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Introduktion

Smahusdrommen lever — men for allt farre hushall. Maklarsamfundets
matchningsindex visar hur hushallens betalningsférmaga matchar
smahusbestandet i olika delar av landet.

FORORD. Det finns nagot tidiést i bilden av ett litet hus med grasmatta. Barn som cyklar pa uppfarten.
Grillos som drojer sig kvar i sensommarkvallen. For ménga ar detta inte bara en bostadsform — det

ar i all sin enkelhet ett livsideal och en bild av det goda livet. Att fa bo i ett eget hus har lange varit en
drom som férenat manniskor over klassgranser. Den har burits av bade arbetare och tjansteman, av
smabarnsforaldrar och livspusslare. Det har handlat om frihet, trygghet, utrymme och inte minst: att
kunna skapa ett hem som &r ens eget — pa riktigt. Men den dréommen glider allt langre bort. Det har blivit
systematiskt svarare - bade for hushall med goda inkomster och sarskilt for hushall med lagre inkomster
att realisera villadrommen.

Vart matchningsindex visar att allt farre hushall kan efterfraga helt genomsnittliga smahus i manga
kommuner. Dréommen om villalivet héller pa att bli en ny klassfraga. Att méanniskor med olika yrken,
utbildningar och bakgrunder kunnat métas i villaomraden har varit en viktig — om &n underskattad —

del av den svenska samhéllsmodellen. Det har bidragit till gemenskap, social rérlighet och en kénsla av
framtidstro. Nar den mojligheten forsvagas, forandras nagot i samhallsbygget. Nar villan blir en klassmarkor
snarare an en vardagsdrom, da uppstar ocksa ett nytt sorts avstand. Avstdnden &r inte bara ekonomiska.
De blir ocksa geografiska, sociala och mentala. Ett samhalle dar bara vissa har rad att bo pa platser med
tradgardar, fotbollsmal och skolvagar utan tung trafik, ar ett samhalle som cementerar skillnader.

| den har rapporten visar vi, genom ett matchningsindex for smahus, hur omfattande den har
problematiken ar. Vi ser hur dven hushall med tjanstemannainkomster i manga fall inte nar upp till de
ekonomiska krav som bankernas kalkyler staller. Men framfor allt ser vi att arbetarhushallen allt oftare
utestangs fran villalivet. Villalivet kan aldrig garanteras for alla. Men det bor inte bli en exklusivitet for nagra
fa.

Det ar gladjande att diskussionen om bristen pa smahus, den laga nybyggnationen och otillrackliga
rorligheten pa villamarknaden diskuteras mer an pé lange. Vi hoppas att denna rapport kan bidra till den
diskussionen.

"Villalivet kan aldrig garanteras fér alla.

Men det bor inte bli en exklusivitet for




BAKGRUND. Efter 90-talskrisen har smahusbyggandet avtagit, och sedan millennieskiftet har
smahuspriserna okat betydligt snabbare an den allmanna inkomstnivan. Andelen personer i
aldersgruppen mellan 20-49 ar som bor i smahus har samtidigt minskat betydligt under det senaste
decenniet. Forutsattningarna skiljer sig &t mellan olika delar av landet, men vi maste anda konstatera att
villadrommen har blivit allt svarare att forverkliga.

For att fa ett tydligt, tillforlitligt och jamforbart matt pad mojligheterna att efterfréga ett smahus i olika
delar av landet har Maklarsamfundet tagit fram ett index, som visar hur det befintliga bestadndet av
smahus matchar hushallens betalningsférmaga i olika delar av landet. Syftet &r att ge en dverskadlig
och jamfoérbar bild av mojligheterna att efterfraga ett smahus i aganderatt for olika hushallstyper i
samtliga lan, men ocksa i ndgra storstadsregioner och kommuner. Juni Strategi och Analys AB har
anlitats for berakningarna. Majoriteten av de undersokta lanen och kommunerna uppvisar mycket lag
eller 1dg matchning. Endast sex lan har hog eller mycket hég matchning. | stora delar av landet, dar ocksa
den storsta delen av befolkningen bor ar troskeln hog till villalivet, aven for hushall med mycket goda
inkomster.

Historisk utveckling av priser fér smahus
respektive medianinkomst i riket
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SAMMANFATTNING. Av de totalt 28 undersokta lanen och kommunerna &r det:

+ Bara i fem geografier som matchningen ar hég, och en relativt stor andel hushall kan efterfraga ett
genomsnittligt smahus. Bara i ett lan, Vasternorrland, &r matchningen mycket hog.

« 1 drygt 46 procent av de undersokta geografierna tvartom en mycket ldg matchning, vilket indikerar
stora svérigheter for hushallen att kunna finansiera ett smahus. Byter vi perspektiv fran geografi till antal
hushall och del av hela befolkningen sé kan det ocksé konstateras att majoriteten av befolkningen bor i
delar av landet dar matchningen ar 18g och svérigheterna att etablera sig i villalivet ar betydande.

« 25 procent av befolkningen i den aktuella aldersgruppen bor i Stockholms lan, med mycket
lag matchning. | Skéne och Vastra Gotalands 1an bor sammantaget en tredjedel av befolkningen i
aldersgruppen 30-45 ar.

Svérigheterna att ta klivet in i villalivet &r alltsd bade geografiskt utbredd och giltig for en stor del av
befolkningen i de aldersgrupper dd man normalt efterfrégar ett smahus.

Hushallens ekonomiska situation ar en avgdrande faktor for mojligheten att efterfrdga ett smahus,
oavsett var i landet man bor. Analysen omfattar darfér ocksa hushall med olika inkomstnivaer,
segmenterat pa tillhorighet till arbetstagarkollektiv. Jamfor vi tjanstemannahushéllens matchning med
arbetarhushallens i de delar av landet dar matchningen for genomsnittshushallet ar mycket Iag, blir de
skilda forutsattningarna tydliga.

+ |1 Stockholms lan kan bara 6 procent av arbetarhushéllen efterfraga ett genomsnittligt smahus,
vilket kan jamforas med 34 procent av tjanstemannahushallen.

Ba&da grupperna har svart att kliva in pa villamarknaden, men skillnaden mellan arbetarhushéllets och
tjanstemannahushallets forutsattningar ar stora. Samma monster finns i andra delar av landet med
generellt ldg matchning som till exempel Malmo, Gotlands lan, Goteborg och Hallands lan. Att etablera sig
i villa beskrivs ibland syrligt som ett medelklassproblem. Mer korrekt &r att beskriva det som att villalivet
har blivit den nya klassfragan.

Vad &r det dé som satter kdppar i hjulet for hushéllens mojligheter att etablera sig i smahus?

Prisutvecklingen far ofta forenklat bara i stort sett hela skulden. En granskning av av hushéllens kassaflode
visar samtidigt att en stor del av de boendeutgifterna kan harledas till kreditrestriktioner. Indexet bygger
dels pa att hushallet ska klara den formella kreditprévningen (KALP) och dels pé att boendeutgiften som
del av disponibel inkomst inte far bli for hog, eftersom det innebar att de flesta hushall avstar fran kopet
trots att de klarar den formella kreditprévningen. | indexets konstruktion har vi satt den grénsen vid 27
procent av disponibel inkomst, vilket &r medianen for boendeutgiftsprocent for hushall i hyresratt. Det av
de tva kraven som ar det strangaste i varje geografi avgor vilket hushall som anses ha ekonomisk mojlighet
att efterfrdga ett sméhus. | omrdden med lagre smahuspriser ar det ofta KALP som utgér det priméara
hindret, medan det i geografier med hogre smahuspriser ofta blir boendeutgiftsandelen som Gverstiger
taket.

"I Stockholms lan kan bara 6 procent
av arbetarhushallen efterfraga
ett genomsnittligt smahus, vilket

kan jamféras med 34 procent av
tjidnstemannahushallen.”




BERAKNINGSMETOD. Metod, antaganden och
berakningsgrunder redovisas i detalj i bilaga 1 till
den har rapporten. Indexet redovisar resultat fér
totalt 28 geografier - samtliga 18n, storstadsregioner
och storstadskommuner. Pa grund av skilda
marknadsférutsattningar och stora skillnader i
prisnivaer redovisas Stor-Stockholmsregionen
utifrén tva regionsegment. Utbudssidan av
berakningen utgar frdn medianpriset for ett smahus
med aganderatt, cirka 130 kvadratmeter enligt
Svensk Maklarstatistik. Efterfragesidan analyserar ett
typhushall om tva vuxna forvarvsarbetande med tva
barn.

Hushallen delas in i tva grupper beroende pa
arbetstagarkollektiv — antingen som tjansteman eller
arbetare. Med utgangspunkt i inkomststrukturen i
varje geografi samt ldneférhallandena mellan de olika
yrkesgrupperna beraknas de olika hushallstypernas
betalningsformaga. Kategoriseringen av arbetare och
tjansteman baseras pa olika yrkeskategorier enligt
SSYK 2012 (drygt 400 olika yrkeskategorier).
Hushallens betalningsférmaga matchas darefter
med utbudssidan, som representeras av
medianpriset for ett smahus med &ganderatt i
respektive geografi.

Indexet konstrueras i tre steg.

1. Skattning av inkomststruktur
Inkomststrukturen fér sammanboende hushall
inom respektive arbetstagarkollektiv skattas mot

inkomststrukturen i respektive geografi.

2. Berakning av inkomstkrav
Darefter faststalls inkomstkravet for att kunna

INDEXVARDE (x)

x >125

MYCKET HOG

125 > x> 110

MO0 > x> 90

90 >x>75

MYCKET LAG

75 > X

efterfraga ett smahus med aganderatt till
medianpris i varje geografi. Tva typer av inkomstkrav
tillampas. En simulering av en formell kreditprévning
i form av en kvar-att-leva-pa-kalkyl (KALP) och ett
tak for boendeutgifterna, dar dessa inte far 6verstiga
en viss andel (27%) av hushallets disponibla inkomst
for att hushéllet ska anses klara att efterfraga

ett smahus i den aktuella geografin. 27 procent

ar medianen for boendeutgiftsandel for hushall

i hyresratt. For att ett hushall ska anses ha den
betalningsformaga som kravs maste bada kraven
uppfyllas, vilket innebar att det striktare av de tva
blir avgdrande i respektive geografi. Prisdata &r fran
Svensk Méklarstatistik.

3. Matchning av hushallens inkomster mot
inkomstkraven

Slutligen jamférs hushallens inkomststruktur och
betalningsformaga med inkomstkraven i respektive
geografi. Resultatet ger andelen hushall inom
respektive hushallstyp som har mojlighet att
efterfraga ett smahus.

Om 50 procent av hushéllen i de olika kategorierna
kan efterfraga ett genomsnittligt smahus betraktas
matchningen som tillracklig, vilket ger indexresultatet
100. Det finns ingen objektiv definition pa hur stor
andel mojliga smahuskopare som kan betraktas som
rimlig i en given geografi. Att alla hushall, oavsett
betalningsformaga och kreditvardighet, inte kan

och inte bér ha mojlighet att efterfraga ett smahus
ar sjalvklart. Har har vi satt andelen till 50 procent
eftersom den motsvarar andelen inom aldrarna 40-
59 som historiskt har bott i smahus. | tabellen nedan
visas hur indexresultaten delas in i fem kategorier
baserat pa matchningssituation.

BEDOMNING AV MATCHNINGSSITUATIONEN




SMAHUSPRISER 2024 — PER GEOGRAFI.

Medianpris for smahus med aganderatt, 2024, 125-135 kvm
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TvA typhushall

For att fa en bild av det genomsnittliga hushallets ekonomiska
forutsattningar i olika geografier kan vi utga fran de tva lan med lagst
respektive hogst matchning mellan betalningsférmaga och utbud,
och segmentera dessa pa arbetar- respektive tjanstemannakollektiv.

ARBETARFAMILJEN FRAN STOCKHOLMS LAN. Efterfragar smahus med marknadspris 5 450
00O kr. Disponibel medianinkomst 52 000 kr. KALP-kakylen betingar ett inkomstkrav om 72 00O kr,
vilket ej uppnas for arbetarhushallet i Stockholm. Det &r noterbart att amortering ar den enskilt storsta
utgiftsposten av boendekostnaderna for hushallet.

Boendekostnader

Rénta 9 188 kr (18%)
Amortering 11 581 kr (22%)
Driftskostnad 4 331 kr (8%)
Summa 25 100 kr (48%)

Levnadsomkostnader
Livsmedel 12 180 kr (23%)
Individuella kostnader 9060 kr
)

Hushallskostnader 6 567 kr (13%)
Bil 3 200 kr (6%)

Summa 31 007 kr (60%)

Totala kostnader:
56 107 kr (108%)




TJANSTEMANNAFAMILJEN FRAN STOCKHOLMS LAN. Efterfrégar smahus med marknadspris 5
450 000 kr. Disponibel medianinkomst 75 000 kr. Tjanstemannahushallet klarar KALP (inkomstkrav 72
000 kr) men boendeutgiftsandelen blir (6 procentenheter) for hog.

Boendekostnader

Ranta 9 188 kr (12%)
Amortering 11 581 kr (15%)
Driftskostnad 4 331 kr (6%)
Summa 25 100 kr (33%)

Levnadsomkostnader
Livsmedel 12 180 kr (16%)
Individuella kostnader 9060 kr
()

Hushallskostnader 6 567 kr (9%)
Bil 3 200 kr (4%)

Summa 31 007 kr (41%)

Totala kostnader:
56 107 kr (75%)




ARBETARFAMILJEN | VASTERNORRLANDS LAN. Hushallet efterfragar smahus med marknadspris 1
725 000 kr. Disponibel medianinkomst ar 46 OO0 kr. Hushallet klarar bdde KALP-kravet pd 45 750 kr och

hamnar under taket fér boendeutgiftsandelen.

Boendekostnader

Ranta 3 421 kr (7%)
Amortering 2 875 kr (6%)
Driftskostnad 4 331 kr (9%)
Summa 10 627 kr (23%)

Levnadsomkostnader
Livsmedel 12 180 kr (26%)
Individuella kostnader 9060 kr

(20%)

Hushallskostnader 6 567 kr (14%)
Bil 3 200 kr (7%)

Summa 31 007 kr (67%)

Totala kostnader:
41634 kr (91%)




TJANSTEMANNAFAMILJEN | VASTERNORRLANDS LAN. Hushéllet efterfragar smahus med
marknadspris 1725 000 kr. Disponibel medianinkomst &r 67 000 kr. Hushallet klarar bade KALP-kravet pa
45 750 kr och hamnar tydligt under taket fér boendeutgiftsandelen.

Boendekostnader

Ranta 3 421 kr (5%)
Amortering 2 875 kr (4%)
Driftskostnad 4 331 kr (6%)
Summa 10 627 kr (16%)

Levnadsomkostnader
Livsmedel 12 180 kr (18%)
Individuella kostnader 9060 kr
(14%)

Hushallskostnader 6 567 kr (10%)
Bil 3 200 kr (5%)

Summa 31 007 kr (67%)

Totala kostnader:
41634 kr (62%)
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Resultat




Indexresultat

Det 6vergripande indexresultatet visar att nio lan har en lag eller
mycket ldg matchningssituation pa villamarknaden. Samtliga
storstadsregioner och kommuner har mycket 1dg matchning.

MALMO OCH GOTEBORG LAGST. Malm& och Géteborgs kommun har lagst matchning, trots

att priserna och inkomstkravet ar hogre i Stockholm. Orsaken ar skillnaderna i inkomstnivaer mellan
geografierna. Generellt hogre inkomster ger hushallen i Stockholm battre forutsattningar att efterfraga
smahus trots att priserna ar hogre dar. Det framgar ocksé av indexet att Gotlands lan har mycket lag
matchning - en effekt av relativt 1&ga inkomstnivaer och héga sméhuspriser. Aven i Hallands och Uppsala
lan &r matchningen mycket Iag. Bara i Vasternorrlands 1an &r matchningen mellan betalningsforméaga och
smahusutbud mycket hég. Som namndes i den tidigare sammanfattningen kan man darmed konstatera
att matchningen ar 1ag eller mycket 1&g i stérre delen av landet, och dar en majoritet av befolkningen bor.

SKILLNADER MELLAN ARBETARHUSHALL OCH TJANSTEMANNAHUSHALL. Skillnaderna blir
relativt stora mellan arbetarhushallens och tjanstemannahushallens majligheter att efterfraga ett smahus
i olika delar av landet. | alla geografier férutom Vasternorrlands och Norrlands lan &r matchningen lag eller
mycket lag for arbetarfamiljerna. Omvant ar matchningen hog eller mycket hog i en majoritet av lanen

(15 av 211an). Daremot visar indexet mycket lag matchning aven for tjanstemannahushallen i samtliga
storstadskommuner, Stockholms narférorter och ytterférorter samt Gotlands lan.

"Malmo och Goteborgs kommun
har lagst matchning, trots a att T

priserna och inkomstkravet ar»
hégre i Stockholm. Orsaken &r -

sklllnaderna | mkomstnivaer mellan



INKOMSTKRAV OCH ANDEL SOM KAN EFTERFRAGA. Inkomstkraven for att klara kreditprévningen
och darmed ha mojlighet att efterfréga ett genomsnittligt smahus varierar med medianpriserna pé smahus
i de olika geografierna. Andelen hushall som kan efterfréga ett smahus ar som hogst i Vasternorrlands 1an,
dar ocksa indexresultatet ar som hogst. Trots det ar det fortfarande inte en stor majoritet av de aktuella
hushallen som klarar matchningen. | Vasternorrland &r det totalt 63 procent av de aktuella hushéllen som
klarar matchningen, 77 procent av tjanstemannahushallen och endast 52 procent av arbetarhushallen.

Inkomstkrav, Andel hushall, Andel hushéall,  Andel hushall,

tkr/ar arbetare tjansteman totalt

Vasternorrlands lan 549 52% 77% 63%

Gavleborgs lan 569 A% 72% 57%

Varmlands 1an 579 36% 71% 54%

Dalarnas lan 592 35% 72% 55%

Jénkopings I3n 616 28% 71% 51%

Vastmanlands lan 634 28% 67% 48%

Sodermanlands lan 649 27% 66% 47%

Ostergétlands I&n 689 16% 61% 39%

Skéne lan 845 8% 46% 25%

Gotlands ldn 887 4% 34% 15%

Hallands lan 933 6% 40% 20%

Stockholms ytterforort 1005 5% 34% 20%

Malmé 1119 3% 20% 9%

Stockholm 1361 4% 22% 1%



INDEXRESULTAT — LAN OCH STORSTADSKOMMUNER. Totalt sett uppvisar Géteborgs kommun
den lagsta matchningen med ett indexresultat pé 16 och endast 8 procent av hushallen i ldersgruppen
som har mojlighet att efterfraga ett smahus. Arbetarhushallen i Goteborg och Malmé har allra svarast att
matcha sin betalningsférmaga mot utbudet med ett indexresultat pa 6 och endast 3 procent av hushallen
som har majlighet att képa ett smahus. Aven i manga delar av landet som normalt inte férknippas med
hoga prisnivaer visar betydande svarigheter med matchningen. Exempelvis Vasterbotten och Jamtlands
lan.

Som framgar av tabellerna pa nastkommande sidor féljs Vasternorrlands lan av Norrbotten, Kalmar

och Gavleborgs lan - geografier dar matchningen totalt sett ar hég, men dar arbetarhushéll anda inte
har mojlighet att efterfraga ett smahus. Om nu inte ett arbetarhushall kan efterfrédga ett smahus i mer
an ett lan i hela landet, varfor bor da arbetarhushéll i smahus i stora delar av landet? Svaret ar att det
beror pa nar man kdpte sitt smahus, och under vilka férutsattningar. | de antaganden som gjorts vid
berakningen av indexet har vi till exempel utgatt frén 85 procents beladningsgrad, eftersom befintlig
data (Finansinspektionen 2024) visar att nastan halften av samtliga bolanetagare vid nya bostadskop
har en belaningsgrad runt 80-85 procent. | praktiken finns det daremot manga hushall som salt tidigare
bostader med vinst och darmed kan finansiera ett villakop med lagre belaningsgrad och darmed lagre
boendeutgifter. Icke desto mindre ger indexresultatet en nedsléende bild av ménga hushalls mojligheter
att férverkliga sin villadrom.

"Aven i manga delar av Iandet som

normalt inte forknippas med hoga I
prisnivaer visar betydande svarlgheter
med matchningen. Exempelws i

Vasterbotten och Jamtlands lan.”
~




INDEX ARBETARHUSHALLET

Mycket hog
ENEEE

Hog
EEEN

Medel

Vasternorrlands 13n (104), Norrbottens 1an (90)

Lag
L]

Kalmar Ian (82), Gavleborgs 1an (82), Dalarnas I4n (70), Blekinge 13n (78)

Mycket lag
|

Varmlands 1&n (72), Kronobergs Idn (72), J6nkdpings 1an (56), Orebro lan (58), Vastmanlands 14n (56), Sédermanlands

13n (54), Jdmtlands 14n (38), Vasterbottens 14n (30), Ostergdtlands 1an (32) Vastra Gotalands Ian (16), Stormalmd (20),
Skéne lan (16), Uppsala 1an (12), Storgéteborg (10), Hallands Ian (12), Stockholms ytterférort (10), Stockholms 13n (12),
Gotlands Ian (8), Stockholms narforort (7), Stockholm (8), Malmo (6), Géteborg (6)
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INDEX TJANSTEMANNAHUSHALLET

Mycket hog
ENEEE

Vasternorrlands lan (154), Norrbottens Idn (150), Kalmar Lan (146), Gavleborgs 1an (144), Dalarnas lan, (144), Blekinge
1&n (144), Varmlands lan (142), Kronobergs l4n (142), Jénkdpings lan (142), Orebro 1an (136), Vastmanlands l&n (134),
Sddermanlands I&n (132), JAmtlands 13n (132), Vasterbottens I&n (128)

Ho6g
EEER

Ostergétlands 13n (122)

Medel

Véstra Gotalands 13n (104), Skéne I4n (92), Uppsala Ian (90)

Lag
]

Stormalmo (84), Storgéteborg (79), Hallands 1an (80)

Mycket lag
|

Stockholms ytterférort (69), Stockholms I4n (68), Gotlands I14n (68), Stockholms narférort (30), Stockholm (44),
Malmé (40), Géteborg (38)



INDEX TOTALT

Mycket hég
ENEEE

Vasternorrlands 1an (126)

Ho6g
EEER

Norrbottens 13n (118), Kalmar Lan (116), Gavleborgs Ian (114), Dalarnas I4n (110), Blekinge 14n (110)

Medel

Varmlands I&n (108), Kronobergs lan (108), Joénképings 1an (102), Orebro Ian (98), Vastmanlands 14n (96),
Sédermanlands 1an (94)

Lag
]

Jamtlands Idn (88), Vasterbottens lan (84), Ostergétlands Ian (78)

Mycket lag
|

Vastra Gétalands 13n (56), Stormalmé (53), Skéne lan (50), Uppsala I4n (48), Storgdteborg (42), Hallands 13n (40), Stock-
holms ytterforort (40), Stockholms 1an (36), Gotlands I&n (30), Stockholms narférort (26), Stockholm (22), Malmé (18),
Géteborg (16)



Avslutande
reflektioner




Slutsatser

Maklarsamfundets matchningsindex fér smahus visar att glappet
mellan hushallens betalningsférmaga och smahuspriserna ar stort i
en mycket stor del av landet.

FLERA FAKTORER STANGER DORREN. En narmare granskning av hushallens kassaflode visar

att kreditrestriktionernas nuvarande utformning &r en stor anledning till att manga hushall inte kan
efterfrdga ett smahus. Det galler sarskilt for storstadsregionerna, och det drabbar i storst utstrackning
arbetarfamiljerna.

For ett typiskt arbetarhushall i Stockholms lan, som vill kdpa ett genomsnittligt smahus, stdr amorteringar
fér 22 procent av boendeutgiften, och ar darmed en av de stérsta utgiftsposterna av samtliga
levnadsomkostnader. Aven tjanstemannahushall har svart att n& upp till de krav som stélls for att fa
tillgdng till sm&husmarknaden. De faktorer som stanger dorren ar flera:

« Hoga prisnivaer och befintliga kreditrestriktioner

e KALP-modeller med schabloner som inte tar hansyn till faktiska kostnader och hushallens
sparbeteende

» For lagt utbud av smahus, sarskilt i det lagre prisskiktet och i tillvaxtkommuner

Sammantaget innebar detta att en stor och vaxande grupp hushall star utanfér maojligheten att forverkliga
dréommen om ett eget hus, &ven om de har fast inkomst, arbetar heltid och har en sund ekonomi. Vi drar
tre dvergripande slutsatser av indexresultatet.

1. Smahusmarknaden blir allt mer en isolerad del av bostadsmarknadens ekosystem
Smaéhusmarknaden blir allt mer av en egen 6 i bostadssystemet som helhet, nar de
kommunicerande karlen mot bostadsratts- och hyresmarknaden sténgs igen. Rorligheten i
smahusbestandet ar ladg. Familjebildarnas andel av boende i smahus har fallit trendmassigt
i manga ar. Bara den rikaste delen av hushallen i familjebildande alder har kunnat behalla sin
etableringsgrad i smahus.

2. Det &r langt ifran bara ett storstadsproblem

Indexet visar att aven i kommuner med mer éverkomliga smahuspriser ndr manga hushall

inte upp till de ekonomiska krav som géller i dag. Problemet &r alltsa inte enbart prisniva, utan
strukturella trosklar i kreditbeddmning och hushéllens ekonomiska villkor.

3. Situationen férstarker socioekonomiska skillnader

Indexet visar hur tillgdngen till smahus har blivit en tydlig spegling av socioekonomisk status.
Arbetarhushall har systematiskt lagre matchning an tjansteman. Villalivet blir allt mer av en
klassfraga.

CIE I

Vad stér pa spel? Om villalivet i praktiken endast blir tillgangligt for en minoritet av hushéllen, paverkar
det inte bara enskilda livsresor — utan ocksa forutsattningarna for bostadsmarknaden som helhet, for
samhallsgemenskap och fér social rorlighet.

Att forstd och kvantifiera matchningen mellan hushéll och sméhusutbudet ar ett forsta steg. Den har

rapporten ger en grund for det samtal som behover fortsatta — inom politiken, hos marknadens aktoérer
och i de kommuner som planerar morgondagens boendemiljer.
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BILAGA — METODFORDJUPNING OCH ANTAGANDEN

BERAKNINGEN. Matchningsindexet fér smahus definieras pa foljande satt:

A
Sm3husindexy; ; = }i"'t * 100

Dar A utgor andelen hushall av hushallstyp h som har méjlighet att efterfréga ett genomsnittligt smahus i
geografiiar t.

| utgdr andelen hushall som bor kunna efterfraga ett hushall for att matchningen i en given geografi ska
anses vara tillracklig. Denna andel &r densamma i samtliga geografier for det jdAmférande syftet.

| berakningen satts | = 50, vilket innebar att om 50 % av hushallen kan efterfréga ett genomsnittligt
smahus sa betraktas matchningen som tillracklig. Denna andel motsvarar andelen inom aldrarna 40-59
som historiskt sett har bott i smahus, dd denna andel har minskat éver tid.

Om 50% av en given hushéllstyp kan efterfrdga ett genomsnittligt smahus i en given geografi blir
sméhusindexet séledes 100.

| tabellen nedan presenteras sedan hur indexresultaten sedan kategoriseras i fem kategorier baserat pa
hur val matchningssituationen ser ut.

INDEXVARDE (x) BEDOMNING AV MATCHNINGSSITUATIONEN

x >125 MYCKET HOG

125 > x> 11O

110 > x> 90

90 >x>75

75 > x MYCKET LAG
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BILAGA — METODFORDJUPNING OCH ANTAGANDEN

BERAKNINGSANTAGANDEN FOR INKOMSTKRAV. | nedan tabeller redovisas de ing&dende
antaganden som ligger till grund for berédkning av de tva separata inkomstkraven som tillampas mot
hushallen.

ANTAGANDEN FOR INKOMSTKRAV UTIFRAN KALP-KALKYL

Variabel Ingangsvarde

85%. Absolut stérst andel, ndstan halften av samtliga bolénetagare vid nya bostads-

Belani d o . L L .
eeningsgra kop, har en belaningsgrad om 80-85% och den &r i regel hégre ju yngre hushall.

Amortering 2%. Ytterligare 1% tillkommer om inkomstkrav éverstiger 4,5 av I&nat belopp.
Kalkylranta 6,5 %. Genomsnittlig kalkylréanta bland bankerna*.
Driftkostnad smahus 4 331 kr/mén, 2024*

31 007 kr/mén, 2024** Schablonkostnader fér ett sammanboende hushall

Levnadsomkostnader .
med tva barn.

* Uppgifterna ar hamtade fran Finansinspektionens éarliga rapport Den svenska bolanemarknaden
2023 uppjusterade med genomsnittlig inflationstakt 2024 (2,9%, KPI).
** Uppgifterna utgors av Konsumentverkets referensvarden for 2024.

ANTAGANDEN FOR INKOMSTKRAV UTIFRAN BOENDEUTGIFTER

Variabel Ingangsvarde

Boendeutgifter Ranteutgifter, driftkostnad och amortering.

Belaningsgrad 85%.

Rénta 2,38%. Genomsnittlig bolaneranta for 1-3 ars bindningstid inkl. ranteavdrag, 2024, SCB.
Amortering 2%.

Driftkostnad smahus Detsamma som i KALP-kalkyl.

Maximal boende- 27%. Medianen av boendeutgiftsprocent for hushall boende i hyresratt anvands som
utgiftsprocent nyckeltal fér hur mycket hushall i regel &r bendgna att lagga pa sitt boende.
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BILAGA — METODFORDJUPNING OCH ANTAGANDEN

INKOMSTUNDERLAG. Det ingdende inkomstunderlag som anvands for respektive geografi utgérs den
gransvardet for den disponibla arsinkomsten for respektive percentil i inkomstférdelningen.

| grafen visas inkomststrukturen fér det 1an med hogst (Stockholm) respektive (Gotland) lagst arsinkomst
samt Skane lan som utgér medianen av samtliga lan.

Medianinkomsten, 50:e percentilen, motsvarar 356 och 301 tkr/ar i Stockholms respektive Gotlands lan.

Disponibel arsinkomst per pecentil i Gotlands, Stockholms och
Skane lan
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LONESTRUKTURER. | grafen visas inkomstspridningen fér arbetare och tjansteman inom privat sektor
samt totalt for hela ekonomin.

Faktiska inkomstuppgifter finns for percentilerna 10, 25, 50, 75 och 90. Fér att skatta relationen mellan
inkomstnivan for respektive percentil gors en linjar skattning av inkomstfordelningen mellan dessa
datapunkter for respektive arbetstagarkollektiv.

Forhallandet mellan inkomstnivan for arbetare och tjansteman i relation till inkomstspridningen for den
totala ekonomin som helhet, for respektive percentil, tillampas sedan pé inkomststrukturen i respektive
geografi i underlaget.

Inkomstférdelning for olika arbetstagarkollektiv, 2023
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BILAGA — METODFORDJUPNING OCH ANTAGANDEN

INKOMSTFORDELNING. | graferna nedan visas exempel for Stockholm och Gotlands lan for den
skattade inkomstfordelningen fér ssmmanboende hushall beroende pé hushallets arbetskraftstillhorighet
som tjansteman respektive arbetare. Inkomstfordelningen for tjansteman respektive arbetare utgar
séledes fran att de tva vuxna i hushéllet tillhér samma arbetstagarkollektiv.

Skattad inkomstférdelning fér sammanboende
hushall, Stockholms lan
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BILAGA — METODFORDJUPNING OCH ANTAGANDEN

BERAKNAT INKOMSTKRAV. | diagrammet nedan visas de beraknade inkomstkraven for respektive
geografi. For att ett hushall ska anses ha ekonomiska mojligheter att efterfraga ett smahus stalls kravet
att hushallet ska klara av saval kravet som stalls utifran KALP-kalkylen samt att boendeutgifterna ej far
Overstiga en given andel av den disponibla inkomster. Det strangare av de tva kraven blir sédledes det som
avgor inkomstkravet i respektive geografi. | geografier med relativt 1aga prisnivaer tenderar KALP-kalkylen
att utgora det strangare kravet, och det omvanda galler for geografier med relativt hoga prisnivaer.

Inkomstkrav i respektive region utifran KALP-kalkyl respektive maximal boendeutgiftsprocent
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BERAKNINGSEXEMPEL STORMALMGO. | grafen visas hur berakningen av andelen hushall som kan
efterfraga ett smahus till medianpris genomfors for respektive region med Stormalmé som exempel.

Mot bakgrund av de beraknade inkomstkraven som blir utifran ingdende prisnivaer summeras andelen

inom respektive hushallstyp klarar av det stallda inkomstkravet. Detta &r sedan de andelar som anvands
for att berékna smahusindexet.

Inkomstférdelning for hushall i Stormalmd
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