yngre ar for att sedan betala mer
med stigande alder, och stigande inkomst. Det

tror vi dr sdtt att underlatta for ungas intride

pa bostadsmarknaden.”

*Boverket (2022a), egna berdkningar.
**skandia (2021).
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Loftet som gavs under valrorelsen kring amorte-
ringspaus har inte infriats, eftersom det anses vara
inflationsdrivande. Amorteringstrappan kan vara
en langsiktig l6sning, som forenklar intrddet pa
bostadsmarknaden for just nya kdpare. For medan
trosklarna in pa bostadsmarknaden just nu genom
nedgangen i priser har blivit lagre fér unga,

pekar det omfattande underskottet pa bostads-
byggande att situationen med att unga far svart
med etablering pa bostadsmarknaden snart kan
ateruppsta. Det behdvs langsiktiga lésningar med
ett helhetsperspektiv pa individens forutsatt-
ningar. Amorteringstrappan ar en l&sning som

ar vl anpassad till dagens situation och de
framtida utmaningarna.

En storre flexibilitet for unga att kunna etablera
sig pa bostadsmarknaden, genom kdp av férsta
lagenhet, behdver namligen kombineras med
malsattningar om att ddmpa hushallens skuld-
sdttning pa bostadsmarknaden. Dessa malsatt-
ningar kan nas med amorteringstrappan, sa att
unga inte bara just nu som konsekvens av krisen,
utan ocksa langsiktigt far starkta mojligheter till
etablering pa bostadsmarknaden. Har finns skal
att koppla denna reform till debatten och vallftet
om allméan stopp i amorteringar. Medan just det
forslaget kanske inte langre lampar sig da det &r
inflationsdrivande, ar det inte inflationsdrivande
att jdmna ut amorteringarna éver individens
livslangd. Samhéllsekonomin tjanar pa att unga
enklare kan etablera sig pa bostadsmarknaden
for att kunna jobba och studera i ratt ort. Darmed
finns goda skl att lyfta fram amorteringstrappan
som en losning pa Sveriges aktuella utmaningar,
ett viktigt bidrag for att stdrka ungas framtids-
mojligheter i landet.
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Det &r vart att tdnka pa vad reformer som under-
lattar ungas etablering pa arbetsmarknaden
innebdr inte bara pa aggregerat niva fér BNP, och
for foretagen och hdgskolorna, utan ocksa for de
enskilda individerna. For de enskilda individerna
kan kloka reformer gora det enklare att kunna
studera eller arbeta pa rdtt ort, och investera i
den ldgenhet dar kanske familjebildning kommer
att ske i framtiden. Just nu ser vi att krisen har
sankt trosklarna, genom prisfallet pa bostéder,
men statistiken dver antalet bostdder som byggs
och som behdver byggas, visar tydligt att
utmaningarna snarare dr pa vag att oka for de
ungas framtida etablering pa bostadsmarknaden.
Har giller det att med framférhallning se pa ungas
forutsattningar langsiktigt, inte bara 6gonblicks-
bilden av att krisen skapat ett tillfille att enklare
etablera sig pa arbetsmarknaden nu, utan ocksa
hur krisen langsiktigt underminerar tillgangen pa
framtida bostader, vilket kommer dversittas till
hogre trosklar i framtiden. Amorteringstrappan
ar en viktig framtida l6sning i sammanhanget. ®



Referenser
Aftonbladet (2023), En amorteringspaus nu skulle inte gynna hushdllen, 2023-02-17.
Boverket (2022a), Prognosuppdatering bostadsbyggande, Dnr. 5909/2022, 2022-10-19.

Boverket (2022b), Regionala bostadsmarknadsanalyser 2022 - En sammanstdllning av ldnsstyrelsernas
rapporter, Rapport 2022:17.

Byggforetagen (2022), Byggkonjunkturen #2 2022.

Finansdepartementet (2022). "Undantag fran amorteringskraven ska kartldggas", pressmeddelande
2022-10-22.

Finansdepartementet (2023). "Amorteringskravet ska utredas”, pressmeddelande 2023-04-13.
Finansinspektionen (2022), Den svenska boldnemarknaden, 20 april 2022.
Riksbanken (2018), Finansiell stabilitet, 2018:2.

SCB, hushallens laneskulder: Hushallens laneskulder i procent av justerad disponibel inkomst
och av hushallens finansiella tillgangar.

Skandia (2021), Amorteringstrappa - En l6sning fér unga vuxnas etablering pd bostadsmarknaden.

Svensk Maklarstatistik. Information om kvadratmeterpriserna himtades in 15:e november 2021, samt
15:e februari 2023, for respektive kommun.

Lon utan lagenhet 2023



Lon utan lagenhet 2023, maj 2023

92524



