Brustna drommar

Var kan samhallsbararna kopa bostad?

O
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Forord

Den svenska bostadsmarknaden genomgar
en historisk lang period av historiskt stora
prisokningar Over i stort sett hela landet,
som har intensifierats som en f6ljd av
pandemin. For att ddmpa prisutvecklingen
och det som myndigheterna ser som en
problematisk utveckling av hushallens
skuldsattning har det fran statligt hall
inforts en rad kreditrestriktioner. Banker och
bolaneinstitut har ocksa infort sjalvpatagna
restriktioner i kreditgivningen.

Att detta hojer troskeln for ungas intrade
pa bostadsmarknaden och att det skapar
inlasningseffekter for de som vill byta

till en bostad battre anpassad efter

sin livssituation ar en kand och erkand
problematik. Diskussionen fokuserar ofta,
av goda skél, pa forstagangskdpare och
aldre. Vanliga lontagare i familjebildande
alder, den grupp dar villadrémmen ofta ar
som storst, talar man daremot mer séllan
om i detta sammanhang. Maklarsamfundets
medlemmar, 85 procent av landets
fastighetsmaklare, har ldnge vittnat om
samma sak. Det &r allt mer ovanligt att se

Bjérn Wellhagen, vd Maklarsamfundet

vanliga manniskor med vanliga arbeten
pa bostadsvisningar pa flera hall i landet.
Sarskilt géller det villor i vara storre stéder.

Mot bakgrund av den observationen ville vi
undersdka var i landet olika konstellationer
av lantagare har mojlighet att lanefinansiera
ett bostadskop. Vi har riktat in oss pa vad
vi kallar samhallsbarande yrkesgrupper;
poliser, larare, barnomsorgs- och
vardpersonal. Genom att konstruera

olika konstellationer av lantagare ur

dessa yrkesgrupper vill vi med rapporten
undersoka var det ar majligt for dem att
efterfraga en helt vanlig bostad, anpassad
efter deras behov och livssituation.

Vi provar bade ensamhushall och
familjekonstellationer med tva inkomster.

Syftet ar att pa detta satt visa effekterna
av en stark prisutveckling i kombination
med tuffa kreditrestriktioner. Malet ar att
bidra med insikter och exempel till den
pagaende diskussionen om de svenska
kreditrestriktionerna och deras utformning.
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Metod

Rapporten presenterar ett antal fiktiva
lantagare och provar deras majligheter att
fa lan for att kopa bostad i olika delar av
landet. For att préva lanemojligheterna har
vi anvant oss av fintechbolaget Econans
lanekalkylsverktyg.

Bankernas och bolaneinstitutens
kreditprévningar skiljer sig ofta at nagot.
Kalkylrantorna varierar mellan 6.5 procent
till cirka 8 procent. Vissa raknar med
schablonkostnad for bil och andra inte,
medan andra inkluderar barnbidrag som en
inkomst och andra inte. Manga banker har
ocksa egna skuldkvotstak, som sétter en
grans for hur mycket ett hushall far lana i
relation till hushallets inkomst.

Med Econans verktyg har vi skapat

en simulation av en genomsnittlig
boldneprovning. | den har simulationen gor
vi féljande antaganden:

« Ett av kreditgivaren sjélvpataget
skuldkvotstak som sager nej till 1an
som ar fem ganger hogre an hushallets
bruttodrsinkomst.

« En kalkylranta vid kreditprévningen pa 7
procent.

« De lantagare som har eftergymnasial
utbildning har en studieskuld motsvarande
riksgenomsnittet enligt CSN, 180 ooo kr,
per person.

« | de fall dar det ar en familj som provas
raknar vi ocksd med en schablonkostnad for
en bil (3 ooo kr).

« | samtliga fall forutsatter vi att |antagaren
har mojlighet att betala kontantinsatsen

om 15 procent och att ingen av lantagarna
betalar en hogre kontantinsats an sa.

Inkomstuppgifter dr himtade fran SCB:s statistikdatabas, genomsnittsléner, riket.

For genomsnittspris per kvadratmeter och for medelpris fér villor i exempelkommunerna har

vi anvdnt oss av Svensk Mdklarstatistiks senaste tillginglig data (januari 2020). Uppgifter om
genomsnittlig avgift till bostadsrdttsforeningen och genomsnittlig storlek pd bostadsrdtter i véra
exempelkommuner dr dven dessa hdmtade fran Svensk Mdklarstatistik.

* Econans AB: Ledande aktdr i Sverige pa simuleringstjinster inom boendeekonomi. Med

flertalet maklarkedjor och banker som kunder.
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Lararen &
sjukskoterskan

Gymnasielararen Anna och sjukskéterskan
David har ett barn, som ar tre ar. Anna och
David efterfragar en villa.

« Hushallet har en bruttomanadsinkomst pa 75
900 kr. Barnbidrag ar ej medraknat.

« Hushallet ager en bil som ar obeladnad.

« Hushéllet har en sammanlagd studieskuld pa
360 000 kr.

« Hushallet ager inte en andra bostad, till
exempel fritidshus, som ska behallas vid kop av
villan.




Underskoterskan

Underskoterskan Nour ar ensamstaende
med ett barn som ar fem ar. Nour och
hennes son efterfragar en bostadsratt
om 2 RoK.

 Hushallet har en bruttomanadsinkomst
pa 28 9oo kr. Barnbidrag ar ej
medraknat.

 Hushéllet har inga studieskulder.
 Hushallet dger en bil som ar obelanad.
« Hushallet ager inte en andra bostad, till
exempel fritidshus, som ska behallas vid
kop av lagenheten.




Polisparet

Poliserna Kalle och Amina har tva barn.
Det ena ar 3 och det andra 6 ar. Kalle och
Amina efterfragar en villa.

« Hushéllet har en bruttomanadsinkomst
pa 69 800 kr. Barnbidrag ar ej medraknat.
« Hushallet ager en bil som ar obelanad.

« Hushallet har en sammanlagd
studieskuld pa 360 000 kr.

« Hushéllet ager inte en andra bostad, till
exempel ett fritidshus, som ska behallas
vid kop av den nya bostaden.




Fritidspedagogen

Fritidspedagogen Emma ar
ensamstdende och har inga barn.
Emma efterfragar en etta.

 Hushallet har en
bruttomanadsinkomst pa 30 200 kr.

» Hushallet har en studieskuld pa 180
000 kr

 Hushallet ager ingen bil

« Hushallet ager inte en andra bostad,
till exempel fritidshus, som ska behallas
vid kop av lagenheten.




Exempelkommuner

Vi har valt att prova lanemdjligheterna i
foljande kommuner:

Stockholm, Osteréker, Géteborg,
Kungsbacka, Malmo, Kavlinge.

Kommunerna ar valda eftersom de

representerar tre av landets verkliga
storstadskommuner och de dvriga tre
ar pendlarkommuner. Osteraker till

Stockholm, Kungsbacka till Goteborg
och Kavlinge till Malmé.

Goteborg

Det genomsnittliga <,
kvadratmeterpriset for en
bostadsriitt i Stor-Géteborg
var i december 2020 46 622 kr.
En genomsnittlig villa i Stor-

LXd o
.- Osteraker
" Det genomsnittliga
kvadratmeterpriset for en
A o bostadsratt i Osterdker var
i december 2020 36 789
Goteborg kostade 5 370 000 kr. kr. En genomsnittlig villa
. i Osterdker kostade 5 532
000 kr.
Kungsbacka. :
Det genomsnittliga ", :
kvadratmeterpriset . 5
for en bostadsrdtt " A
i Kungsbacka var i ., ) """---........,_
december 2020 42 860 - Stockholm
kr. En genomsnittlig -, Det genomsnittliga kvadratmeterpriset
villa i Kungsbacka ", for en bostadsritt i Stor-Stockholm
kostade 5 484 000 kr. ' var i december 2020 62 486 kr. En
- genomsnittlig villa i Stor-Stockholm
kostade 6 761 000 kr.
veesessesseet® Kavlln e
Det genomsnittliga kvadratmeterpriset
oo aeeeett for en bostadsritt i Kdvlinge var
Malmo:* i december 2020 23 463 kr. En
Det genomsnittliga kvadratmeterpriser for
en bostadsritt i Stor-Malmé var i december
2020 32 645 kr. En genomsnittlig villa i Stor-
Malmé kostade 4 552 000 kr.

genomsnittlig villa i Kdvlinge kostade 4
327 000 kr.
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Kreditrestriktioner

Den svenska kreditgivningen till bostadskdp
begrénsas bade av statliga restriktioner och
av banker och boldneinstitut sjalvpatagna
restriktioner. 2010 inférdes bolanetaket,
som stipulerar att en bolantagare far

lana maximalt 85 procent av en bostads
kopeskilling. Annorlunda uttryckt krévs
sedan 2010 alltsd en kontantinsats

om minst 15 procent. Det forsta
amorteringskravet infordes i juni 2016

och tog sikte pa beldningsgraden. For en
belaningsgrad dver 70 procent krdvs sedan
dess en amorteringstakt pa minst 2 procent
per ar. For beldningsgrader mellan 50 och
70 procent kravs en amorteringstakt om
minst 1 procent per ar. For belaningsgrader
under 50 procent finns inget statligt krav
pa amortering, men banken kan anda

krdva amortering. | mars 2018 infordes

det skarpta amorteringskravet, som tar
sikte pa skuldkvoten, alltsa lanets storlek

i forhallande till hushallets bruttoinkomst.

Det skarpta amorteringskravet innebar

att den som lanar dver 4,5 ganger sin
bruttodrsinkomst maste amortera minst
ytterligare en procent av bolanet varje ar.
Ovanpa dessa av Finansinspektionen
beslutade och tvingande atgarder laggs
banker och bolaneinstitutens egna krav.

De flesta bolanegivare har idag ett eget
skuldkvotstak som begrénsar hur mycket
ett hushall far lana. Nivan varierar mellan
de olika bolaneaktorerna, men ligger som
regel mellan 5-6 ganger bruttoinkomsten.
Ytterligare en sjalvpatagen kreditrestriktion
ar den kalkyl- eller stressranta

som bolanegivaren raknar med i
kreditprévningen. For att banken ska kunna
avgora aterbetalningsformégan aven vid
betydligt hdgre rantor &n vad som ér fallet
idag réknar man i kvar att leva pa-kalkylen
med rantenivaer mellan 6.5 till 7.5 procent.
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Stockholm

Lararen & sjukskoterskan

Snittpris villa 6 761 000 kr
Genomsnittlig driftkostnad 4000 kr/man
Fér ldna? Nej

[ X J
Underskoterskan

Snittpris/kvm 2:a
Genomsnittlig storlek
Genomsnittlig avgift

Far lana?

Polisparet

Snittpris villa

Genomsnittlig driftkostnad

Far lana?

Fritidspedagogen

Snittpris/kvm 1:a
Genomsnittlig storlek
Genomsnittlig avgift

Far lagna?

62 486 kr
50,9 kvm
2800 kr/man

Nej

6 761 000 kr
4000 kr/man

Nej

88 247 kr
32,2 kvm
1873 kr/man
Nej
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Osteraker

Lararen & sjukskoterskan

Snittpris villa 5532 000 kr
Genomsnittlig driftkostnad 4000 kr/man
Fér ldna? Nej
Underskoterskan
Snittpris/kvm 2:a 36 543 kr
Genomsnittlig storlek 55,1 kvm
Genomsnittlig avgift 3429 kr/man
Fér lédna? Nej

[ ]
Polisparet
Snittpris villa 5532 000 kr
Genomsnittlig driftkostnad 4000 kr/man
Fér ldna? Nej

Fritidspedagogen

Snittpris/kvm 1:a 48763 kr
Genomsnittlig storlek 32,6 kvm
Genomsnittlig avgift 2204 kr/man
Far lana? Ja

1M Brustna dréommar: Méaklarsamfundet 2021



Goteborg

Lararen & sjukskoterskan

Snittpris villa 5370 000 kr
Genomsnittlig driftkostnad 4000 kr/man
Fér ldna? Nej
Underskoterskan
Snittpris/kvm 2:a 47 239 kr
Genomsnittlig storlek 56,4 kvm
Genomsnittlig avgift 3454 kr/man
Fér lédna? Nej

[ ]
Polisparet
Snittpris villa 5 370 000 kr
Genomsnittlig driftkostnad 4000 kr/man
Fér léna? Nej
Fritidspedagogen
Snittpris/kvm 1:a 58 439 kr
Genomsnittlig storlek 36,7 kvm
Genomsnittlig avgift 2 391 kr/man
Fér ldna? Nej
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Kungsbacka

Lararen & sjukskoterskan

Snittpris villa 5484 000 kr
Genomsnittlig driftkostnad 4000 kr/man
Fér ldna? Nej
Underskoterskan
Snittpris/kvm 2:a 41 285 kr
Genomsnittlig storlek 60,1 kvm
Genomsnittlig avgift 3722 kr/man
Fér lédna? Nej

[ ]
Polisparet
Snittpris villa 5484 000 kr
Genomsnittlig driftkostnad 4000 kr/man
Fér léna? Nej

Fritidspedagogen

Snittpris/kvm 1:a 53 893 kr
Genomsnittlig storlek 36,4 kvm
Genomsnittlig avgift 2 538 kr/man
Far lana? Ja
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Lararen & sjukskoterskan

Snittpris villa 4552 000 kr
Genomsnittlig driftkostnad 4000 kr/man
Far lana? Ja
Underskoterskan
Snittpris/kvm 2:a 31 417 kr
Genomsnittlig storlek 56,6 kvm
Genomsnittlig avgift 3437 kr/man
Fér lédna? Nej

[ ]
Polisparet
Snittpris villa 4552 000 kr
Genomsnittlig driftkostnad 4000 kr/man
Fér lédna? Nej

Fritidspedagogen

Snittpris/kvm 1:a 38 556 kr
Genomsnittlig storlek 36,5 kvm
Genomsnittlig avgift 2 407 kr/man
Far lana? Ja
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Kavlinge

Lararen & sjukskoterskan

Snittpris villa 4 327 000 kr
Genomsnittlig driftkostnad 4000 kr/man
Far lana? Ja
Underskoterskan
Snittpris/kvm 2:a 22 830 kr
Genomsnittlig storlek 58,0 kvm
Genomsnittlig avgift 4240 kr/man
Fér lédna? Nej

[ ]
Polisparet
Snittpris villa 4 327 000 kr
Genomsnittlig driftkostnad 4000 kr/man
Far lana? Ja

Fritidspedagogen

Snittpris/kvm 1:a 21323 kr
Genomsnittlig storlek 42,6 kvm
Genomsnittlig avgift 2 814 kr/man
Far lana? Ja

Brustna dréommar: Méaklarsamfundet 2021



Oversikt

Lararen & sjukskoterskan (villa)

Stockholm Nej
Osteraker Nej
Goteborg Nej
Kungsbacka Nej
Malmo

Kavlinge

Underskoterskan (2:a)

Stockholm Nej
Osteraker Nej
Goteborg Nej
Kungsbacka Nej
Malmd Nej
Kavlinge Nej
Polisparet (villa)
Stockholm Nej
Osteraker Nej
Goteborg Nej
Kungsbacka Nej
Malmo Nej
Kavlinge

Fritidspedagogen (1:a)
Stockholm Nej
Osteraker
Goteborg Nej
Kungsbacka
Malmo

Kavlinge
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Sammanfattning

Pandemidret 2020 visade en sak

med all onskvérd tydlighet. Ur ett
samhallsperspektiv ar vissa yrken
viktigare an andra. De som arbetar inom
vard, skola och omsorg star dessutom
oftast i forsta linjen i krislagen. Den har
rapporten har visat att stora delar av
dessa yrkesgrupper idag inte kan kdpa en
vanlig bostad anpassad efter livssituation
och behov i véra tre storsta stader eller

i en kommun pa pendlingsavstand till
staden. | Stockholm och Stor-Goteborg
kan ingen av de konstellationer vi provat
kopa bostad, trots att det i flera fall ar
fragan om hushall med dubbla inkomster
med god aterbetalningsformaga

och amorteringsutrymme. De

statliga amorteringskraven forsvarar
lanemojligheterna genom att belasta

Den sammantagna bedémningen ar

alltsa att amorteringskraven gor det
betydligt svarare att fa lana, men att

det ménga ganger ar bankernas egna

krav, framfor allt da skuldkvotstak och
kalkylrantor, som utgor det storsta hindret.
Att prisutvecklingen pé den svenska
bostadsmarknaden ser ut som den gor ar
inget utslag av magi. Orsakerna till detta
ar fundamentala och handlar framst om
lagt utbud, stark demografisk utveckling,
relativt hog sysselsattning och laga rantor.
Trots hoga bostadspriser ar den faktiska
boendekostnaden for ett eget agt boende
pa grund av rantelaget ofta relativt 1ag. Det
ar amorteringarna som gor boendeutgiften
hog och svar for manga vanliga lantagare
att bara, och det ar amorteringarna i
kombination med hog kalkylranta som gor

“Om inte dessa grupper kan efterfraga ett helt
vanligt, agt boende, sa kan det inte beskrivas
som nagot annat an ett stort misslyckande for
svensk bostadsmarknad och bostadspolitik.”

bankernas kvar att leva pa kalkyler. | flera fall
skulle dock kalkylen ga igenom, om det inte
vore for bankernas egna, hoga kalkylrantor.
Vi ser ocksa att bankernas sjalvpatagna
skuldkvotstak, som i vart scenario ar satt till
fem ganger hushallets bruttoinkomst ar ett
stort hinder for 1an i framfor allt Stockholm
och Goteborg dar bostadspriserna ar hogst.

att manga nekas lan. Karnfragan har ar vad
som ar rimligt for en vanlig lontagare i ett
samhallsbarande yrke att kunna efterfraga?
Om inte dessa grupper kan efterfraga ett
helt vanligt, gt boende, sa kan det inte
beskrivas som nagot annat an ett stort
misslyckande for svensk bostadsmarknad
och bostadspolitik.
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Vad ar da l6sningen? Vissa onskar sig
dramatiskt fallande bostadspriser, sa att de
som idag star utanfor bostadsmarknaden
far en chans att ta sig in. Aven om det skulle
ga att provocera fram ett prisras forstar
nog de allra flesta att det inte vore 6nskvért.
Det skulle innebéra stora risker for den
finansiella stabiliteten, och satta manga
unga hushall med hog beléningsgrad i en
allvarlig situation. Att bostadspriserna ar
hdga pa manga hall i landet ar ett faktum,
men att de dr hdga ar inte samma sak som
att de ar 6vervarderade.

Den enda rimliga utgangspunkten for en
bostadspolitik vard namnet borde vara att
vanliga [ontagare ska kunna realisera sina
hogst blygsamma bostadsdrommar om
ett boende anpassat efter livssituationen.
Kreditrestriktionerna, bade de av staten
patvingade och de av bankerna och
bolaneinstituten sjalvpalagda ar idag de
storsta hindren for detta. Ett nyckelbegrepp
i detta sammanhang som tycks ha glémts
bort ar individuell anpassning.

Maklarsamfundet menar att det vore mer

effektivt att gora amorteringsplanerna
individuella och anpassade efter den
enskilda bolanetagarens ekonomiska
situation istéllet for att tvinga in alla hushall
i en och samma, rigida mall, som i varsta fall
gor det omojligt for hushallet att efterfraga
en genomsnittlig bostad och i basta fall
belastar hushéllets ekonomi sa att annat,
frivilligt sparande med potentiellt battre
avkastning forsvaras ordentligt. Att infora
individuella amorteringsplaner istallet

for ett och samma tvingande krav for alla
grupper, oavsett ekonomisk situation,

var nagot som foreslogs redan 2013 av
Finansinspektionen. Ett forsta steg mot
individuella amorteringsplaner skulle vara
att avskaffa det skérpta amorteringskravet
och aterigen lata bankerna och lantagarna
avgora eventuella lanetak baserade pa
nuvarande inkomst och forvantad framtida
inkomstutveckling. Nar det nu blir allt

mer uppenbart att amorteringskraven ar
felkonstruerade och dess forsvarare blir allt
farre ar det dags att damma av den idén.
Istéllet for aterinférda amorteringsregler

i slutet av augusti 2021 bor individuella
amorteringsplaner inféras.
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