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Rapporten pa 30 sekunder
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Antalet ganger priset i forhallande till
inkomst okat for unga ensamboende
som koper sin forsta etta i Stockholm
jamfort med tidigare generationer.
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Hushallen som kopte sin bostad under
1970- och 1990-talen har haft en god
formogenhetsutveckling. Dessa hushall
ar darmed battre rustade for att kunna
goOra en fortsatt bostadskarriar. For

den yngsta generationen har takten i
formdgenhetsbildningen bromsats och
gor det svarare an tidigare att successivt
anpassa sitt boende i takt med nya
bostadsbehov.

Typhushallen som undersokts:

Sammanboende med barn, 31-40 ar.
gy Soker villa.

Ensamboende i Stockholm, 20-24 ar.
Soker bostadsratt med ett rum och kok.

Sammanboende i Stockholm, 25-30 ar.
Soker bostadsratt med tre rum och kok.

Generationsbingot fran gynnade till
missgynnade:

@ 'Boomer-generationen” ¥

@ Generation X

© Millenials

@ GCeneration Z

Majligheterna att etablera sig pa bostadsmarknaden har varierat 6ver tid och
kan beskrivas med ett antal olika matt som tar sikte pa flera olika aspekter:

Troskelmatt 1: kopeskillingen i relation till disponibel inkomst.

Troskelmatt 2: forandring i boendeutgiftsandel per ar under de forsta fem aren.
Troskelmatt 3: boendeutgiftsandelar vid kop.

Troskelmatt 4: boendeutgiftsandelar efter sju ar.

Troskelmatt 5: spartid till egen kapitalinsats.

Troskelmatt 6: total kapitaluppbyggnad .

Troskelmatt 7: okad andel eget kapital efter fem ar.
Troskelmatt 8: eget kapital efter 15 respektive sju ar.

Forsta
amorteringskravet
(2016) o
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Generationer pa bostads-
marknaden - en overblick
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Mellankrigsgenerationen (1928-1946)
Den tysta generationen foddes under
mellankrigstiden och andra varldskriget —en
tid av ekonomisk kris och oro. Begreppet
myntades i USA och hanger samman med
en tystnadskultur hos generationen som
tros ha formats av samhallsandan under
kalla kriget. Kdnnetecken for personer i

den har generationen anses vara att de har
fortroende for auktoriteter, ar flitiga och
arbetsamma samt foljer samhallets uppsatta
normer och regler.

—

Baby boomers (1946-1964)

| Sverige kallas generationen ofta for
“rekordgenerationen” pa grund av att
sa manga foddes under de sa kallade
rekordaren. Generationen praglas av
efterkrigstiden och gar mot ett mer
framgangsrikt och formaget liv jamfort
med sin foraldrageneration. Tidens starka
tillvaxt skapar ocksé en generation som
kombinerade materialistiska stravanden
med en vilja att paverka och foérandra
samhallet.

Baby boomers genomsnittliga intradesar
pa den dgda bostadsmarknaden: 1975

1975 ar aret da Sverige far bade fri

abort och en ny regeringsform som
begransar kungens makt. ABBA slar
igenom internationellt efter att ha vunnit
Eurovision med Waterloo aret innan. |
Storbritannien ser en annan genre dagens
ljus och punkrdrelsen borjar ta form.
Band som Sex Pistols och The Clash
revolutionerar musikscenen med sin raa
och rebelliska stil. P& bio kan man se
Steven Spielbergs klassiska thriller Hajen.
| New Mexico grundar Paul Allen och Bill
Gates Microsoft.

Efter tva decennier av krig faller Saigon i
april 1975 och Vietnamkrigets slut ar ett
faktum.



Generation X (1965-1980)

Kallas ocksa for den ironiska generationen. For den har generationen blev det
vanligare att ha tva heltidsarbetande foraldrar, vilket har gjort dess medlemmar
sjalvstandiga och skeptiska mot auktoriteter. Till skillnad fran generationen innan
vager upplevelsen tyngre an pengarna. Utmarkande for generationen ar att den
upplevt skiftet mellan det analoga och digitala samhallet.

Generation X:s genomshittliga intrddesar pa den dgda bostadsmarknaden: 1995

1995 &r aret da Sverige officiellt gar med i EU. Kent sldpper sitt debutalbum och efter
att TV-serien Friends haft premiar i USA aret innan nar den svenska TV-skarmar 1995.
Svenska ungdomar tittar gérna pa den omattligt populdra nya kanalen ZTV. En av de
forsta helt datoranimerade langfilmerna, Toy Story har premidr. Samma host grundas
Ebay som kommer att bli en av de forsta framgangsrika e-handelsplattformarna. Pa
musikscenen star genren Eurodance, med artister som Haddaway, 2 Unlimited, och
DJ Bobo, i sitt absoluta zenit. Daytonavtalet undertecknas i Paris och satter punkt for
Bosnienkriget som dock ska komma att pragla Balkan i manga ar framover.



Millennials/Generation Y (1981-96)

Den har generationen vaxte upp i en féranderlig varld och brukar ofta beskrivas
som rastlds och uppkopplad. Utveckling och forandring ar ndgot som gillas av
dess medlemmar samtidigt som behovet efter bekraftelse ar stort. Generationens
medlemmar har séllan bradska in i vuxenlivet och tenderar att vanta langre med att
flytta hemifran, skaffa jobb och bilda familj.
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Millennials genomsnittliga intradesar pa den dgda bostadsmarknaden: 2015

Anna Kinberg Batra blir den férsta kvinnliga partiledaren fér Moderaterna, nar
hon eftertrader Fredrik Reinfeldt. Europa praglas av stora flyktingstréommar som
en konsekvens av kriget i Syrien. Sverige tar emot 160 000 asylsdkande och
flyktingkrisen blir en stor politisk vandpunkt i migrationsfragan. Hakan Hellstrom
slar nytt publikrekord pa Ullevi nar han spelar infér éver 69 000 fans. Adele slapper
sitt album “25” och Iaten Hello blir snabbt en hit och flickidolen Justin Bieber gor
comeback med albumet Purpose. FIFA-skandalen briserar nar flera hogt uppsatta
FIFA-tjansteman grips och atalas for korruption. Frankrike skakas av en av de
varsta terrorattackerna i modern tid nar flera koordinerade attacker, inklusive

en masskjutning pa konsertlokalen Bataclan, skakar huvudstaden. Parisavtalet
undertecknas efter klimattoppmdtet COP21 i samma stad.



Zoomers/Generation Z (1997-2012)

For den har generationen ar mobilen nastan en forlangning av kroppen och det ar en
sjalvklarhet att vara globalt sammanlénkade online. Den som vill fdnga generationens
intresse far jobba snabbt i det odndliga flodet som generationen &r van att navigera
genom. Forvantningarna pa sig sjalva och sin omgivning ar hogt stallda och det finns
ett sarskilt starkt intresse for miljéfragor, halsa och feminism.

Gen Z:s genomshnittliga intradesar pa den dgda bostadsmarknaden: 2024

2024 blir aret da Sverige efter en lang process blir medlemmar i Nato. Detta mot
bakgrund av Rysslands krig mot Ukraina, dar det nu gatt tva ar sedan invasionen.
Aven i Mellandstern &r det krig och oroligheter efter Hamas 7 oktober-attacker 2023
och Israels svar mot Hamas-kontrollerade Gaza. P& musikfronten far Taylor Swifts
“The Eras”-tour som bland annat spelar tre utsalda konserter i Stockholm, stor
uppmarksamhet.| USA hélls presidentval och under sommaren hoppar Demokraternas
Joe Biden av som kandidat och ersatts av Kamala Harris. Donald Trump kandiderar
for Republikanerna och vinner slutligen valet. Arets Sommar-0S arrangeras i Paris
och svenska hojdhopparen Armand Duplantis slar nytt varldsrekord. Hur aret slutar
aterstar annu att se.



Unga forlorare pa bostads-
marknaden

En stor majoritet av de svenska hushallen har en tydlig preferens for det
agda boendet. For manga hushall har ocksa det dgda boendet bidragit till

en formogenhetsbildning som gjort det mojligt att successivt byta upp sitt
boende i storlek, standard och lage. Unga som vill kopa en bostad idag stalls
dock infor helt andra villkor jamfort med tidigare generationer.

For aldre generationer ar det ofta genom boendet snarare an Ionearbete som maojligheten
funnits att bygga upp ett storre kapital dver tid. Det har mojliggjort for manga hushall att kopa
sig en storre eller pa andra séatt battre bostad, ndgot som vi idag ofta refererar till som en
"bostadskarriar”.

Detta ar dock en maojlighet som i hogre grad forknippas med generationerna som gjorde

sina intréden pa bostadsmarknaden fore millennieskiftet. D& var villkoren for att kdpa en

bostad annorlunda fran hur det ser ut idag. Den statliga bostads- och skattepolitiken

tolererade héga beldningsgrader och erbjod generdsa ranteavdrag. En hog inflation och snabb
inkomstutveckling gjorde att fler kunde goéra intrdde pa den dgda marknaden samtidigt som
boendeutgifterna foll snabbt i relation till stigande Ioner. Inflationen och bostadsprisutvecklingen
holl jamna steg och innebar i praktiken en minskning av laneskulden, vilket resulterade i att den
egna kapitalandelen okade snabbt.

Unga som vill k6pa en bostad idag stalls infor helt andra omstandigheter och villkor.
Bostadspriserna ar mycket héga i relation till den genomsnittliga inkomstnivan. Aterregleringen
av boldanemarknaden med bolanetak och amorteringskrav kraver langre spartider till
kontantinsatsen som kravs for att kdpa en bostad. Boendeutgifterna héller sig fast pa héga
nivaer och utgor en stérre andel av den disponibla inkomsten och dessutom under en langre tid.
Bankernas restriktiva kalkyler gor att manga, i synnerhet unga, har svarare &n nagonsin att klara
kraven for att bli beviljade bolan.

Sammantaget bidrar detta till en vasentligt langsammare formégenhetsutveckling bland
yngre generationer som har gjort eller ska gora sitt intrdde pa bostadsmarknaden, som idag
omfattas av helt andra krav, regleringar och prisnivaer an tidigare. En pataglig orattvisa har
uppstatt bland generationerna pa bostadsmarknaden dar ungas mojlighet till en fortsatt
bostadskarriar ar betydligt mer begransad jamfort med tidigare generationers majligheter.
Dagens unga har med andra ord férlorat generationsbingot pa bostadsmarknaden.

Bankernas restriktiva kalkyler gor att manga, i synnerhet unga,
har svart att klara kraven for att bli beviljade bolan.



Hardare krav, farre mojligheter

Det har blivit allt svarare att gora entré pa bostadsmarknaden. Orsakerna
ar flera. Den hogre prisnivan for bostader och aterregleringen av
bolanemarknaden har lett till att manga unga hushall idag stélls utanfor
maojligheten att aga sin bostad om man inte kan rakna med ekonomiskt stod

fran foraldrar eller narstaende.

Forandringarna inom bostads- och skattepolitiken har bidragit till &ndrade mdjligheter for
manga hushall och har gjort drdmmen om det &gda boendet mindre tillgangligt for manga.
Langa kotider for hyresratter gér dessutom att dven den hyrda bostadsmarknaden ar helt

otillgénglig for manga.

Okande svérigheter gér det intressant att jamféra dagens unga generations férutsattningar
pa bostadsmarknaden med aldre generationers mojligheter. Den grundlaggande fragan i
denna rapport &r om det gar att méata hur villkoren for etablering pa bostadsmarknaden har
forandrats 6ver tid men ocksa vad sadana matt sdger om hur olika generationers mojligheter
pa bostadsmarknaden har utvecklats. Rapporten har tagits fram av Evidens pa uppdrag av

Maklarsamfundet och delas in i tre avsnitt.

Det forsta kapitlet, En historisk jamforelse

av generationers villkor, innehaller en
jamforelse av ekonomiska forutsattningar och
institutionella villkor under olika decennier
sedan 1970-talet. Pris, inkomst-, rante- och
inflationsnivaer har varierat under decennierna
och har tillsammans med bostads- och
skattepolitiska regelverk paverkat hushallens
mojlighet att kdpa en bostad. Denna del
innehaller ocksa en beskrivning av det senaste
decenniets skarpta kreditregleringar som
forandrat hushallens mojligheter att finansiera
sitt bostadskop med ett bostadslan.

Det andra kapitlet, Trésklar da och nu

for olika hushall, berdknar olika matt

pa mojligheterna att képa en bostad

under olika decennier. Matten tar sikte

pa priser, boendeutgifter i relation till
inkomster, sparandetid for kontantinsats
och féormégenhetseffekter som paverkar
hushallens mojligheter att ta sig vidare till en
ny bostad nar bostadsbehoven forandras.

Hur har dessa matt och relationer sett ut for
sa kallade "boomers” och "millennials”? Hur
mycket svarare har det blivit att ta sig in och
vidare pa bostadsmarknaden fér hushallen
som vill férverkliga drommen om det agda
boendet?

Det tredje kapitlet, Argument for etablering
i agda bostader, diskuterar vilka varden som
samhallet i stort och for enskilda hushall om
de far mojlighet att dga sin bostad. | kapitlet
diskuteras nagra av dgandets férdelar som
boendeinflytande, boendeutgifter, sparande
och férmogenhetsbildningen som uppstar éver
tid. Syftet med kapitlet ar att klargéra om det
ar en forlust for bade det enskilda hushallet
och samhallet om det blir svarare att etablera
sig pa den dgda delen av bostadsmarknaden.




En historisk jamforelse
av generationers villkor
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For flera generationer har formogenhetsbildningen i bostaden varit omfattande
trots begransat eget sparande vid sidan av sparandet som genererats av
boendet. Mycket talar dock for att villkoren for de hushall som foddes under
1990-talet och bdrjan av 2000-talet och nu etablerar sig pa dgarmarknaden ar
skilda fran de villkor som géallt for tidigare generationer.



Skilda villkor

Under 1960 till 1980-talen kunde hushallen etablera sig pa den dgda
bostadsmarknaden med hjilp av hoga belaningsgrader som méjliggjordes
av statliga lan. De statliga topplanen méjliggjorde belaningsgrader pa runt
95 procent av bostadens varde vid exempelvis nybyggnad av ett smahus.
Behovet av ett stort eget sparkapital var darfor mer begransat an idag.

Nyproduktionen av hyresbostader gynnades kraftigt av datidens bostadsfinansieringssystem,
som i praktiken innebar att investeraren inte behévde bidra med ndgot stérre eget kapital vid
investeringstillfallet utan kunde lana till férdelaktiga villkor. Med ett litet eget kapital blev darmed
ocksa kostnaden for eget kapital mycket liten, vilket i sin tur innebar att hyresnivaerna kunde
hallas nere. Avvecklingen av bostadsfinansieringssystem pa 90-talet fick darfor stor effekt och
innebar att nyproduktionshyrorna hojdes patagligt.

Vil inne pa marknaden okade hushallens nettoféormégenhet snabbt for de hushall som kopte
sin bostad pa 1970- och 1980-talen. Sarskilt under 1970 och 1980-talen var inflationen hég och
den nominella prisutvecklingen pataglig. Det egna kapitalet vaxte. De nominella réntorna var
samtidigt hoga vilket dock innebar betydande likviditetspafrestningar pa hushallen (se figurerna
1och 2).

Dessa mildrades dock av forst i princip 100-procentiga (men i praktiken kanske 60 till
70-procentiga beroende pa vilken marginalskatt hushallet betalade) och sedan 50-procentiga
ranteavdrag, vars effekter blev sarskilt gynnsamma av hdga marginalskatter pa inkomster.

Datidens debatt konstaterade att hushallen fick "betalt for att bo”, (Sandelin och Sodersten,
1978).
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Figur 1. Kalla: SCB Figur 2. Kalla: Swedbank
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For nasta generation som gjorde entré pa den dgda bostadsmarknaden under 1990-talet
var visserligen makrovillkoren andrade. Framfor allt blev inflationstakten och rantenivan

allt 1agre (se figurerna 3 och 4). Avvecklade statliga subventioner och skatteomldggningen i
kombination med den djupa ekonomiska krisen medférde betydligt Iagre byggtakt. Den fallande
rantenivan i kombination med en mer gynnsam ekonomisk utveckling med hogre real tillvaxt i
BNP och hushallsinkomster bidrog till att bostadspriserna ater bérjade stiga efter 90-talskrisen.
Nyproduktionen foll kraftigt nar subventionerna avvecklades och den stora skattereformen
1991 gjorde boendet dyrare, vilket lade grunden for snabbare prisutveckling i det befintliga
bestandet nar efterfrdgan sedan successivt 6kade. Men avregleringen av kreditmarknaden
som tog sin boérjan under slutet av 1980-talet mojliggjorde for manga hushall, trots stigande
priser, att fa ett bostadslan med en relativt hdg belaningsgrad och mattliga amorteringskrav.
Helt amorteringsfria 1&n for vissa grupper blev vanligare. Aven om inflationen var 18g och
amorteringstakten mer begransad innebar den snabba prisutvecklingen att belaningsgraden
snabbt foll och det egna kapitalet vaxte ocksa fér denna generation av férstagangskopare.

Den ekonomiska och demografiska utvecklingen var sarskilt snabb i nagra av landets
tillvaxtregioner medan tillvaxten i andra delar av landet var betydligt svagare. Skillnaderna

i tillvaxtvillkor mellan stora och sma arbetsmarknadsregioner 6kade. For ett antal hushall var
formogenhetseffekterna betydande pa mycket kort sikt. En effekt av snabb prisutveckling

i storstaderna i kombination med bruksvardessystemets tillampning bidrog dessutom till

en omfattande ombildning av hyresratter till bostadsratter. Totalt ombildades ca 200 000
bostader under en tjugoarsperiod. Over en natt medférde det att manga hushall fick ett stort
eget kapital, dven om hushéllet lanade 100 procent av kdpeskillingen. Forklaringen var att
bostadsrattsféreningen kunde kdpa en fastighet pa marknaden for hyresfastigheter men véardet
pa de enskilda bostdderna bestamdes pa bostadsrattsmarknaden.
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Totalt ombildades ca 200 000 bostader under en tjugoarsperiod. Over en natt
medforde det att manga hushall fick ett stort eget kapital, &ven om hushallet
lanade 100 procent av kdpeskillingen.



Forutom att olika makrovillkor gjorde det relativt enkelt att gora entré pa bostadsmarknaden
och gav mattliga boendeutgifter bidrog de ekonomiska villkoren ocksa till betydande
formoégenhetseffekter for hushall som kunde kdpa en bostad. Mot bakgrund av utvecklingen

av bostadspriserna och finansieringsvillkor under 1970 till och med 1990-talen kan
formogenhetsutvecklingen hos hushall som kopt sina bostdder under olika tidsepoker skattas
dversiktligt. Det finns ingen officiell statistik dver det egna kapital som byggts upp i bostaden.

Daremot ar det mojligt att berdkna storleken pa hushallens egna kapital i bostaden utifran
deklarationsuppgifter och snittpriser for smahus. Data har analyserats for olika generationer.
Berdkningarna bygger pa data over samtliga distrikt i Sverige. Berdkningen har gjorts for hushall
boende i smahus och fér samtliga Idn har data 6ver deklarationsuppgifter sammanstéllts. Fran
hushallens ranteutgifter har ett potentiellt lanebelopp beraknats. Detta Ian har sedan stéllts i
relation till smahusets varde. | redovisningen nedan har sedan samtliga omraden summerats till
ett varde for respektive lan.

For hushall som ar fodda pa 1940-talet (som idag &r +75 ar) och antas ha kopt sina bostader
under 1970-talet har kombinationen av prisutveckling, inflation och egna amorteringar inneburit
en betydande férmégenhetsuppbyggnad. | Stockholmsregionen finns ett flertal kommuner dar
hushallens egna kapital i bostaden i genomsnitt uppgar till mellan fem och sju miljoner kronor
(se figur 5). | madnga andra delar av landet &r motsvarande nettotillgangar i bostaden mellan en
och tre miljoner kronor. Det &r endast i nagra fa kommuner dar prisutvecklingen varit sa svag att
amorteringar och inflation inte kunnat kompensera och formdgenhetstillvaxten darfor uteblivit.
Det géller framst glesbygdskommuner i Norrlands inland. | genomsnitt har hushallen fédda pa
1940-talet och boende i smahus en berdknad nettoférmogenhet i bostaden pa i genomsnitt 2,4
miljoner (median 1,9 MSEK) kronor, men variationen ar som figur 5 indikerar stor mellan olika
delar av landet.

Beraknat eget kapital i bostaden, kronor
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Aven hushallen fédda under 1960-talet (i dag i 50 till 60-arsaldern) och som kan antas

ha kopt bostader under 1990-talet har kunnat tillgodogora sig effekterna av framfor allt

en god prisutveckling. Extra tydligt &r det for hushall i storstadsregionerna och da framst
Stockholm och Goteborg. Nettofédrmdgenheterna varierar stort mellan olika delar av landet men
i genomsnitt ar nettoférmdgenheten bland hushall fodda pa 60-talet drygt en miljon kronor med
ett medianvarde om ca 700 000 kronor.

For de hushall som féddes under 1980-talet (idag i 40-arsaldern) och darmed férvarvade sin
bostad under borjan av 2010-talet har formdgenhetsbildningen i flera fall ocksa varit god.

Men for denna generation finns ocksa exempel pa hushall i kommuner dar bostadsprisernas
utveckling varit samre. Med lagre inflationstakt och svag tillvaxt utanfor tillvaxtregionerna finns
flera exempel pa att smahusen fallit realt i varde. For kommunerna i storstadsregionerna och

i andra tillvaxtregioner har férmodgenhetsutvecklingen dock varit mycket god. Ocksa denna
generation har fatt se sitt sparkapital i bostaden 6ka snabbt i varde, plus tre till sex miljoner
kronor i delar av Stockholmsregionen och fran en halv till tva miljoner i manga andra delar av
landet. | genomsnitt &r dock nettoférmoégenheten for denna generation endast drygt 800 000
kronor (median 420 000 kronor).

Men summan av langre innehavsperioder som bland annat innebar storre prisférandringar och
inflationseffekter ger &nda 40-talistgenerationen en i genomsnitt storre nettoférmdgenhet an
80-talisterna. | marknader med de hogsta priserna ar 40-talistgenerationens férmogenhet tva
till tre miljoner kronor storre an 80-talistgenerationen. | marknader med den lagsta skillnaden
mellan de bada generationerna &r motsvarande skillnader fran ca en miljon kronor och uppat.

Det ar tydligt att det framst ar pa hégprismarknader som 40-talisterna har varit
framgangsrika i att bygga upp ett betydligt storre eget kapital i bostaden dn 80-talisterna.
| kronor har prisdkningen sedan bérjan av 80-talet varit betydligt storre i framfor allt
Stockholmsregionen och det ar ockséa i dessa kommuner som 40-talisterna har ett betydligt
storre eget kapital i smahuset an i andra kommuner. | genomsnitt har 40-talisterna ett eget
kapital i smahuset som &r ungefar 1,6 miljoner kronor stérre an vad 80-talisterna har.




Hogre trosklar for dagens
unga generationer

For flera generationer har alltsa form6genhetsbildningen i bostaden varit
omfattande trots begransat eget sparande vid sidan av sparandet som
genererats av boendet. Mycket talar dock for att villkoren fér de hushall som
foddes under 1990-talet och bérjan av 2000-talet och nu etablerar sig pa
agarmarknaden &r skilda fran de villkor som gallt for tidigare generationer.

Det galler flera fundamentala forutsattningar vid bostadskdp:

Den reala prisnivan for bostader ar hogre an under tidigare decennier.

Aterreglering av bol&nemarknaden: hushé&llen hindras b&de genom bol&netaket och genom
KALP-provningen fran att forvarva bostader med héga belaningsgrader.

Inflationstakten ar lagre, vilket gor att den automatiska reala amorteringen av skulder sker i
ldngsammare takt.

Sedan nagra ar tillbaka har hushallens méjligheter att fa ett bolan paverkats av en rad olika
regelférandringar, de viktigaste ar:
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Boldnetaket ar 2010. Nya bolan far endast ges upp till 85 procent av marknadsvardet.
Ytterligare lanefinansiering maste ske med blancoldn som har hégre rénta och snabbare
amorteringstakt an vanliga bostadslan.

Amorteringskrav 1, ar 2016. Alla bolan med en belaningsgrad éver 50 procent ska amorteras
I6pande. Lan med en belaningsgrad over 70 procent ska amorteras med tva procent per ar
och 1an mellan 50 och 70 procent med en procent per ar.

Skuldkvotstak och skarpta Kvar-att-leva-pa-kalkyler, sa kallade KALP-kalkyler, ar 2016 -
2017. | dialog med Finansinspektionen skarpte bankerna sin kreditgivning genom andring

av KALP-kalkyler dar hushallen stress-testas med en rdnta pa 6 till 8 procent, tidigare var
stressrantan i flera banker lagre. Dessutom boérjade interna regler for skuldkvotstak tillampas,
det vill séga flera banker begrénsade lanens storlek i relation till Idntagarens inkomst, dven
om lantagarens aterbetalningsformaga bedomdes tillfredsstallande i en KALP-kalkyl.

Amorteringskrav 2, &r 2018. | mars 2018 skarptes amorteringskravet ytterligare genom att
lan déar skuldkvoten, skuldens storlek i forhallande till hushallets bruttoinkomst, dverstiger
450 procent, maste amorteras med ytterligare en procentenhet. Det betyder att 1an med en
belaningsgrad over 70 procent ska amorteras med 3 procent, lan med belaningsgrad mellan
50 och 70 procent med 2 procent och lan under 50 procents belaningsgrad med en procent
per ar.
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Sammantaget innebar dessa regleringar att manga hushall inte klarar kreditprévningen. For
det forsta maste hushallet ha en kontantinsats om 15 procent av kdépeskillingen i sparkapital.

Att detta i sig paverkat olika hushalls mojligheter att kopa en bostad och tvingat hushallen att
spara alltmer, framgar av figur 6. Data fran Finansinspektionen visar att andelen unga bland

nya boldnetagare foll p&tagligt ndr bol&netaket inférdes &r 2010. Ar 2009, fére inférandet

av bol&netaket, var 12,6 procent av alla nya bol&netagare under 30 &r. Ar 2011, ett &r efter
inforandet, foll andelen till 5,5 procent. Andelen unga mer an halverades, trots att deras andel
av befolkningen var oférandrad. Det tog fem ar av 6kat sparande innan andelen unga ater var pa

2009 &rs niva.

Aldersférdelning, andel unga under

30 ar, procent
25

20

15

Procent

10

0
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

mmm Aldersfordelning Bol&neundersdkningarna

e Aldersférdelning Befolkningen

Figur 6. Kalla: Finansinspektionen

For det andra maste hushallet klara
héga rantor och shabb amortering vid
kreditprévningen. Hushall som behover
ett relativt stort bolan i forhallande till sin
inkomst maste klara en kreditprévning
som testar hushallsekonomin mot en
ranta pa 6 till 8 procent och sedan en arlig

amorteringstakt pa upp till tre procent per ar.

Det innebar en kapitalutgift i KALP-kalkylen
om upp till 11 procent. Fér manga hushall
innebar en sadan arlig utgift att det belopp
som banken vill att hushall ska ha kvar att
leva pa blir for litet vilket i sin tur innebar
att lanet inte beviljas. Det &r en betydande
skarpning av kreditvillkoren jamfért med
tidigare. | praktiken kan darfor farre hushall
uppratthalla sin bostadsefterfragan om de
inte Okar sitt sparkapital. Enda majligheten
for hushallen att uppratthalla sin férmaga
att efterfraga samma typer av bostader som
fore skarpningen av regelverket ar att spara
till en storre kontantinsats.

99

Data fran Finansinspektionen visar att
andelen unga bland nya bolanetagare
foll patagligt nar bolanetaket inférdes
ar 2010. Ar 2009, fore inforandet av
bolanetaket, var 12,6 procent av alla
nya bolanetagare under 30 ar. Ar 2011,
ett ar efter inférandet, foll andelen

till 5,5 procent. Andelen unga mer an
halverades, trots att deras andel av
befolkningen var oférandrad.
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Skillnaderna i villkor for uppbyggnaden av eget kapital i bostaden mellan tidigare och
nuvarande generationer av debutanter pa den dgda bostadsmarknaden, kan illustreras med en
enkel kalkyl. Kalkylresultaten illustreras (se figur 7).

Det egna kapitalet, eller nettoférmdégenheten i bostaden bestar av skillnaden mellan
marknadsvardet pa bostaden och lanets storlek. | takt med att bostaden stiger i varde och lanet
amorteras, dels genom egna I6pande amorteringsbetalningar, dels med hjalp av inflationen, okar
det egna kapitalet.

Under exempelvis 1970-talet kunde ett hushall forvarva ett nytt smahus med hjalp av ett
statligt topplan upp till ungefar 95 procent av produktionskostnaden eller kdpeskillingen.
Hushallet behdvde da endast 5 procent i egen kapitalinsats (se figur 7). Incitamentet att spara
fore bostadskopet var ddrmed mer begransat an idag. Over tid 6kade sedan bostadspriserna
samtidigt som hushallet amorterade och den hoga inflationstakten minskade lanets reala varde.
Den samlade effekten av dessa processer innebar att det egna kapitalet dkade snabbt, inte
minst pa grund av inflationen som ocksa drog upp de nominella bostadspriserna. Efter redan
fem ar hade belaningsgraden i férhallande till marknadsvardet fallit till 50 procent. Halva vardet
av bostaden tillfoll alltsa hushallet efter bara fem ar.

Berdkningen dver belaningsgraden idag, med dagens amorteringskrav, bygger pa ett

hushall som tillats lana 85% av bostadens varde. Hushéllet paverkas dock av de nuvarande
amorteringskraven och amorterar 3% av lanets initiala varde arligen. Vardedkningen beréknas till
2% och till det l1aggs aven en inflation pa 2%. Detta kan jamforas med ett hushall som foérvarvade
en bostad i borjan av attiotalet. Under den perioden paverkades bade hushallet av stark
vardetillvaxt (8 procent) och hog inflation (8 procent). Oaktat om hushallet amorterade eller inte
sa hade hushallet, under dessa berakningsférutsattningar, natt samma beldningsgrad pa tolv till
fjorton ar som det berdknas ta 40 ar for hushall som férvarvar en bostad idag att na.

Uppbyggnad av eget kapital Boendeutgiftsandel med och utan
100% 60% amortering
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LTV med amortering idag Ar
=| TV utan amortering 80-talet Boendeutgiftsandel med amortering
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Figur 7. Kalla: Evidens Figur 8. Kalla: Evidens

Under exempelvis 1970-talet kunde ett hushall forvarva ett nytt
smahus med hjalp av ett statligt topplan upp till ungefar 95 procent av
produktionskostnaden eller kopeskillingen.



Problemet med snabb amortering &r att det riskerar ge hushallet som amorterar enligt de
skarpta kraven en allt for hog boendeutgift som gor hushallet mer kansligt for inkomstbortfall
eller andra stérningar, eftersom den fasta utgiften blir hog, uppemot halften av disponibel
inkomst (se figur 8). Boendeutgiftsandelar upp emot 40 till 50 procent under flera ar gor att
manga tvingas avsta fran att kdpa en bostad. Fér manga hushall blir utgiften helt enkelt alltfér
hdg, trots att den egentliga kostnaden i form av rantekostnad och avgift till fdreningen ar relativt

lag.

Mot denna bakgrund av skilda villkor och hogre trosklar for dagens unga generation av
forstagangskopare, skapas i nasta kapitel en uppsattning matt pa olika generationers
mojligheter pa bostadsmarknaden. Hur mycket svarare har det blivit att géra entré pa
bostadsmarknaden for dagens unga generation jamfort med tidigare generationers majligheter?




Trosklar da och nu for
olika hushall

9

Det har inte bara blivit svarare att kdpa en bostad till foljd av att priserna

vuxit snabbare an inkomsterna. Boendeutgifternas (har matt som endast
kapitalutgifter) andel av inkomsterna foll betydligt snabbare de forsta fem aren
efter kopet for de hushall som kdpte sin bostad 1975 eller 1995, jamfoért med de

som kopte 2015.
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Matt pa olika generationers

mojligheter att kopa en bostad

Mojligheterna att etablera sig pa bostadsmarknaden har varierat 6ver tid. Med
kunskap om bade makroekonomiska villkor under olika tidsperioder samt vid
var tid gallande inkomst- och prisnivaer, kan hushallens méjligheter att kopa
en passande bostad beskrivas med ett antal olika matt. Dessa matt tar sikte pa
flera olika aspekter:

« | vilken utstrackning en arsinkomst racker for ett bostadskop?

« Hur stor andel av inkomsten gar till boendeutgifter vid kopet och hur férandras denna under
boendetiden?

« Hurlang tid tar det att spara ihop till en kontantinsats?

« Vilken formdgenhetsbildning sker under boendetiden?

Med hjalp av dessa olika typer av matt kan olika generationers mojligheter att bade ta sig in
pa bostadsmarknaden och deras mojligheter att successivt anpassa sin bostad till nya behov,
beskrivas och jamforas. Vilka mojligheter har dagens unga generation, sa kallade "millennials”,
att etablera sig pa bostadsmarknaden, jamfért med den sa kallade boomergenerationens
(40-talisterna) eller de som foddes pa 60- och 1980-talen?

Berakningarna gors for kop av en bostad vid olika tidpunkter: 1975, 1995, 2015 och slutligen
2024. Matt som tar sikte pa ekonomiska konsekvenser pa lite langre sikt har av naturliga skal
inte kunnat beraknas for de som kdpte sin bostad under 2024.

Matten har dessutom beraknats fér nagra olika typhushall. Det handlar om ensamboende i
aldern 20 till 24 ar, sammanboende i aldern 25 till 30 ar och sammanboende i aldern 31 till

40 ar med barn. Den unga ensamboende forutséatts efterfraga ett rum och kok, det ndgot

aldre men fortfarande unga paret tre rum och kdk och barnfamiljen ett smahus. Matten har
dessutom tagits fram for bade riket och for olika lokala bostadsmarknader, bade storstader och
regionstader. De olika typhushallens inkomster har kartlagts med hjélp av SCB-data. Uppgifter
om vid var tid aktuella bostadspriser och rantenivaer har hamtats fran olika kallor som SCB,
Konjunkturinstitutet och banker. Institutionella villkor som exempelvis ranteavdragets storlek och
aktuella belaningsgrader vid bostadskop speglar ett antagande om genomsnittliga férhallanden
under de olika decennierna.
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Inkomst i relation till bostads-
priser och boendeutgifter

De forsta troskelmatten tar sikte pa hur hushallens inkomster relaterar till
prisnivan pa bostadsmarknaden. Ar inkomsterna relativt sett ldga i férhallande
till prisnivan ar det av naturliga skal svarare att képa en bostad. Dessutom &r
det sannolikt i en sadan situation att boendeutgifterna blir hdga i relation till
inkomsterna. Det dr da svart att kopa en bostad och det blir dyrt att bo.

« Troskelmatt 1 utgodrs av kopeskillingen/disponibel inkomst.
« Troskelmatt 2 utgors av férandring i boendeutgiftsandel per ar under de forsta fem aren.

Matten visar att det bade har blivit vasentligt svarare att kdpa en bostad och att betala de
I6pande boendeutgifterna (se figur 9 och 10).

Den storsta skillnaden i villkor mellan generationerna har uppstatt i Stockholm, dar priset i
forhallande till inkomsten har ¢kat fyra ganger for unga ensamboende som koper sin forsta
etta. Fore prisfallet pa bostadsmarknaden under 2022 och 2023 var relationen &nnu séamre for
en ung som kopte sin férsta etta ar 2015. For det unga Stockholmsparet som kdpte en trea har
svarigheterna uttryckt som pris i relation till inkomster utvecklats pa ett likartat satt.

Kdpeskilling/disponibel inkomst Forandring i boendeutgiftsandel under
o5 de forsta fem aren/ar
2%
20
1%
15
T 0%
(0]
3
10 & 1%
0 -3%
kop 1975 kop 1995 kop 2015 kop 2024 kop 1975 kop 1995 kop 2015
m Riket villa sammanboende 31-40 ar m Riket villa sammanboende 31-40 ar
m Stockholm BR 1 rok ensamboende 20-24 ar m Stockholm BR 1 rok ensamboende 20-24 ar
m Stockholm BR 3 rok sammanboende 25-30 ar m Stockholm BR 3 rok sammanboende 25-30 ar
Figur 9. Kalla: Evidens Figur 10. Kalla: Evidens

Ocksa i riket som helhet har det blivit svarare, barnfamiljens inkomster har inte heller
utvecklats i takt med smahuspriserna, men eftersom det finns mdnga marknader med
betydligt ldangsammare prisutveckling i landet som helhet &n i storstdderna ar skillnaden mellan
generationernas mojligheter att kdpa en bostad vid de olika tidpunkterna inte lika stor som i
storstaderna.
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Hushallen som kopte sin bostad 1995
lyckades "traffa” en historisk lagpunkt

vad galler prisnivan. | samband med
1990-talskrisens utbrott i borjan av 1990-talet
foll bostadspriserna och nadde sin lagsta niva
runt mitten av decenniet.

Det har inte bara blivit svarare att kopa en
bostad till foljd av att priserna vuxit snabbare
an inkomsterna. Boendeutgifternas (har
matt som endast kapitalutgifter) andel av
inkomsterna foll betydligt snabbare de forsta
fem aren efter kdpet for de hushall som
kdpte sin bostad 1975 eller 1995, jamfort
med de som kdpte 2015 (se figur 11). Aven
om réntenivan var hog, sarskilt under 1970~
talet, var dels ranteutgifterna i hég grad
avdragsgilla fram till mitten av 1980-talet,
samtidigt som inkomsterna steg snabbt till
foljd av en hogre inflationstakt. Den samlade
effekten for de hushall som kopte sin bostad
1975 blev att ranteutgifternas andel av

den disponibla inkomsten foll snabbt. For

de som kopte ett smahus 1975 minskade
boendeutgiftsandelen av disponibel inkomst
med ungefér 2 procent per ar, varje ar under
femarsperioden. Hushallen fick darfor relativt
snabbt en 6kad kopkraft eller mojligheter

att oka sitt sparande. De hushall som kopte
sin bostad i mitten av 1990-talet hade
visserligen fatt se avdragsratten begransas
till 30 procent, men kunde dra nytta av att
rantenivan foll successivt under den féljande
femarsperioden, till stor del som en effekt av
ny stabiliseringspolitik med inflationsmal.

Troskelmatt 2 tar som beskrivits sikte pa i
vilken takt boendeutgifterna férandras over
tid efter ett bostadskdp. Det ar dessutom
intressant att studera vilken niva for

Boendeutgiftsandel vid
kop respektive 15 ar

senare
Riket villa sammanboende 31-
40% 40 ar
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m Boendeutgiftsandel vid kdp
m Boendeutgiftsandel 15 ar senare

Figur 11, 12, 13. Kalla: Evidens.

Boendeutgiftsandel vid
kop respektive 7 ar
senare

Stockholm BR 1 rok
100% ensamboende 20-24 ar

1975 1995 2015 2024
m Boendeutgiftsandel vid kdp
m Boendeutgiftsandel 7 ar senare

boendeutgiftsandelar av disponibel inkomst
som uppstar, bade i direkt anslutning till ett
bostadskop och efter ett antal ar.

Hushall som ser fallande boendeutgiftsandelar
framfor sig har sannolikt enklare att fatta ett
kdpbeslut an om boendeutgiftsandelarna kan
antas forbli hoga under 6verskadlig tid.

« Troskelmatt 3 boendeutgiftsandelar vid
kop.

« Troskelmatt 4 boendeutgiftsandelar efter
sju ar.

Berdkningarna av de olika matten visar att
boendeutgiftsandelen vid kop av bostaden
under 2024 ar vasentligt hogre an vid kop
vid de 6vriga studerade tidpunkterna (se
figurerna 11 till 13). Det betyder vidare att
hushallens mojligheter till annan konsumtion
och sparande ar samre an for tidigare
generationer. Att boendeutgiftsandelen blir
hogst for kop under 2024 beror pa att en stor
andel av hushallen maste amortera tva eller tre
procent samtidigt som den reala prisnivan och
prisnivan i relation till inkomster ar hogre an
tidigare. For hushallen som kopte sin bostad
2024 ar det av naturliga skal inte mgjligt att
berdkna boendeutgiftsandelen sju ar senare.
Men for hushallen som kdpte sin bostad 2015
ar boendeutgiftsandelen vasentligt hogre
efter sju ar &an den var for de som kopte sin
bostad 1975 eller 1995. Detta forklaras av
samma orsaker som lyfts fram ovan, stérre
ranteavdrag for de som kopte pa 1970-talet i
kombination med hog inflation som drog upp
de nominella inkomsterna samt en fallande
ranteniva under andra halvan av 1990-talet i
kombination med en lag prisniva 1995.

Boendeutgiftsandel vid
kop respektive 7 ar
senare

Stockholm BR 3 rok
100% sammanboende 20-24 ar

50%

Procent
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kép kép  kop kép  kop kop kop
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mBoendeutgiftsandel 7 ar senare
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Sparbehov till kapitalinsats

En vasentlig fraga vad géller hushallens méjligheter att etablera sig pa
bostadsmarknaden handlar om vilket sparkapital som kravs. Det beror i sin
tur bade pa prisnivan och vilka krav som stélls pa kontantinsatsens andel
av priset. Nar kravet pa kontantinsats ar stort i forhallande till hushallens
inkomster uppstar fordelningseffekter.

Sarskilt under senare ar har kraven pa kontantinsats okat. Forst infordes boldnetaket ar
2010 som innebar att de flesta hushall i praktiken maste ldgga in 15 procent av priset som
kontantinsats. Sedan inférdes amorteringskrav under 2016 och 2018 som gav hushallen
ytterligare svarigheter att hantera hoga belaningsgrader. Under perioder nar kraven pa
kontantinsats skarps minskar efterfrdgan och priserna faller, sdsom skedde under 2017 och
2018. | en s&dan situation blir fordelningseffekterna séarskilt uppenbara, mindre grupper

av valbestallda hushall med kapital kan valja bland billigare bostédder samtidigt som stora
hushallsgrupper, inte minst unga, utan sparkapital trangs undan.

« Troskelmatt 5: spartid till egen kapitalinsats

Troskelmatt 5 beskriver hur manga ar hushallen maste spara for att kunna betala
kontantinsatsen. Mattet bygger pa att hushallen kan spara 10 procent av disponibel inkomst
varje ar, vilket ar ndgot hogre an hushallens genomsnittliga faktiska egna finansiella sparande.
Vid kép under 1970- och 1990-talen har mattet beréknats med forutsattningen att hushallen
kunde fa hoga belaningsgrader, uppemot 95 procent. Hoga beldningsgrader medgavs i
datidens delvis statliga bostadsfinansieringssystem. Vid kdp under 2015 och 2024 forutséatts
att hushallen méaste spara ihop till 15 procent av kdpeskillingen i enlighet med reglerna om
bolanetaket. Det berdknade mattet speglar helt skilda varldar mellan olika generationers
mojligheter att spara till en kontantinsats (se figur 14).

Spartid till egen kapitalinsats

sparkvot, 10% av disponibel inkomst
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m Stockholm BR 3 rok sammanboende 25-30 ar

Figur 14. Kalla: Evidens.



For de hushall som gjorde entré pa bostadsmarknaden under 1970- och 1990-talen kravdes
kontantinsatser som motsvarande cirka 2 till 3 ars sparande (10 procent av den arliga disponibla
inkomsten), oavsett hushallstyp och bostadskategori. For barnfamiliens kdp av ett genomsnittligt
smahus i riket 2015 eller 2014 kravs uppemot 10 ars sparande. For kbp av bostadsratter

i Stockholm om tva till tre rum och kok krévs numer mellan hela 20 och 30 ars sparande.

Bade prisutvecklingen och kraven pa kontantinsats bidrar till att spartiderna okat kraftigt pa
tillvaxtmarknader. Det ar uppenbart att det inte Iangre ar maojligt for stora grupper av unga vuxna
att pa egen hand bidra med séa stora sparbelopp att spartiden blir mer hanterbar. Mattet illustrerar
darmed de fordelningseffekter som nya regelverk skapat: ett tillrackligt stort sparande kraver
medverkan fran andra i form av arv eller stod fran féréldrar eller andra narstdende. Unga hushall
utan sadant stdd stalls i praktiken i manga fall utanfor mojligheten att &ga sin bostad.

Formogenhetseffekter

Ett bidragande motiv till hushallens beslut om att képa sin bostad i stéllet for
att hyra handlar som beskrivits i det inledande avsnittet om att det sker en
successiv kapitaluppbyggnad 6ver tid fér de hushall som dger sin bostad.
Nar inflation och ekonomisk tillvaxt driver upp bostadspriserna kommer
belaningsgraden falla.

Med lagre beldningsgrad foljer ett allt storre

eget kapital i bostaden, ett slags automatiskt Total eget kapital i bostaden idag (2024)
sparande. Denna férmogenhetsuppbyggnad 7 000 000
har flera positiva effekter. Med ett utbrett 6 000 000
bostadsdgande bland hushallen minskar _ 5000000
formogenhetsojamlikheten i samhallet och g 4 000000
hushéllen f&r ytterligare ett I3neutrymme som < 3000000
. ) ) 8 2 000 000
vid behov kan anvéndas for att uppratthalla 1 000 000
sin konsumtion. Men framfor allt skapas ett 0
kapital som kan anvandas for att kdpa nasta kop kop kop kop
bostad i takt med att hushallens bostadsbehov 1975 1995 2015 2024

forandras — valfrineten bade vad géller typ av
bostad och geografiskt lage dkar.

m Riket villa sammanboende 31-40 ar
m Stockholm BR 1 rok ensamboende 20-24 ar

m Stockholm BR 3 rok sammanboende 25-30 ar

« Troskelmatt 6 Total kapitaluppbyggnad .
« Troéskelmatt 7 Okad andel eget kapital efter Figur 15. Kalla: Evidens.
fem ar.
) . ) Okat eget kapital i procentenheter efter
« Troskelmatt 8 Eget kapital efter 15 5 &r per ar

respektive sju ar. 10%

Ett forsta matt pa 8%

formdgenhetsuppbyggnaden ar vilket totalt § 6%
eget kapital som uppstatt i bostaden under E 4%
innehavstiden. Detta matt blir av naturliga 2%
skél allt storre ju langre tid hushallet bott i 0%
bostaden, varfor det kompletterats med ett kop 1975 kop 1995 kop 2015

matt som mater kapitaluppbyggnaden ocksa
efter fem ar. Matten har berdknats genom
att en initial beldningsgrad vid kopet satts
upp som sedan successivt fallit till féljd av = Stockholm BR 3 rok sammanboende 25-30 ar
prisutvecklingen for respektive bostadstyp och
lokal marknad.

m Riket villa sammanboende 31-40 ar

m Stockholm BR 1 rok ensamboende 20-24 ar

Figur 16. Kalla: Evidens.
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Matten visar att formégenhetseffekterna
av att aga sin bostad ar betydande.
Hushallen som kopte sin genomsnittliga
Sverigevilla i mitten av 1970-talet ager en
formogenhet om ca 3,7 miljoner kronor (se
figur 17). Givet att kbpet skedde i mitten

av 1990-talet ar motsvarande formdgenhet
nastan lika stor drygt 3,4 miljoner kronor.
Storst formdgenhetstillvaxt av de jamforda
bostadstyperna har skett fér bostadsratterna
om tre rum och kok. Ett dgande av en sadan
bostad i Stockholm har skapat ett eget kapital
om ca 6 miljoner kronor, oavsett om kdpet
skedde i mitten av 1970- eller 1990-talen.

For de generationer som kopte sin bostad
under 1970- och 1990-talen har dessutom
den arliga 6kningstakten de foérsta fem

aren varit betydande och storre an for den
generation som kopte sin forsta bostad 2015
(se figur 18). Okningstakten fér det egna
kapitalet i bostaden var arligen ca 7 till 8
procent medan motsvarande tillvaxttakt for
det egna kapitalet fér hushallen som képte
sin bostad 2015 var ca 3 till 4 procent. En
starkt bidragande orsak till den lagre takten i
formogenhetsuppbyggnad de senaste knappa
tio aren ar att denna tidsperiod innehaller tva
kraftiga prisfall pd marknaden, dels till féljd

av skarpt kreditgivning 2017, som sarskilt
drabbade mindre bostader i storstaderna, dels
till féljd av inflations- och rantechocken 2022
som ledde till ett brett fall i bostadspriserna.

Ett ytterligare matt utgérs av andelen eget
kapital i bostaden. For kbp av smahus, dar
den genomsnittliga boendetiden ar langre an
for lagenheter i flerbostadshus, har andelen
berdknats efter 15 ars boendetid och for de
dvriga bostadstyperna for sju ar som battre
speglar genomsnittliga boendetider for mindre
och medelstora lagenheter i flerbostadshus.
Mattet ger information om vilka mojligheter
hushallen har att ta ndsta steg pa
bostadsmarknaden néar hushallet kan behova
en stdrre och darmed dyrare bostad. Ju storre
andel eget kapital desto storre mojligheter att
kopa en ny, stérre och dyrare bostad.

Mattet visar att hushall som kopte sin bostad
under 1970- och 1990-talen och darmed bott
lange, forutom en stor formogenhet foljaktligen
ocksa har en betydande andel eget kapital i
sin bostad (se figur 19). Fér den genomsnittliga
smahuskoparen i riket som bott lange i sin
bostad ar andelen eget kapital uppemot 80
procent, eller omvant, beldningsgraden har
fallit till drygt 20 procent. Men ett eget kapital
om mellan 3,4 och 3,7 miljoner kronor och en
beldningsgrad om endast ca 20 procent, finns
stora mojligheter att efterfraga en passande
ny bostad nar smahusboendet inte langre
passar. For de hushall i riket som kopte ett
smahus 2015 uppgar andelen eget kapital,

och darmed ocksa belaningsgraden till ca 50
procent.

Eget kapital i Eget kapital i Eget kapital i
bostaden/marknadspris bostaden/marknadspris bostaden/marknadspris
efter 15 ar efter 7 ar efter 7 ar
Riket villa sammanboende 31- Stockholm BR 1 rok Stockholm BR 3 rok
40 ar ensamboende 20-24 ar sammanboende 25-30 ar
0,9 0,7 0,7
0.8 0,6 0,6
0,7
0,5 0,5

0,6
0,5 0,4 0,4
0,4 0,3 0,3
0.3 0,2 0,2
0,2
0.1 0,1 0,1
0,0 0,0 0,0

kép 1975 kop 1995 kop 2015

Figur 17. Kalla: Evidens.

kop 1975 kop 1995 kop 2015

Figur 18. Kélla: Evidens.

kop 1975 kop 1995 kop 2015

Figur 19. Kalla: Evidens.
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For de unga hushall som kdpte mindre bostader i form av ett rum och kok uppgick andelen eget
kapital till ca 50 procent efter sju ar om de kopt pa 70-talet och ca 60 procent om de kopte
1995. Att andelen eget kapital steg snabbare vid forvarvet 1995 beror pa den relativt starka
prisutvecklingen aren som féljde. Monstret &r liknande for det unga paret som kopte tre rum
och kok. Det unga paret som kdpte tre rum och kok 2015 har dock erhallit en stérre andel eget
kapital efter sju ar an det unga hushallet som samtidigt kopte en etta. Forklaringen ar framst att
de minsta bostdderna haft en svagare prisutveckling sedan 2015, delvis beroende pé att sma
bostader prismassigt missgynnats mest av striktare kreditgivning.

Sammantaget visar dessa matt pa férmogenhetsbildningen och utvecklingen for det egna
kapitalet i bostaden att hushallen som kdpte sin bostad under 1970- och 1990-talen haft en
god formdgenhetsutveckling som samtidigt skapat en stor andel eget kapital i bostaden. Dessa
hushall ar darmed battre rustade for att kunna gora en fortsatt bostadskarriar och déarmed
kunna valja en bostad som passar dem nar behoven andras. FOr den yngsta generationen har
takten i formdgenhetsbildningen bromsats och andelen eget kapital har vuxit Idngsammare.
Det gor att den senaste generationen far svarare an de tidigare generationerna att successivt
anpassa sitt boende i takt med nya bostadsbehov.




Sammanfattande bild av olika
generationers mojligheter

Med de olika matten ar det mojligt att sammanstalla en 6vergripande bild av
olika generationers mojligheter att bade goéra entré pa bostadsmarknaden
och flytta vidare till bostader som ar anpassade till hushallens skiftande
bostadsbehov over livscykeln.

Vidstaende tabla, figur 20, sammanfattar matten for smahuskopare i form av barnfamiljer i riket
och for ensamboende och sammanboende i Stockholm som kdper en liten respektive medelstor
bostadsratt. Matt for de tre typhushallens mojligheter att kdpa en bostad i ytterligare ett urval
av orter redovisas i bilaga.

Riket villa
Sammanboende 31-40 ar

Kop Kép Kop Kop
1975 1995 2015 2024

- - ..

-1,8%

~N

Boendeutgifts-
andel vid kop

26% 26% 16% 24% 51% 52%

Boendeutgifts-

andel 15 (smahus) 8%
eller 7 (br) &r senare

EK/marknadspris
efter 15 (smahus) 79% 79% 49% | 61% 49% 61%
eller 7 (br) ar senare
9% 7% 7% 9% 7% 9%
Total EK i bostaden
3706531 3450482 1921032 2974341 2791674 1131283 5995940 5683354 2861472

i dag

Figur 20. Tabla éver matt pa trosklar for intrade pa bostadsmarknaden. Gron farg indikerar
fordelaktiga relationer for etablering. R6d farg indikerar historiskt oférdelaktiga relationer.
Kalla: Evidens
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Oavsett om matt tar sikte pa inkomsternas
relation till priser och boendeutgifter,
spartider till kontantinsats eller hur
formogenhetsbildningen utvecklas som stod
for att kunna gora en fortsatt bostadskarriar,
visar matten att de nuvarande unga, fédda pa
1990-talet och runt millennieskiftet, har fatt
betydligt svarare att efterfrdga en bostad &n
tidigare generationer.

Mest gynnsamma forutsattningar hade den
sa kallade boomer-generationen, fédda pa
1940-talet, foljt av 60-talisterna som kopte
en bostad under mitten av 1990-talet. For
boomer-generationen samverkade fler faktorer
som gjorde det gynnsamt att kdpa en bostad.
En statlig bostads- och skattepolitik som
tolererade héga beldningsgrader och erbjod
generdsa ranteavdrag med hog inflation och
snabb nominell inkomstutveckling underlattade
bade intrade pa bostadsmarknaden och
mojliggjorde snabbt fallande boendeutgifter

i relation till inkomstutvecklingen. Nar
bostadspriserna dessutom 6kade i takt med
inflationen skedde automatisk amortering

av lanens reala varde och den egna

kapitalandelen steg snabbt. Bostadskoparna
under 1990-talet kunde, om de kdpte efter
prisfallet i bdrjan av 1990-talet, dra nytta

av laga priser och en fallande ranteniva

som bidrog till en god prisutveckling under
andra halvan av 1990-talet och inledningen
av 2000-talet. En avreglerad kreditmarknad
erbjod samtidigt relativt gynnsamma
finansieringsvillkor som bland annat tolererade
relativt liten egen kapitalinsats och en mer
mattlig amorteringstakt.

For dagens unga férstagangskopare ar
priserna hoga i relation tillinkomsterna,
spartiden mangfalt langre an for de

aldre generationerna samtidigt som
boendeutgifterna ligger kvar pa en hogre andel
av de disponibla inkomsterna under en langre
tid. En ldngsammare férmogensutveckling i
form av att det egna kapitalet i bostaden vaxer
ldngsammare nar kreditregleringar bidrar till
att bromsa prisutvecklingstakten, bidrar till

att begransa den fortsatta bostadskarriaren
jamfort med tidigare generationers mojligheter
pa bostadsmarknaden.
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Smahusutbudet och
barnfamiljers boende

Foérutom prisutveckling och skérpta kreditregler har smahusbestandet
blivit mindre i forhallande till befolkningens storlek. Kvoten mellan antalet
smahus och antalet personer éver 30 ar har successivt sjunkit sedan
borjan av 1990-talet (se figur 21). Det har rimligen bidragit till att det blivit
storre konkurrens om smahus pa attraktiva orter, vilket kan ha bidragit till
prisutvecklingen och krav pa ett allt storre sparkapital for att kunna kdpa en
bostad.

Oavsett hur orsakssambanden ser ut ar det uppenbart att det finns en trend med minskad
etablering i smahus. Andelen barnfamiljer som bor i smahus i exempelvis Stockholms lan, med
relativt sett hoga smahuspriser, faller éver tid (se figur 22).

Andel personer i procent

Kvot - antal smahus i Andel hushall med barn i boende | smahus och
relation till antal personer smahus i Stockholms lan ink .
i aldern 30+ inkomstgrupp, indexerat
65 2008-2009 = 100
0,32 105
60
050 e \ 100
£ 50 x 95
0,28 S 9
I 45 £90
0,26 40 85
35
0,24 80 —— N
30 '»Q@ oS méb mé@ f»“o m°® m&B o w“rﬂw“rib
Y X O O N A F GV ¥ ¥ S ¥ (B ¥ Y P
0,22 r&'\@\@'\@\@%@m L S S S S S S S S
sammanboende med bam 0-24 ar, 2 e kvinti| 1 (I&gsta inkomsterna)
’ e kvinti| 2 (n3st lag sta inkomsterna)
0,20 bam ) _tvm:: i (m_ellter:_sta gkozlstertna)
1990 1995 2015 2023 e Sammanboende med bam 0-24 ar, 3+ —kx::ﬁl . Eagzmognionlqr;tgp;smerna)

bam

Figur 21, 22, 23. Kalla: SCB

SCB-data 6ver etableringen i smahus, bruten pa hushallens inkomster, visar att etableringen
atminstone delvis fallit till foljd av prisutvecklingen i kombination med skarpta kreditregler.
Hogre priser och hogre krav pa kapitalinsats och amortering har bidragit till att hushall med de
lagsta inkomsterna samt medelinkomsthushall minskat sin etablering i smahus mer an hushall
med hogre inkomster tvingats gora, dven om deras etablering ocksa fallit (se figur 23). Att alla
inkomstgrupper minskat sin etablering i smahus kan ha flera olika orsaker. En minskad andel
smahus i nyproduktionen, som minskar smahusandelen i hela bostadsstocken, ar troligen en
bidragande fdrklaring.
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Lagre rorlighet och
negativa samhallseffekter

Att de unga generationerna har fatt det betydligt svarare att bade ta sig in pa
bostadsmarknaden och dessutom byta bostad i takt med att behoven skiftar,
har rimligen minskat rérligheten pa marknaden.

Studeras flyttfrekvenser for unga 6ver tid framgar tydligt att rorligheten minskat trendmassigt
for de yngsta pa bostadsmarknaden (se figur 24). Sedan millennieskiftet har 20 till 24-aringars
flyttfrekvens redovisat en negativ trend nedat och 25 till 30-aringarnas tidigare 6kande rorlighet
stagnerat.

Flyttfrekvens per aldersgrupp

50%
45%
40%
35%
30%
25%
20%
15%
10%

5%

0%

varje ar

Andel av respektive aldersgrupp som flyttar
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20-24 ar — 25-29 ar Trend 1978-1999 20-24 ar
------ Trend 1978-1999 25-29 ar Trend 2000-2023 20-24 &r e e« Trend 2000-2023 25-29 ar

Figur 24. Kalla: SCB och Evidens

Rorlighet pa bostadsmarknaden har flera olika positiva effekter. En ung person kan flytta fran
foraldrarna till en passande forsta bostad, ett ungt par kan ldamna sina egna bostader och flytta
till en gemensam bostad och en barnfamilj kan flytta till en stérre bostad i takt med att familjen
vaxer samtidigt som ett dldre hushall kan ldmna sin stora bostad fér en mindre och mer lattskott
ldgenhet. Det ar inte bara hushallen som far hogre valfard genom de mojligheter som skapas av
rorlighet pa bostadsmarknaden.

Ocksa samhallsekonomin vinner pd att hushallen kan anpassa sitt boende till nya
forutsattningar, exempelvis genom att matchningsprocesser pa arbetsmarknaden fungerar
battre nar hushall kan flytta till studier och arbete.



Argument for etablering
| agda bostader

9

Positiva valfardseffekter, stort boendeinflytande och lagre boendeutgifter
och en successiv formdgenhetsuppbyggnad &r nagra orsaker som forklarar
varfor hushallen har relativt starka dgarpreferenser. En politik som mdjliggor
for fler hushall att dga sin bostad &r i hog grad férenlig med hushallens

boendepreferenser.
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Att aga sin bostad ar
valfardshojande

| syfte att undersdka hur rérligheten pa bostadsmarknaden paverkar
hushallens samlade vélfardsniva genomforde Evidens pa uppdrag

av Boframjandet en enkat riktad till hushall. Enkiten besvarades i en
panelunders6kning med ett representativt urval av hushall i Stockholm,
Goteborg och Malmo.

Totalt kunde 984 svar analyseras av drygt 1 000 insamlade. Gemensamt for alla svarande var
att de flyttat minst en gang de senaste tva aren och darfoér har bade den tidigare och den
nuvarande bostadens kvaliteter i farskt minne. Genom att hushallen betygsatt bade den tidigare
bostaden och den bostad de nyligen flyttat till, kan skillnaden i betygsniva analyseras. En forsta
fraga handlar om i vilken utstréackning den bostad de flyttat till verkligen far ett hogre betyg.
Med svar pa denna fraga ar det ocksd mojligt att analysera hur betygen féréndras om hushall
flyttar till en annan bostad inom samma upplatelseform och om hushallen byter upplatelseform.

Forutom fragor om nojdhet med nuvarande och tidigare bostad, har hushallen ocksa fatt svara
pa fragor om hur de upplever sin totala valfardssituation. Hushallen har fatt ta stéllining till ett
antal fragor som kan antas paverka den totala valfardsupplevelsen. Fragorna har géllt néjdhet
med:

« Familjeférhdllande och relationer

« Halsa

» Arbetsliv

« Hushéllsekonomi

« Boendet

« Den samlade valfardsnivan (livssituationen nér allt som paverkar vags samman) i dess helhet
| enkaten ombads respondenterna i ett forsta steg att betygsatta sin tidigare bostad. Sedan
fick de betygsatta sin nya bostad. En central fradga i analysen av rorlighetens varde ar hur stora
betygsskillnaderna ar mellan den tidigare bostaden och den bostad de nyligen flyttat in i.
Enkatresultaten visar att hushallen genomgaende satter ett hogre betyg pa den nya bostaden
an den tidigare bostaden. Givet att flyttarna sker inom samma upplatelseform redovisar
hushallen cirka 10 betygsenheter hogre betyg pa den bostad de flyttat till jamfort med den

forra bostaden (se figur 25). Flyttarna tycks darmed drivas av att hushallen soker och finner en
bostad som passar dem battre an den tidigare bostaden.
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Flyttat till

Flyttat fran Hyresbostad Bostadsratt som jag ager Villa/radhus som jag ager Ovriga
Hyresbostad 10,2 27,3 27 13,5
Boste_adstatt -89 10,1 6,4 -7,6
som jag dger

CHIEERS 14,3 5,6 10,3 1
som jag ager

Ovriga 13 7,5 1,1 -4,7

Figur 25. Betygsskillnader mellan den bostad som hushallet flyttat fran och den bostad hushal-
let flyttat till. Kalla: Evidens.

Nar flyttarna sker fran en upplatelseform till en annan uppstar emellertid andra
betygsskillnader mellan den tidigare och den nya bostaden. Sarskilt stora betygsskillnader
aterfinns bland hushall som ldmnat en hyresbostad och i stallet flyttat till en bostadsratt eller
ett smahus. Den positiva betygsskillnaden mellan den tidigare hyresbostaden och den nya dgda
bostaden ar hela 27 betygsenheter. Omvéant ar de hushall som flyttat fran en bostadsratt eller
ett smahus mindre ndjda med hyresbostaden de flyttade till jamfort med den bostadsratt eller
det smahus de lamnade.

Hushall som lamnat en bostadsratt for en hyresratt sanker betyget med nastan 9 betygsenheter
och hushéll som ldmnade ett smahus med drygt 14 enheter. Ur hushallens perspektiv

tycks det sammanfattningsvis vara valfardshojande att kunna byta bostad inom den egna
upplatelseformen samt att kunna flytta fran en hyresbostad till ett gt boende.

Lagre boendeutgifter

Det ar inte bara boendeinflytandet som talar for att manga hushall pa

langre sikt féredrar att dga sin bostad. Bade teori och faktiska data visar att
boendeutgifterna i agda boendeformer blir Iagre an om hushallet skulle hyra
motsvarande bostad.

Men det ar inte bara boendeinflytandet som talar for att manga hushall pa langre sikt foredrar
att dga sin bostad. Bade teori och faktiska data visar att boendeutgifterna i dgda boendeformer
blir lagre &n om hushallet skulle hyra motsvarande bostad.

For exempelvis en bostad om tre rum och kok ar den genomsnittliga boendeutgiften i
hyresratten i genomsnitt mer an 10 000 kr hogre per ar an for en motsvarande genomsnittlig
bostadsratt (se figur 26). De hogre boendeutgifterna bidrar ocksa tillsammans med skillnader
i inkomstniva till att boende i bostadsratt och dganderatt i genomsnitt redovisar lagre
boendeutgifter som andel av disponibel inkomst (se figur 27).

For bostadsratt och dganderatt betalar hushall marknadspriser. Men for hyresbostader
betalar hushallen en bruksvardeshyra. Stocken av hyresratter bestar till betydande delar

av hyresbostader som byggts med tidigare gallande byggkostnader och subventioner. Och
bruksvardessystemet har modererat hyresutvecklingen for dessa aldre bostader. Pa lite sikt
kommer dock boendeutgifterna i stocken av aldre bostader stiga eftersom de successivt maste
renoveras med tillnGrande hyresokning.
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Boendeutgift, medianvarde, per hushall,
tkr efter upplatelseform, lagenhetstyp

och ar, 2021

140,0
120,0
100,0
80,0
60,0
40,0
20,0
0,0

1 rumoch2 rumoch3 umoch4 umoch 5 eller

kok kok kok kok flera um

och kék

mhyresratt mbostadsratt maganderatt

Figur 26. Kalla: SCB

Nyproducerade hyresratter har i genomsnitt
hogre hyror an aldre hyresratter. Skillnader

i boendeutgifter mellan a ena sidan nya
hyresbostader och stocken av bostadsratter
och smahus & den andra, blir darfor i
nyproduktionen annu storre till hyresrattens
nackdel.

En viktig fraga &r varfor boendeutgifterna
ar hogre i hyresratter an i motsvarande
dgda bostéader. Det finns framfor allt tva
grundlaggande forklaringar till varfor
boendeutgifterna blir hogre i hyresratter
an i motsvarande bostadsratter (och
aganderatter).

* For det forsta maste en hyresgéast betala en
riskjusterad avkastning pa fastighetsagarens
investering av eget kapital. For en
bostadsdgare finns inte en sadan utgift.

» FOr det andra sker for bostads- och
aganderatt en successiv amortering av
bostadslanet till foljd av bade inflation och
I6pande amorteringsbetalningar.

Till detta kan laggas skillnader som uppstar
av att hyresgaster betalar for alla tjanster som
utfors med full beskattning samtidigt som
hushall i agda boendeformer kan utféra en del
arbete sjalva.

Det ar inte bara en storre utbetalning
for att tacka investerarens kostnad for
eget kapital som skiljer kostnadsbilden at
mellan uppldtelseformerna. Over tid faller

Boendeutgiftsprocent per
upplatelseform, riket

RN © & © N LD AN
o oo SRR P

%
S
e H Y15 [ 1t e BOS tads rtt === Agda sméhus

Figur 27. Kalla: SCB

boendeutgiften i bade dganderatt och
bostadsratt i takt med att bostadslanet
amorteras genom inflation och
amorteringsbetalningar. | hyresratt innebar
det kollektiva forhandlingssystemet att

hyran hojs varje ar, normalt i relation till de
allmanna kostnadsokningarna i samhallet.
Over tid blir hyran allt hogre jamfért med
tidpunkten for hyresavtalets tecknande medan
boendeutgiften i en agd bostad normalt faller
i takt med realt fallande kapitalutgifter. Hushall
som bott Idnge i en bostadsratt eller i en
aganderatt har vanligen darfoér betydligt lagre
boendeutgifter an vid inflyttningsdatum (se
figurerna 28 till 30).




Utgifter i kronor for Utgifter i kronor for

hyresratter 2021, bostadsratter 2021,
medelvarden efter typ av medelvarden efter typ av
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Figur 28, 29, 30. Kalla: SCB
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Lagre boendeutgifter, amorteringar (bade egna amorteringsbetalningar och
inflation) och eventuell vardetillvaxt pa dgda bostader bidrar till att hushall
bygger upp ett eget sparkapital. Med ett storre sparkapital kan hushallet
Oka sin konsumtion eller kdpa en storre eller pa annat satt battre och mer

passande bostad, gora "boendekarriar”.

For att hushall som bor med hyresratt

ska kunna tillgodogoéra sig motsvarande
egenkapital kravs att hushallet av egen
kraft sparar en del av sina inkomster. Den
del av formdgenhetsuppbyggnaden som
skapas av vardetillvaxt pa bostaden tillfaller
juinte hyresgasten utan fastighetsagaren.
Formogenhetseffekterna av att aga sin
bostad kan vara betydande ocksa fér unga
hushall i sma bostader. P& manga marknader
blir boendekostnader i bostadsratt

mycket konkurrenskraftiga sarskilt jamfort
med nyproducerade hyresratter med
kortare kotider. Med storre tillgangar okar
valmojligheterna pa bostadsmarknaden
och framtida konsumtions- och
sparandemajligheter kan o6ka.
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Starka agarpreferenser

Positiva valfardseffekter, stort boendeinflytande och lagre boendeutgifter och
en successiv formdgenhetsuppbyggnad ar nagra orsaker som forklarar varfor
hushallen har relativt starka dgarpreferenser.

En politik som mojliggor for fler hushall att &ga sin bostad &r i hog grad férenlig med hushallens
boendepreferenser. Ett flertal kdnda stdrre varderingsstudier pekar mot att en stor majoritet av
hushallen foredrar att dga sin bostad. Det géller saval yngre hushall som &ldre, hyresgéster som
bostadsagare, hushall med vanster- eller hdgersympatier.

Den sannolikt storsta och bredaste undersdkningen av hur hushallen vill bo har genomfoérts

av Boverket med svar fran ca 5 000 hushall. Undersokningen visade att &gda boendeformer
foredras av en relativt stor majoritet. Runt 80 till 85 procent av hushallen féredrar dgda
boendeformer med viss variation beroende pa var i landet hushallet bor (se figur 31).
Hyresbostader foredras av ca 10 till 16 procent dar den hogre preferensnivan finns i storstader.

Onskat bostadskontrakt ~ Stockholm Goteborg Malmo Ovrigt Vet gj Inget svar
Aganderitt 54 66 67 76 69 70
Bostadsratt 28 20 19 12 13 13
Hyresratt 16 12 12 10 12 9
Jordbruk 0 0 0 0 1 0
Annat 0 1 1 1 S 1

Vet ej 1 2 1 1 5 6

Figur 31. Onskat bostadskontrakt. Vilken typ av bostadskontrakt skulle du vilja ha? Samtliga hus-
hall. Procent. Kélla: Boverket.

En viktig fraga &r om den starka dgarpreferensen ocksa finns hos yngre hushall. Det ar
rimligt att férvanta sig att en hogre andel unga vuxna har preferenser for hyresrattsboende,
an ovriga delar av befolkningen: det kravs inget kapital och ingen kreditprovning for att bo
med hyresratt samtidigt som unga flyttar ofta vilket gor dem mer exponerade och kansliga for
transaktionskostnader och prisrisker.

Pa uppdrag av Boinstitutet stallde Ungdomsbarometern i november 2018 frdgor om énskade
boendeformer till knappt 3 000 ungdomar och unga vuxna mellan 19 och 24 ar. | denna alder
sker vanligtvis debuten pa bostadsmarknaden. Undersodkningen visade att en betydande
andel, ca 20 procent, av den yngsta gruppen av unga vuxna foredrar hyresratt, men maojligen
forvanande, att en stor majoritet ocksa bland de yngsta foredrar att dga sitt boende (se figur
32). Om respondenterna fick dnska skulle nastan tre fjardedelar av de unga vilja dga sin bostad.
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Onskade och férvantade boendeformer vid etablering pa bostadsmarknaden
20-30-aringar
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Figur 32. Kalla: Boinstitutet

Samtidigt insdg manga av de svarande i denna aldersgrupp att de inte hade mojlighet att
forverkliga sina preferenser. Ungdomsbarometern stallde fragor om vilket boende som var det
mest realistiska pa kortare sikt. Pa denna fraga var det lika stora grupper som pa kortare sikt
avsag att dga respektive hyra sin bostad. Halften, 49 procent, svarade att det mest realistiska
var att bo i bostadsratt, villa eller radhus framfér de olika hyresalternativen: lagenhet i hyresratt,
studentboende eller hyresratt i andra hand.

Tillgédngliga data om hushallens boendepreferenser visar sammanfattningsvis att en stor
majoritet av de svenska hushallen har en tydlig preferens for agt boende i form av smahus,
radhus och bostadsrattslagenheter. Det galler oavsett om det ar yngre eller dldre hushall, eller
om det ar hushall i storstad, mindre stader eller glesbygd. Sammantaget 6dnskar mellan 80
och 90 procent av hushallen ett sddant boende. Men preferenserna skiljer sig at mellan olika
grupper. Tydligast ar detta for den yngsta gruppen hushall mellan 20 och 30 ar. Ocksa i denna
grupp dominerar visserligen preferensen for agda bostader men en relativt stor minoritet vill
hellre, alternativt ser det som mer realistiskt, att bo med hyresratt.

Det finns ocksa data 6ver om boendepreferenser

paverkas av politiska varderingar. Den Skulle du vilja aga ditt boende

(Fragan ar stalld till personer som bor i hyresratt)

traditionella bilden av de olika politiska blocken 80%
ar att partierna till vanster om mitten garna for 70%
en politik som syftar till att géra hyresboende 60%

mer féormanligt medan bilden av borgerlig

A . 50%
bostadspolitik ofta forknippas med atgarder till 0%
forman for det dgda boendet. Men har borgerliga 300/"

valjare andra preferenser an vanstervaljare?
Frédgan har analyserats av Evidens med hjalp av 20%

en riksrepresentativ enkatundersokning. 10%
0%
En féfsta utgangspunkt var att studera hur & \Q}o'b Q\@@ <0 & &\é‘ & ,5\\'2’\ &
hushall med olika politisk uppfattning de facto 0@?’& ®<® F & 60\6?’ IR
valt att bo och hur ndjda de var med sitt boende.  ~ S &F &«
Faktiska val borde vara en god indikator p& vilken & os°
boendeform som hushallet féredrar. Data visade ° mJa mNegj
att en stor del (tidigare) alliansvéljare ager sin _ ) _ .
bostad. Figur 33. Kalla: Evimetrix
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Men det g6r ocksa Socialdemokraternas och Sverigedemokraternas valjare. 70 procent av
Socialdemokraternas véljare bor i agda boendeformer (se figur 33).

Ocksa bland Véansterpartiets sympatisorer ar det fler som &ger sin bostad &n som hyr.
Miljépartiet och Vénsterpartiet avviker med en relativt sett hogre andel valjare i hyresratt,
drygt 40 procent av Vansterpartiets sympatisérer bor i reguljar hyresratt och 30 procent av
Miljopartiets valjare. Men aven for dessa partier dominerar agandet dver hyresboendet bland
sympatisorerna.

Det visade sig ocksa att samtliga partiers Skulle du vilja &ga ditt boende?
véljare i éganderétt (sméhus och radhus) 90% (Fragan stalld till boende med hyresratt)
i stort var néjda med sitt boende. .

No6jdheten med boendet var klart hogre for 80%

smahusboende (dganderatt) i alla partier an 70%

for dvriga upplatelseformer. Ungefar 85 till 60%

95 procent av valjare boende i smahus var 50%

nojda med sitt boende. Boendet i bostadsratt

redovisade nastan lika hog néjdhet. Den 40%

hdgre ndjdheten med agda boendeformer 30%

géllde for bade vanstervaljare, inklusive 20%

Vansterpartiet, och tidigare alliansvaljare. 10%

Boende med hyresratt var mindre ndjda

med sitt boende &n boende i &gt boende. 0% = ,
N6jdheten varierade mellan att ca 55 till drygt '13:';9’?:}5' Hgf:ﬁ:;add'
70 procent av hyresgasterna var n¢jda med mJa uNej

sitt boende.

Figur 34. Kalla: Evimetrix
En dnnu skarpare indikator pa

boendepreferenser rorande valet mellan
att dga och hyra gavs av att hushallen som hyrde sina bostader fick svara pa fragan om de
onskade fortsatta att hyra sin bostad eller flytta och kdpa en bostad.

Hushall boende med hyresratt fick fragan om de i stallet hellre skulle vilja bo i &gt boende.

En majoritet svarade ja. En tydlig majoritet, 60 procent av de boende i hyresratt med
forstahandskontrakt, uppgav att de hellre skulle &ga sin bostad (se figur 34). Bland boende med
hyresratt i andra hand var det annu fler, 85 procent, som hellre skulle vilja aga.

Slutsatsen av analysen av politisk tillhdrighet och boendepreferenser var att starka
dgarpreferenser finns bland bade héger- och vanstervaljare. Till och med bland Vansterpartiets
sympatisorer ar det fler som bor med agt boende, fler som ar ndjda med sitt agda boende an
sympatisorer boende med hyresratt och slutligen finns det en stor grupp vanstervéljare som bor
med hyresratt men som hellre skulle vilja dga sin bostad.

Sammanfattningsvis visar tillgangliga studier att hushallen har starka preferenser for att &ga
sin bostad. Politik som mojliggor for fler hushall att &ga sin bostad innebar darfér ocksa att
fler hushall kan etablera sig i en bostad som ger dem hogre néjdhet med sitt boende. Givet
att boendesituationen ar en viktig del av hushallets totala livstillfredsstéllelse tillsammans med
relationer, arbete och ekonomi, kan en sadan politik bidra till att skapa stora varden bade for
enskilda och for samhallet i stort.
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En rattvis bostadsmarknad
for nasta generation

Dagens unga generation har det betydligt svarare att ta sig in pa
bostadsmarknaden och byta upp sitt boende over tid jamfort med tidigare
generationer. Stranga och missriktade amorteringskrav, hoga kontantinsatser
och harda kreditregler skapar hinder som gor det svart for unga att ens
dromma om att kopa en bostad.

Det ar hog tid att genomfora reformer som
jamnar ut spelreglerna och ger unga och
framtida generationer en verklig chans att
forverkliga drdommen om ett eget hem.

« Amorteringskrav maste sluta missgynna
unga

Unga amorterar som mest nar de tjanar som
minst medan aldre amorterar mindre trots

att I6nen hunnit utvecklas med aren. Genom
att forverkliga det utredda forslaget om ett
generellt amorteringskrav pa en procent kan
unga fa en rimlig chans att kbpa en bostad och
ges battre mojligheter att fa sin privatekonomi
att halla over tid efter att ha gjort sitt livs
storsta affar.

» Gor det enklare for unga att spara till
kontantinsatsen

Det ska Iona sig att vara ekonomiskt ansvarsfull.
Sverige borde inspireras av grannlanderna och
inféra en modell for bosparande som skapar
incitament for att spara ihop en kontantinsats
till bostadskopet. Pa sa satt hjalper vi fler att
kopa sin forsta bostad utan att 1ata skattemedel
finansiera subventioner till dem som redan har
goda forutsattningar att spara fran borjan.

o Hoj bolanetaket

Boldnetaket ar ett av de storsta hindren for
att ta sig in pa bostadsmarknaden. Genom att
ga vidare med det utredda férslaget om att
hoja bolanetaket fran 85 till 90 procent kan
fler ta sig in pa bostadsmarknaden samtidigt
som det minskar behovet av att finansiera
kontantinsatsen med blancolan.
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