Prisfall och kopkraft pa

bostadsmarknaden

Ger prisfallet lagre trosklar in pa bostadsmarknaden?
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Forord

Kan fler forstagangskopare forverkliga bostadsdrommen nu nar bostadspriserna sjunkit?

Situationen pa bostadsmarknaden har gatt fran ett extremlage till ett annat. I dryga tio ar har laga rantor,
stigande bostadspriser och vaxande realléner format var bostadsmarknad. De relativa boendekostnaderna
minskade lange samtidigt som disponibel inkomst och de nominella bostadspriserna 6kade. Under den tiden
blev kreditrestriktioner, som amorteringrskraven, de storsta hindren for de som behévde flytta. Nu ar laget
pa bostadsmarknaden ett annat. H6jda rantor, dyrare levnadskostnader och samre rorlighet innebar nya
utmaningar for den med bostadsdrommar.

Hur paverkar det nya laget pa bostadsmarknaden den som forsoker kdpa sin forsta bostad, eller den barnfamilj
som behover flytta till en forsta stdrre bostad? I den har rapporten undersoker analysforetaget Evidens om

det blivit enklare eller svarare att ta sig 6ver bostadsmarknadens trosklar nu nar bostadspriserna sjunkit, men
boendeutgifterna okat.

Resultaten visar att d&ven om det nu ar fler som klarar bankernas KALP-kalkyler, sd har den ekonomiska
situationen forsvarat intradet pa bostadsmarknaden for manga. Den blivande barnfamilj som letar efter en trea
1 Goteborg har fatt en minskad mgjlighet att efterfraga en bostadsratt med 60 procent, och antalet kép av ettor
har minskat med cirka 27 procent fran foregaende ar.

Att kunna flytta ar grundldggande for att leva ett fungerande liv. Att kunna tacka ja till jobbet. Att kunna flytta
ihop med kdrleken. Att kunna ge sina barn ett gott hem. Att ha néra till det som ar viktigt i livet. Fér den som
inte kan flytta blir makten 6ver livet mindre. Det ar darfor det ar viktigt att manga kan flytta och att rérligheten
pa bostadsmarknaden starks.

Trosklarna in till en forsta bostad, och in pa smahusmarknaden, har blivit hogre — trots att kreditrestriktionerna
inte langre ar det primara hindret. Iér att hitta 16sningar p& dessa problem pa bostadsmarknaden ar det

viktigt att vi dr vdl medvetna om vilka som ar de storsta hindren som hushall med bostadsdrommar méter.
Férhoppningsvis kan den har rapporten bidra till att kasta ljus éver de problem som méter bostadssokare idag.

André Nilsson Cecilia Nilsson
Bostadspolitisk expert Bostadspolitisk analytiker
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Rapporten
pa minuten

Rapporten har undersokt om det ar 2023 ar enklare eller svarare
for forstagangskopare och den barnfamilj som ska képa sin forsta

storre bostad, givet det boprisfall som skett pa grund av hogre
rantor.

| Stockholm ar det nastan 40 procent av de som klarade ett bostadskop
2021 som inte langre kan genomfora kopet och fa lika mycket pengar dver
till annan konsumtion och sparande, trots det stora prisfallet.

Barnfamiljer som vill kdpa villa har fatt det mest svart i Karlstad dar det ar
46 procent farre som har samma mojlighet att efterfraga ett smahus.

Barnfamiljer bor allt mer séillan i smahus, samtidigt

som andelen ensamboende pensionirer i sma-

hus okat kraftigt de senaste tio aren.

Ranteutgifter vid forvarv av smahus, Antal hushall som har méjlighet att
prisnivd medianpris efterfraga en bostad med forsta
200 000 kvartilens priser i Stockholm, index
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8000-32000 § 60 %

Sa manga forstagangskopare skulle
hjalpas av ett startlan. Att ta bort
det skarpta amorteringskravet skulle
ocksa hjélpa — och tillsammans kan

| medelprissegmentet ar det upp
till 60 procent svarare att kopa en
medelbostad 2023 jamfort med

de ge draghjalp &t varandra. 2021.

»Det dr en mycket liten grupp vilbestillda hushall, som inte
behover bostadslan for att finansiera bostaden i samma grad, som
hittills "tjanat” pa att bostadspriserna faller. De flesta hushall har
tviartom tvingats uppleva att det blivit svarare att komma in pa
bostadsmarknaden eller forvarva en annan, storre eller av andra
skl dyrare bostad én den de redan har det senaste aret.«

reala bostadsprisniva oforandrad, trots atta ar

2 01 Jamfort med forsta kvartalet 2015 ar dagens
av sammantaget relativt god tillvaxt.

® | agre bostadspriser gor att fler klarar bankernas krav, men
hogre utgifter gor att farre hushall har rad med att flytta till en
forsta agd, eller en forsta storre, bostad.

® FOr att bostadsefterfragan ska vara oférandrad mellan december
2021 och mars 2023 skulle ensamboende hushall vara tvungna att
Oka sina boendeutgiftsandelar, fran 24 procent till hela 32 procent
av disponibel inkomst.

11 600 kronor hogre
kostnader/manad
i genomsnitt

30-34 aringar med tva
barn som képer smahus

Att farre kunnat etablera sig i smahus beror framst pa
kreditrestriktionerna, inte bostadspriserna.
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Villadrommen som sprack

Den har rapporten diskuterar frigan om hur mojligheterna att ta sig in pa bostadsmarknaden paverkats av det
kraftiga prisfallet pa bade bostadsratter och sméhus under 2022. Pa nagra marknader har priserna ocksa fortsatt
ner under inledningen av 2023. Finansinspektionens davarande generaldirektor sa 1 SVT:s Agenda i maj 2022
att ”personer som vill komma in pa marknaden kan gynnas av stabila eller sjunkande bostadspriser”. Under en
bostadskonferens 1 Stockholm véaren 2023 upprepade Erik Thedéen, da nybliven chef for Riksbanken, budskapet
och sa att “man latt tappar bort perspektivet att en viss nedgang pé bostadsmarknaden kan vara positivt for

de som ska ta sig in pa bostadsmarknaden — om jag vore ung pa bostadsmarknaden ar det bra nyheter om
bostadspriserna gar ner och daliga nyheter om bostadspriserna gar upp”. Ett liknande resonemang {ors 1
Skandiabankens rapport fran maj 2023 ”Lon utan lagenhet 20237, dédr bankens analyser visar att nedgangen 1
ekonomin 1 kombination med héjda rantor har lett till kraftiga fall 1 bostadspriserna. I rapporten skriver banken:
”som resultat har mojligheten for unga vuxna att kdpa en forsta lagenhet tillfalligt starkts”. Fragan som stélls 1
denna rapport ar om det verkligen ar s& enkelt som Riksbankschefen och Skandiabanken framhaller?

Minskande etablering i smahus

I en tidigare rapport fran Maklarsamfundet, ”Villadrémmen som sprack — villkor for hushalls etablering pa
villamarknaden 1 tillvaxtregioner”, fran ar 2021, diskuterades 1 vilken utstrackning hushallen lyckats etablera
sig pa smahusmarknaden det senaste decenniet. Fokus 1 rapporten var effekter av inférda kreditregleringar f6r
bostadslan och andra hinder som finns for att fler hushall som 6nskar ska kunna efterfraga ett smahusboende.

Andel hushall med tva respektive tre Andel hushall med tva respektive tre
barn i smahus med &ganderatt 2012- barn i smahus med aganderatt 2012-
2021 i riket 2021 i Stockholms lan
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Figur 1 & 2. Kalla: SCB.

I den tidigare rapporten visades bland annat att manga hushall har starka preferenser for att dga sin bostad och
att just smahusboendet ér ett attraktivt alternativ for stora grupper, sarskilt for hushall 1 familjebildande aldrar.
Men trots att smahusboendet adr en efterfragad boendeform bland exempelvis barnfamiljer, visade statistiken
fran SCB att etableringen i smahusboende minskat 6ver tid. Av statistiken framgick att andelen hushall 1
aldersgruppen 35 till 44 &r som bor i ett smahus fallit. Minskningen sammanf6ll med inférandet av bolanetaket
under 2010 och fortsatte under perioden 2016 till 2018, nir de bada amorteringskraven infordes.



Uppdaterade data fran SCB visar att minskningen
fortsatt ocksa de senaste aren. Studeras exempelvis
hushallsgruppen sammanboende med tva respektive
tre eller fler barn, visar data att andelen barnfamiljer
1 smahus fortsdtter minska, bade i riket som helhet
och 1 exempelvis Stockholmsregionen, se figurerna ett
och tva. Att andelen familjer med méanga barn 1 hégre
grad bor i smahus dn familjer med endast tva barn

1 Stockholmsregionen hinger troligen samman med
ett stort utbud av storre bostader 1 flerfamiljshus dn 1
ovriga landet.

Analyserna i den tidigare rapporten visade samtidigt
att minskningen i smahusboende framfé6r allt
skett bland familjer med ldgre inkomster och
bland medelinkomsttagare. Den grundlaggande
fragan som stilldes 1 rapporten var om det var
prisutvecklingen eller kreditrestriktionerna som
hindrat allt fler hushall fran att etablera sig pa
smahusmarknaden.

Kreditrestriktioner utestanger - inte
prisutvecklingen

Slutsatsen 1 rapporten var att det knappast var
prisutvecklingen 1 sig som forklarade den minskande
etableringen 1 smahus. Den beridknade boendeutgiften
1 form av rianteutgiften for ett bostadsldn vid 100
procents lanefinansiering hade inte 6kat det senaste
dryga decenniet, trots att priserna stigit. Hushallen
hade dérfor kunnat képa ett smahus de senaste femton
aren till genomsnittspris 1 exempelvis Stockholms
kommun, utan att boendeutgifterna ¢kat, trots att
priserna successivt stigit. Forklaringen ar att rantenivan
foll mellan ar 2005 och 2021 bade for rorliga och for
bundna bolan. Trots stigande priser hade det alltsa
inte blivit dyrare fo6r hushallen att bo 1 ett smahus i
Stockholm, boendeutgifterna var 2021 endast drygt
80 procent av de boendeutgifter hushallen hade vid ett
forvarv 2008. Dessa berakningar ar ett starkt argument
for att det varit kreditatstramning i1 form av bolanetak,
amorteringskrav, skuldkvotsbroms och tillimpningen
av KALP-kalkyler vid kreditgivning som minskat
hushéllens mojligheter att kopa ett smahus.

Slutsatsen att det framfor allt har varit skdrpta
kreditregler som minskat etableringen i smahus
bekriftades dessutom i rapporten av genomforda
analyser dar sa kallade KALP-kalkyler anvindes.
Med hjalp av dessa kalkyler underséktes hur manga
hushall som skulle klarat en kreditprévning vid
olika tidpunkter med olika strikta kreditregler.
Berakningarna visade tydligt att olika kreditregleringar
ger stora skillnader 1 hur stor andel av hushallen
som klarar kreditprévningen och darmed har
mojligheten att kopa ett smahus. Huvudorsaken till

att hushéllen minskat sin etablering 1 sméhus var
sammanfattningsvis att allt farre hushall kunnat
finansiera ett kop av ett smahus.

Men det finns ocksa fler faktorer som paverkar
mojligheter att etablera sig pa smahusmarknaden. En
ytterligare bidragande orsak till att smahusboendet
har minskat, ar att nyproduktionen i allt hégre
utstriackning dominerats av bostader i
flerfamiljshus. Det 6kade fokuset pa flerfamiljshus 1
nyproduktionen forklaras av flera olika faktorer, men
en kommunal mark- och planpolitik som fokuserar
pa volymmal, exploateringsekonomin i de storre
kommunerna och forestéllningar om nya plan- och
hallbarhetsideal bland kommunala beslutsfattare,
planerare och arkitekter har ocksa bidragit till att
smahusbyggandet inte kunnat halla jimna steg med
ovrigt bostadsbyggande.

Forandrade forutsattningar och prisfall

Sedan den tidigare rapporten publicerades har
forutsattningarna pa bostadsmarknaden férandrats.
Den stora fordndringen handlar om att inflationen
okat efter en lang period med lag inflation. Med hogre
inflation foljer hégre rantor.

En kombination av faktorer har bidragit till att
inflationstakten 6kat 1 viarldsekonomin och 1 Sverige.
De omfattande penning- och finanspolitiska
stimulanserna under pandemin, stérningar i det
globala transportsystemet och 1 leveranskedjor, bidrog
under pandemin och sarskilt nar de pandemirelaterade
restriktionerna léttade, till att skapa inflationsimpulser 1
ekonomin. Forst 1 USA och sedan 1 Europa. Nar sedan
Rysslands krig mot Ukraina brot ut i februari 2022

steg ravaru-, livsmedels- och energipriser ytterligare
och inflationen blev successivt allt hogre och mer
bredbaserad. I mitten av 2022 var inflationstakten

1 bade Sverige och 1 andra ldnder 1 Europa runt tio
procent.

Med inflationsmal om cirka tva procent sag sig
centralbankerna tvungna att snabbt héja sina
styrrantor. Fran april 2022 till april 2023 hojdes
styrrantan i Sverige fran noll procent till 3,5 procent,
en niva som styrrantan inte haft i Sverige sedan ar
2008, se figur tre. I Sverige, med en stor andel rorliga
lan, steg bolanerantorna successivt 1 takt med att
styrrantan hojdes, se figur fyra. Hushall med rorliga
bostadslan betalade under flera ar fram till borjan av
2022 en ranta pa cirka 1,5 procent. Ranteutgiften for
ett bolan om tva miljoner kronor var da 2 500 kronor
per manad fore skattereduktion. I april 2023 var
samma bolaneranta cirka fyra procent.



Med fyra procents ranta blir ranteutgiften nastan 6 700 kronor per manad fore skatt. Det ar en dramatisk
héjning av boendeutgifterna pa bara ett ar f6r hushall med bostadslan och kan jamforas med hyreshéjningen for
hyresgister som 1 genomsnitt var cirka 4,5 procent. For hyresgaster som betalar cirka 7 000 kronor i manaden

1 hyra innebdr det en héjning av manadsutgiften med cirka 300 kronor. Den som bor i ett 4gt boende med tva
miljoner 1 bostadslan har med andra ord 6kat sina relativa bostadsutgifter, till f6ljd av den 6kade rantan, med

6 400 kronor per manad relativt en hyresgast som hade 7 000 kronor 1 hyra.

Styrranta Rantor pa bolan i Sverige, procent
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Figur 3 & 4. Kalla: Riksbanken.

Hogre riantenivaer skapade samtidigt en oro pa investerarmarknaden, vilket bidrog till ett relativt omfattande
borsfall under varen och sommaren 2022. Svenska hushall har en stor del av sitt sparande exponerat mot borsen,
varfor hushallens sparkapital minskade 1 takt med att aktiepriserna foll.

Hog inflation som gréper ur hushallens képkraft, stigande boldnerantor och ett minskat sparkapital till foljd av
bérsfallet, satte de svenska hushallen under press och bostadspriserna foll foljaktligen kraftigt under senvéren,
sommaren och den tidiga hosten 2022. Pressen 6kade ytterligare under hosten 2022 nér energipriserna steg till
historiskt mycket h6ga nivaer.

“Hushallen far sannolikt rakna med att
ranteutgifterna forblir vasentligt hogre an
de varit det senaste decenniet.”

Mycket talar for att rantenivaerna fortsatt kommer att vara relativt hoga. I Rikshankens penningpolitiska rapport
fran april 2023 anger Riksbanken en prognos for styrrantan som vantas forbli pa en niva éver tre procent under
resten av 2023 och under hela 2024. Forst under 2025 indikerar rantebanan att rantan ska borja sankas nagot.
Aven om denna rantebana kan komma att justeras vid kommande rintebeslut, 4r det inte mycket som talar for
att styrrantorna, och darmed de korta bolanerdntorna, kommer att falla kraftigt i nartid. Hushallen far sannolikt
rakna med att ranteutgifterna forblir vasentligt hogre an de varit det senaste decenniet.



10

Innebar lagre priser att det blivit enklare att kopa en bostad?

I den politiska debatten om bostadsmarknaden finns manga som menar att
prisfallet ar positivt. Med det kraftiga prisfallet pa bostadsmarknaden som
huvudsakligt argument menar en del debattorer, exempelvis foretradare f6r
statliga myndigheter, att det nu blivit enklare for hushall som tidigare varit
utestdngda, att ta sig in pa bostadsmarknaden. Argumentet bygger pa idén om att
lagre bostadspriser borde gora det mojligt for fler att kopa sin forsta bostad. Men
stammer det?

For att svara pa denna grundlaggande fraga har analyser gjorts i ett antal olika
steg och rapporten har delats upp 1 tre kapitel:

I kapitel tva, Prisutvecklingen for bostadsratter och smahus, analyseras
prisutvecklingen pa bostadsmarknaden 1 ett antal svenska regioner. Syftet ar

dels att forsta vilka faktorer som paverkat prisutvecklingen, dels beskriva i vilken
utstrackning priserna fallit. Hur mycket billigare har det blivit att kopa en bostad?

Rapportens tredje och avslutande kapitel, Effekter pa efterfragan av stigande
boendeutgifter, utgdr rapportens kirna. I detta kapitel analyseras hur
boendeutgifterna férandrades nar inflationen hojt bade levnadsomkostnaderna
och ranteutgifterna for hushallen. Det ar inte primart prisnivan, utan
boendeutgifternas forandringar, som 1 hog rad avgoér om det blivit billigare”
eller ”dyrare” att bo. Med forandrade boendeutgifter paverkas olika hushalls
mojligheter att klara den formella kreditprévningen. Men oavsett om hushéllen
klarar den formella kreditprévningen maste de vara beredda att betala vasentligt
hégre boendeutgifter som foljer av hégre rantenivaer. Nar boendeutgifterna
stiger maste hushéllen dra ner pa annan konsumtion och pa sitt 6vriga sparande.
De maste helt enkelt {3 tillrackligt mycket pengar 6ver for andra utgifter och
kostnader som paverkar hushallets livskvalitet eller valfardupplevelse. I kapitlet
analyseras fragan om prisfallet de facto skapat forutséttningar for fler att ta sig
in pa bostadsmarknaden. Eller har 6kade boendeutgifter, trots fallande priser,
inneburit att farre hushall 1 praktiken gor entré pa marknaden?
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Prisutvecklingen for bostads-
ratter och smahus

I detta kapitel satts prisfallet pa bostadsmarknaden 1 relation till den historiska prisutvecklingen. Dessutom
analyseras varfor priserna stigit respektive fallit det senaste dryga decenniet. Diskussionen avslutas med en
analys av hur prisutvecklingen péaverkat férandringen av hushallens boendeutgifter 6ver tid och hur priser och
boendeutgifter utvecklats 1 relation till hushallens inkomster.

Tva perioder med stigande bostadspriser

Det ar en allmént spridd uppfattning att bostadspriserna i Sverige har stigit kraftigt under lang tid, vilket
ocksa blir tydligt om prisutvecklingen pa ldngre sikt analyseras. I exempelvis Stockholms kommun var
bostadsrattspriset, matt 1 2023 ars penningvarde 1 genomsnitt cirka 36 000 kronor per kvadratmeter ar 2004,
en prisniva som sedan successivt stigit till cirka 80 000 kronor kvartal ett, ar 2023. Det motsvarar en total

prisokning pa drygt 120 procent, se figur fem. Den genomsnittliga vardeékningen per ar var 4,3 procent
i Stockholm, 6ver perioden 2004-2023.

Studeras priskurvan mer ingaende och om priserna dessutom rensas fran inflation, blir det tydligt att priserna
framfor allt steg under tva olika tidsperioder och att prisutvecklingen, tvirtemot den allmidnna uppfattningen,
inte varit sarskilt snabb de senaste aren.

Under den forsta perioden med stigande priser, aren 2004 till 2007, steg bostadsrattsbostadspriserna i
Stockholms kommun snabbt, fran knappt 40 000 kronor per kvadratmeter och ar till 60 000 kronor per
kvadratmeter och ar 2007. En 6kning med cirka 50 procent, se figur fem. Prisutvecklingen pé flera andra
regionala marknader foljde ett liknande monster och smahuspriserna paverkades pa ett liknande satt, se
figur sex. Den snabba prisckningen skedde efter en period med svag prisutveckling, bland annat till {6ljd
av den sa kallade I'T- och telekom-krisen under aren 2001 till 2004, som drabbade Stockholm sarskilt hart.
Prisutvecklingen bréts ar 2008 da priserna f6ll 1 samband med Finanskrisen.

Prisutveckling BR, kr/kvm, fasta priser Prisutveckling smahus, kr/kvm, fasta
priser
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Figur 5 & 6. Killa: Svensk Maklarstatistik.
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I kélvattnet efter Finanskrisen foll den svenska inflationen snabbt och Riksbanken tvingades sdnka styrrantan
fran och med ar 2012, efter en period av snabba hojningar under ar 2010 och 2011. Ranteho6jningarna
motiverades bland annat med hanvisning till hushallens skuldsattning och bostadsprisutvecklingen.
Réantesdnkningen och aterhdmtningen efter finanskrisen bidrog till att priserna ater nadde en niva runt 60 000
kronor ar 2012, fem ar efter den tidigare pristoppen ar 2007. Matt fran ar 2007 till 2012 stod priserna
alltsa stilla i reala termer under en femarsperiod.

Inflationen envisades dock med att vara lag, langt under Riksbankens mal om 2 procent. Riksbanken fortsatte
darfor att sanka styrrantan fran ar 2012 till en nivd om minus 0,5 procent ar 2016, for att sedan héja rantan

till noll under 2020. Rantan bibehélls sedan pa noll procent fram till varen 2022, da den ater borjade hoéjas.
Tidsperioden 2012 till 2017 utgjorde en andra tidsperiod av snabbt stigande bostadspriser, se figurerna fem och
sex. Under fem ar, fran 2012 till 2017, steg priserna mer eller mindre oavbrutet pa bostadsrattsmarknaden i
Stockholms kommun fran cirka 60 000 till cirka 91 700 kronor per kvadratmeter, matt i 2023 ars penningvarde.
Det motsvarar en 6kning i den reala prisnivan om drygt 50 procent. Bostadsrittspriserna steg ocksa pd andra
regionala tillvixtmarknader samt pa smahusmarknaden.

Den snabba och kraftiga rantesankningen fran och med 2012 och framat sammanf6ll med en period av
relativt stark BNP-tillvaxt, stark arbetsmarknad, snabb befolkningstillvaxt, stigande borskurser och real tillvaxt
1 hushallens disponibla inkomster. Med ett fatal tillvaxt- och makrovariabler kan 1 princip hela prisutvecklingen
under bade den forsta och andra femarsperioden med snabbt stigande priser forklaras med hjilp av statistisk
metodik, se figurerna sju och atta. Dessa variabler forklarar ocksa varfor priserna foll under finanskrisen.

Faktiskt och skattat bostadsrattspris i Komponenters vikt i Stockholms narférort,
Stockholm narforort, fasta priser 2023Q1 fasta priser
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Figur 7. Faktiska och skattade bostadsrattspriser. Kalla: Figur 8. Komponenters bidrag till prisférandringar. Kélla:
Svensk Miklarstatistik och Evidens. Svensk Miklarstatistik och Evidens.

Tillampas en statistisk forklaringsmodell pa prisutvecklingen for bostadsritter 1 ett antal kommuner 1
Stockholmsregionen kan betydelsen av de olika makro- och tillvixtvariablerna identifieras och kvantifieras.

Figur atta visar vilka faktorer som paverkat forandringen av bostadspriserna varje kvartal 1 vad som kan kallas
Stockholms nérfororter. Det vill saga Stockholms stad utanfor tullarna samt kommunerna 1 Nacka, Solna,

Kr/kvm

Pris

Sundbyberg, Liding6 och Danderyd. Det ar framst tre variabler som paverkar prisutvecklingen: rantan mitt som

styrranteférandringen (som paverkar bolanerantan), hushallens inkomster matt som total l6nesumma i regionen
och férandringen i hushéllens finansiella tillgangar, matt som ett finansiellt netto av finansiella tillgangar och
hushallens totala skulder.



Hushallens finansiella tillgangar paverkas 1 sin tur arbetsmarknaden som paverkar hushallens inkomster

bade av hur stort finansiellt sparande hushallen har och ranteférandringarna.

och forandringar pa borsen, eftersom hushallens

sparkapital 1 stor utstrackning dr placerat 1 aktier och Figuren visar att den snabba prisutvecklingen
aktiefonder. Den fjarde faktorn ar kreditrestriktioner fran 2012 till 2017 framst férklaras

som méts med hjalp av en sa kallad dummy, en av rantesankningarna och stigande

variabel som endast anvands kvartal fyra 2017, da finansiella tillgangar i hushallssektorn,
prisfallet inte kunnat forklaras av andra faktorer men ocksa de kontinuerligt stigande reala

an den kreditatstramning som skedde under 2017 hushallsinkomsterna bidrog signifikant

och inledningen av 2018. Kreditatstramningen till stigande bostadspriser. Prisfallet pa
omfattade hogre kalkylrantor i KALP-kalkyler, bostadsmarknaden under Finanskrisen berodde till
skuldkvotstak och skirpt amorteringskrav. storsta delen pa det kraftiga borsfallet som f6ljde av
Sammantaget bidrog dessa forandringar till att Lehman Brothers konkurs nér bland annat riskerna
minska efterfragan och en sinkt prisniva. Analysen med obligationer baserade pa amerikanska sub-prime
av prisforandringarna och dess orsaker adr giltig for lan blev tydliga, vilket skapade en djup fortroendekris 1
just de kommuner som omfattas. I kommuner med det globala finansiella systemet. Med en fallande bors

vasentligt lagre prisnivaer minskar normalt betydelsen =~ minskade hushallens finansiella sparkapital. Men ocksa
av hushallens finansiella tillgangar for prisférandringar.  Riksbankens hojningar av styrrantan under 2008
Pa dessa marknader styrs prisutvecklingen fraimst av bidrog till prisfallet.

Trendbrott, prisfall och flera ar av stillastaende prisniva

Under ar 2017 bréts dock pristrenden och priserna foll kraftigt under hosten 2017, trots en relativt god
konjunktur. Prisfallet ar inte mojligt att forklara 1 en statistisk analys med tillvixt- eller konjunkturvariabler. Med
en sa kallad dummyvariabel {or kreditatstramningen kan dock det kraftiga prisfallet forklaras med statistisk
metodik, se figur atta. Kreditatstramningen tycks pa kort tid siankt bostadspriserna i Stockholms
narférort med nastan 5 000 kronor per kvadratmeter. Forklaringen till det stora prisfallet var att en
kombination av atgirder for att begriansa kredittillvixten implementerades, vilket 1 praktiken innebar att
hushallen inte langre kunde finansiera ett bostadskop pa samma sitt som tidigare. Bankerna skarpte sina sa
kallade KALP-kalkyler, flera banker inforde ett sa kallat skuldkvotstak, hojde sina kalkylrdntor som hushéall
maste klara och sag 6ver de kvar-att-leva-pa-belopp som tillampas vid kreditprévning. Hushallen fick ocksa
klart for sig att ett andra amorteringskrav skulle inforas, &ven om det formella inférandet inte skedde forran
under varvintern 2018. Med det andra amorteringskravet tvingades vissa hushall amortera tre procent av sitt
bostadslan arligen samtidigt som lanebeloppet inte kunde éverstiga 4,5 ganger bruttoinkomsten. Sammantaget
innebar dessa skarpningar av kreditreglerna att farre hushall kunde finansiera ett bostadskép
vid 2017 ars prisniva och priserna anpassades nedat. Stigande bostadspriser hade samtidigt stimulerat
bostadsbyggandet, som pa vissa lokala marknader var stérre an den képkraftiga efterfragan. Dessa lokala
overutbud av nyproducerade bostader bidrog till prisfallet, tillsammans med kreditatstramningen.

Prisnivan f6ll alltsa under hosten 2017 for att stabiliseras pa en ny, lagre niva under 2018. En niva som sedan
var ofordndrad under 2019 och forsta halvan av 2020. Efter ett kortvarigt initialt prisfall under inledningen av
pandemin 2020 borjade dock priserna ater stiga under 2020 {Or att na en ny topp under forsta kvartalet 2022.
Under andra halvan av 2020 och under 2021 steg borserna kraftigt, dels till foljd av centralbankernas utfastelser

under inledningen av pandemin om langsiktigt laga rantor, dels till f6]jd av att kraftiga finanspolitiska stimulanser
bidrog till goda foretagsvinster, trots pandemins initialt negativa effekter pa efterfragan och den globala handeln.

“Sammantaget innebar dessa skarpningar
av kreditreglerna att firre hushall kunde
finansiera ett bostadskop vid 2017 ars
prisniva.”
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Med stigande aktiepriser 6kade hushallens finansiella tillgangar snabbt samtidigt som rantenivan forblev lag.
Med god tillvaxt vixte sig arbetsmarknaden sarskilt stark nar pandemin slappte greppet om ekonomin och

bade produktionen och sysselsittningen 6kade snabbt under 2021. God tillvaxt och lag inflation tryckte upp
hushéllens reala inkomster. Den samlade effekten av hogt hushallssparande under pandemin, stigande finansiella
tillgangar 1 hushallssektorn och 6kade reala inkomster pressade upp bostadspriserna, sarskilt under 2021. Med
dessa gynnsamma villkor, kunde bostadsrattspriserna i reala termer ater na de tidigare toppnivaerna fran ar
2017. Under den senaste femarsperioden fran 2017 till 2022 var bostadspriserna sammanfattningsvis i princip
oférandrade. Denna utveckling kontrasterar delvis med den allmédnna bilden av snabbt stigande bostadspriser.
Trots att BNP, sysselsdttning och andra tillvaxtvariabler stigit patagligt mellan 2017 och 2022, var alltsa prisnivan
pa bostadsmarknaden oférandrad. Och under varen 2022 bérjade dessutom bostadspriserna falla.

Realt oférandrade bostadspriser i tio ar?

Nar Riksbanken slutligen insag att inflationen steg ocksa 1 Sverige, borjade banken héja styrrantan i april 2022.
Den 6kande inflationen och stigande styrrantor i omvérlden innebar att virldens borskurser f6ll. Under varen
och sommaren 2022 minskade de svenska hushallens finansiella sparkapital 1 takt med att bérskurserna rasade
samtidigt som den hoga inflationen urholkade hushallens reala képkraft. Den samlade effekten av minskade
finansiella tillgangar och fallande kopkraft bidrog starkt till att bostadspriserna foll pa flertalet regionala
bostadsmarknader under det andra och tredje kvartalet 2023. Nar Riksbankens styrrianta sedan successivt
nadde allt hogre nivier under hosten 2022 bidrog dessutom rantehdjningarna till att pressa ner bostadspriserna
ytterligare. En dterhdmtning pa borsen till f6ljd av signaler om att rantetoppen var néira, motverkade
rantehdjningarnas effekter pa priserna atminstone kortsiktigt och bidrog till att stabilisera bostadspriserna nagot
under det sista kvartalet 2022 och det forsta kvartalet 2023.

Sammantaget har bostadsréttspriserna uttryckt 1 fasta priser 1 Stockholm fallit fran cirka 68 000 till 55 000
kronor per kvadratmeter, eller med 19 procent, fran toppen under forsta kvartalet 2022 till forsta kvartalet
2023. Prisnivan 2023 uttryckt 1 fasta priser ar dirmed tillbaka pa samma niva som under forsta kvartalet 2015.
Jamfort med forsta kvartalet 2015 ar alltsa dagens bostadsprisniva oférandrad, trots atta ar

av sammantaget relativt god tillvaxt. De senaste atta dren kan ddrmed knappast pastés ha praglats av
skenande eller ens kraftigt stigande bostadspriser. Priserna har de facto inte stigit alls.

Nominella och reala I6ner samt real disponibel inkomst per capita
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Figur 9. Kalla: Riksbanken.



I'april 2023 hojde Riksbanken styrrantan ytterligare,
vilket ater pressat upp bolanerdntorna pa lan

med kortare bindningstider. Inflationsprognoser

under varen 2023 visar samtidigt att inflationen 1
genomsnitt med stor sannolikhet kommer att vara
fortsatt hog under 2023, vilket tillsammans med
resultatet av genomforda loneforhandlingar innebar
fortsatt fallande reala inkomster och lag képkraft

for hushallen. Riksbankens prognos for hushallens
inkomster visar att realldneutvecklingen kommer

att vara fortsatt svag under bade aterstoden av 2023
och under 2024, se figur nio. Forst under 2025
forvantas den reala inkomstnivan ater 6ka, men enligt
prognosen drdjer det till minst ar 2026 innan den reala
inkomstnivan ater ar pa samma niva som under 2021.
Mycket tyder dérfor pa att bostadspriserna kommer att
vara under fortsatt nedatpress under 2023, bade som
effekt av fortsatt urholkad kopkraft och till f6ljd av att
rantenivan inte bedéms falla namnvirt de narmaste
aren, se figur tre.

Aven om det ér svért att forutsiga hur bostadspriserna
kommer att utvecklas de narmaste aren, ar det troligt
att det tar tid innan prisnivan ater stiger till de nivaer
som géllde sa sent som under 2022. Det betyder 1 s
fall att det kan dr6ja ytterligare ett antal ar innan den
reala prisnivan ar tillbaka pa 2017 ars nivaer. Det ar
fullt mojligt att bostadspriserna, uttryckt 1 fasta priser,
mer eller mindre kan ha kommit att sta stilla 1 kanske
tio ar sedan pristoppen under 2017 innan tillvaxt i
formogenheter och reala inkomster 6vervinner en
hégre ranteniva och bidrar till att bostadspriserna ater
nar nya toppnivaer.

Med prisutvecklingen sedan 2017 och

nuvarande utsikter for rantor och inkomster, ar

det sammanfattningsvis svart att kategorisera
bostadsprisernas utveckling som “skenande” eller
”snabbt stigande”. Tvartom, med realt fallande
eller stillastaende bostadspriser samtidigt som
byggkostnaderna 6kat snabbt 1 reala termer

sedan 2017, ar byggkostnaderna pa allt fler lokala
bostadsmarknader hogre 4an bostadspriserna. Det
indikerar att risken ar stor for att exempelvis
bostadsbyggandet kan komma att bli mycket
lagt de narmaste aren.

Prisfallen har inte kompenserat for stigande
rantor — boendeutgifterna stiger trots
fallande prisniva

Analyserna i detta kapitel har hittills visat att
hushallen generellt knappast gynnats av
fallande bostadspriser. Bostadspriserna har
tvartom fallit som en effekt av att hushallen tappat
kopkraft, en stigande ranteniva som tryckt upp deras
boendeutgifter samt ett minskande finansiellt sparkapital.

Utvecklingen kan illustreras med hur hushallens
boendeutgifter utvecklats éver tid. Nar
boendeutgifterna stiger snabbare an inkomsterna
okar boendeutgifternas andel av disponibel inkomst
och det blir av naturliga skdl svarare f6r hushallen

att efterfraga bostader. Figur tio (s 18) visar hur
bostadspriser, inkomster och boendeutgifter 1 form av
ranteutgifter vid bostadskop utvecklats 1 Stockholm
sedan 2008. Prisutvecklingen redovisas bade for
bostadsratter (HOX Flats Stockholm) och smahus
(HOX House Stockholm). Boendeutgifternas
utveckling redovisas bade med rorlig (tre manader) och
bunden (fem &r) bolaneranta. Inkomstutvecklingen
visas bade 1 form av totala disponibelinkomster 1
regionen och disponibelinkomster per capita.

Av figuren framgar att bostadspriserna tidvis vuxit
bade snabbare och langsammare an hushallens
inkomster 1 enlighet med beskrivningen av
prisutvecklingen ovan. Hushallens méjligheter att
efterfraga bostader kan beskrivas av relationen
mellan inkomster och boendeutgifter. Figuren
visar att boendeutgifterna och boendekostnaderna
forenat med ett bostadskop som finansieras med

100 procent lan foll aren efter finanskrisen {or att sa
sent som under inledningen av 2022 endast utgora
ungefar 80 procent av boendeutgiftsnivan ar 2008.
Trots att priserna 6kat under delar av tidsperioden
okade inte boendeutgifterna. Forklaringen ar att
betydelsen av den fallande och laga rantenivan for
boendeutgifternas forandring var stérre dn betydelsen
av prisutvecklingen. Hushallens inkomster viaxte under
denna period betydligt snabbare 4n boendeutgifterna
och ungefdr i niva med bostadspriserna. Detta talar
for att det var andra faktorer (sarskilt mojligheterna
att finansiera ett bostadskop) an prisutvecklingen 1

sig, som gjort det svarare for hushall att géra entré pa
bostadsmarknaden.
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Disponibel inkomst, bostadspriser och boendeutgifter i Stockholm 2005:1-2022:4.
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Figur 10. Boendeutgifter 1 relation till bostadspris- och inkomstutveckling. Kélla: Swedbank, Valueguard, SCB och Evidens.

Men under 2022 férandrades bilden patagligt.
Boendeutgifterna steg kraftigt fran och med ar 2022.
Under det fjarde kvartalet 2021 var boendeutgiften
vid forvarv av en bostadsratt endast 77 procent av
den niva som gallde vid motsvarande {orvarv ar
2008. Under 2022 6kade dock denna andel snabbt
till 120 procent kvartal tre och fyra 2022 om kopet
finansierades med rorlig bolanerdnta. Forklaringen ar
den snabbt stigande rintenivan. Det ar samtidigt
vart att notera att boendeutgiften, trots den
snabbt stigande rantenivan, fortfarande pa
lang sikt 6kat langsammare an hushallens
inkomster sedan 2008. Det giller oavsett om
bostaderna finansierats med rorlig eller bunden ranta
eller om inkomstmattet avser disponibla inkomster
per capita eller de samlade disponibla inkomsterna

1 regionen. Det ar darfor knappast relevant att tala
om att bostidder varit évervarderade 1 forhallande till
hushallens inkomster.

Sammantaget talar analyser av bostadsprisernas

och boendeutgifternas utveckling det senaste aret

for att det ar en mycket liten grupp hushall
som hittills *’tjanat’ pa att bostadspriserna
faller. Boendeutgifterna 6kade mycket snabbt under
2022 trots att priserna foll kraftigt samma ar. De
flesta hushall har darfor tvartom tvingats
uppleva att det blivit svarare att komma in pa
bostadsmarknaden eller férvarva en annan,
storre eller av andra skil dyrare bostad 4n den

de redan har det senaste aret. De grupper som
tidigare haft svart att komma in pa bostadsmarknaden,
inte sallan unga och andra {orstagangskopare, har
antingen haft for litet sparkapital eller for lag inkomst
for att klara bankernas krav pa kvar-att-leva-pa-
belopp. Det senaste arets hoga inflation, urholkad
kopkraft och minskat sparkapital till {6ljd av lagre
borskurser har knappast gynnat dessa grupper, som
kan antas vara kansliga fér minskade realinkomster
och hoga rinteutgifter.

Det finns dock grupper som kan dra férdelar

av prisfallet. Prisfallet ar gynnsamt for
vilbestillda hushall som inte behover lana
pengar till ett bostadsforvarv. De har redan
tidigare gynnats genom att amorteringskraven och
skarpta kreditregler gjort bostadspriserna lagre 1
enlighet med analysen ovan. Hushéll som inte ar
kreditbegriansade gynnas ater nir lanekostnader
stiger till foljd av hogre ranteutgifter, eftersom de da
kan 6ka sin bostadskonsumtion nér priserna faller.
Erik Thedéens idé om att det blir enklare att
kopa en bostad vid ett prisfall, ar bara giltigt
om hushallet ar vilbestillt och inte paverkas
negativt av att boendeutgifterna dras upp av
hégre rantor och urholkade reala inkomster.
Det forutsétter ocksa att hushallets sparkapital inte
minskat till f6ljd av borsfallet 1 sadan utstrackning
att det paverkar mojligheterna att finansiera
kontantinsatsen.



Det finns ocksa en grupp hushall som inte kommit in pa marknaden till f6ljd av att de vid kreditprévningen
nekats ett bostadslan, men som skulle ha beviljats ett lan om priserna varit nagot lagre. Eftersom bankerna
tillampar en kvar-att-leva-pa-kalkyl, dédr en fast hog stressranta om cirka 6,5 till 7 procent anvands oavsett den
aktuella faktiska rantenivan, for att testa om hushallet har tillrackliga marginaler, innebdr ldgre priser att fler
klarar kreditprovningen. IFragan ar hur stor den gruppen egentligen ar?
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Effekter pa efterfragan av
stigande boendeutgifter

Som visats 1 foregaende kapitel har hushéllens boendeutgifter stigit patagligt, trots att bostadspriserna fallit. I
detta avsnitt analyseras hur de 6kande boendeutgifterna paverkar olika typer av hushalls mgjligheter att képa
en bostad och hur stora andelar av disponibel inkomst hushéllen ldgger pa boendeutgifter. Utifran dessa data
analyseras i vilken utstrackning prisfallet paverkar hushallens mojligheter att kopa en bostad. Analysen sker
bade utifran kalkyler som tar sin utgangspunkt i en mer formell kreditprévning och utifran vilka boendeutgifter
hushallen ar beredda att bara, med hansyn till utrymme f6r annan konsumtion och sparande. Syftet ar att
narmare forsta 1 vilken utstrackning prisfallet paverkat hushallens méjligheter att képa en bostad.

Stabila boendeutgiftsandelar bland hushallen

For att avgora hur hushallens mojligheter att kopa en bostad paverkas av att priserna fallit men boendeutgifterna
trots prisfall samtidigt 6kat, analyseras dels effekterna av fallande priser vid kreditprévning, dels effekter av
stigande boendeutgifter om hushéllen generellt stravar efter att halla sina boendeutgiftsandelar av disponibel
inkomst oférandrade. Hushéll som klarar en formell kreditprévning kan uppfatta att boendeutgiftsandelarna av
disponibel inkomst blivit alltfor héga, nar hushallet bade ska betala en ranta om cirka fem procent och samtidigt
amortera tva till tre procent och dessutom betala hégre driftkostnader. I praktiken dr det darfor majligt att det
for manga hushall snarare ar hushallens preferenser och beteende 1 form av mojligheter att uppratthalla annan
konsumtion och annat sparande som avgor om de anser sig kunna kopa en bostad eller inte.

Trots betydande prisforandringar har boendeutgiftsandelarna inte forandrats namnvart éver tid. En relativt lang
period av stabila boendeutgiftsandelar talar for att hushallens beteende och 6nskan om att uppratthalla annan
konsumtion och sparande har stor betydelse for deras vilja att agera pa bostadsmarknaden, se

figurerna 11 och 12.

Boendeutgiftsprocent, per hushall,
procent efter upplatelseform,
hushallstyp och ar

Genomsnittlig boendeutgiftsprocent per
hushall, upplatelseform och ar

30,0 30,0
25,0
20,0 25,0
15.0 20,0 \-\N—-—\
10,0
0.0 £ £ £ £ 3| € £ € 3 10,0
© © © © < © © @ @ <
Qo Qo Qo Qo [72] Qo Qo Qo Qo n
& & B B 2 & & B B 2 5,0
s S E E g 3 S E E g
8 [ 8 [ = 8 [ % [ =
c 2 c 2 £ c 2 c 2 € OO
§ 2 § 2 3 § 8 § %8 g '
5 28 3 8 5 8 3 3 4 O ON~WDVDHO~NMILONO «—
E § E 5 e S £ 5 O OO0 00O «“ - - - v« « N N
s g g g s g s g O OO0 OO0 0O0O0 000 O O
g E g £ e E 2 E N NANAJANANNNNNNNNANA
[9] I [ I o) o] () @
[72] [72] (2] (2]
bo stadsrétt &gand eratt —Bostadsréitt, samtliga hushall
m2015 m2017 m2020 m2021 Aganderatt, samtliga hushall

Figur 11 & 12. Kalla: SCB.
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Hushall i bostadsratt anvander cirka 20 procent av sina disponibla inkomster till boendeutgifter och motsvarande
siffra for Aganderitt ar cirka 16 procent. Variationen over tid ar relativt liten, nivaerna har till och med fallit
nagot over tid, vilket talar for att hushallen ogarna forindrar boendeutgiftsandelarna pa kort sikt. Hushallen
tycks sammanfattningsvis striva efter att halla utrymmet for 6vrig konsumtion och 6vrigt sparande relativt
konstant éver tid. Boendeutgiftsandelarna av disponibel inkomst varierar diremot patagligt mellan olika typer
av hushall, se figur 11. Generellt ligger ensamboende mer av sin disponibla inkomst pa boendeutgifter an
sammanboende. Forklaringen ar rimligen att sammanboende har hégre inkomster som mer dn kompenserar {or
att de 1 genomsnitt ocksd bor i stérre och dyrare bostider.

Olika hushallstyper, bostader, marknader och prisnivaer

Analysen 1 detta kapitel baseras pa hur stor andel av hushallen pa olika lokala bostadsmarknader som klarar en
kreditprovning eller anser sig har rad givet nuvarande prisnivaer, boendeutgifter och krav pa sa kallade kvar-
att-leva-pa-belopp. Resultaten av bade berakningar i form av KALP-kalkyler och berdakningar baserade pa
boendeutgiftsandelar halls oférindrade jamfort med motsvarande berdkningar vid tidpunkter fore prisfallet och
ranteh6jningarna. Pa sa sitt fordjupas bilden av hur olika hushalls mojligheter att efterfraga bostdder paverkats
av den ekonomiska utvecklingen det senaste aret.

Analyserna sker for nagra olika typhushall och bostader med olika upplatelseform och storlek:

* Ensamboende unga i aldrarna 20 till 24 ar som 6nskar kopa en mindre bostadsratt om ett rum och kok

* Ensamboende 1 dldrarna 25 till 29 ar som 6nskar kdpa en medelstor bostadsratt om tva rum och kék

* Sammanboende familjebildare i aldrarna 30 till 34 ar utan barn som 6nskar képa en storre bostadsrétt om tre
rum och kok

* Sammanboende familjebildare 1 aldrarna 30 till 34 ar med tva barn som 6nskar képa ett radhus eller ett
medelstort smahus

Hushallen testas ocksa utifran tva olika prisnivaer pa varje marknad: medianpris och priset vid den nedre
kvartilen som representerar det lagre prissegmentet. Bostadsutbudet 1 det ldgre prissegmentet ar rimligen det
mest relevanta {or hushall som forsoker gora entré pa bostadsmarknaden.

- '~-h_

Ensamboende unga 20 - 24 ar, efterfragar mindre bostadsratt om ett rum och kok



Sammanboende familjebildare, 30 - 34 ar utan barn, efterfragar stérre bostadsratt
om tre rum och kok

Sammanboende familjebildare, 30 - 34 ar med tva barn, efterfragar radhus eller
medelstort smahus
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Formell kreditprévning
Analysen jamfor 1 ett forsta steg utfallet av en kreditprévning enligt tillampade KALP-kriterier for kostnads- och
inkomstnivaer for december 2021 med motsvarande utfall 1 januari 2023. Den 6vergripande fragestallningen

ar om fler hushall klarar en kreditprovning och dédrmed kan anses kunnat képa en bostad 1 januari 2023 an i
december 2021.

Levnadsomkostnader

I kreditprévningen testas hushallen utifran ett flertal olika kriterier. Ett grundlaggande villkor f6r att hushallet
ska kunna beviljas ett bostadslan och darmed kunna kdpa en bostad ar att hushallet har kvar ett visst belopp for
andra levnadsomkostnader dn boendeutgifter. Beloppets storlek ar en rekommendation fran Finansinspektionen

pa basis av uppgifter fran Konsumentverket. Beloppets storlek varierar beroende pé vilken typ av hushall som
kreditprovningen galler.

I tabell ett redovisas de levnadsomkostnader som ensam- respektive sammanboende med och utan barn anses
behova klara, utéver boendeutgifter. For ar 2023 finns dnnu inget faststallt belopp, men ar 2022 hade beloppet
okat till 27 064 kronor per manad fran 25 134 kronor for exempelvis sammanboende med tva barn. Okningen
fran 2021 var ungefar 2 000 kronor 1 manaden, till foljd av stigande priser pa olika typer av forbrukning, varor
och tjanster som hushallen ar beroende av. Stigande levnadsomkostnader paverkar darmed laneutrymmet {or

hushallen. Under perioden med lag inflation hojdes beloppen arligen med vasentligt lagre tal, ofta endast nagra
hundra kronor per ar.

Berakningar for levnadsomkostnaderna for 2023 indikerar dock kraftiga 6kningar mellan 2022 och

2023, uppemot 17 till 18 procent, eller runt 2 000 kronor per manad for ensamboende, 3 500 kronor {6r
sammanboende och nastan 5 000 kronor per manad for sammanboende med barn. Berakningarna bygger
pa Konsumentverkets prognoser for livsmedelskostnader, individuella kostnader och hushéllsgemensamma

kostnader f6r 2023 jamfort med 2022.

Levnadsomkostnader per manad enligt Fl:s rekommendationer 2015-2022. Evidens bedémning fér 2023.

Ar Ensamboende Sammanboende Sammanboende med tva barn
2015 9 200 15 900 22 700
2016 9 300 16 100 23100
2017 9 500 16 400 23 400
2018 9700 16 800 24 000
2019 9900 17 200 24 800
2020 10 100 17 600 25134
2021 10 147 17 600 25134
2022 10 940 18 942 27 064
2023 12 869 22 482 32 042

Tabell 1. Kalla: Finansinspektionen och Evidens.

Sammanfattningsvis visar berdkningarna att levnadsomkostnaderna som anvands vid kreditprévningen okat
vasentligt de senaste tva aren. For ensamboende ar 6kningen drygt 2 700 kronor per manad, fér
sammanboende utan barn knappt 4 900 kronor och for sammanboende med barn hela 6 900
kronor per manad.

Drift- och kapitalutgifter for bostader

Vid sidan av hogre levnadsomkostnader har ocksa de 16pande drift- och underhallskostnaderna knutet till
bostaden stigit. Dessa 6kande kostnader beaktas ocksa 1 bankernas KALP-kalkyler och minskar, allt annat lika,
mojligheterna att klara en kreditprévning.



I berdkningarna antas att drift- och underhallskostnaderna f6r bostadsratter 6kat med 700 kronor per manad
mellan aren 2021 och 2023 och motsvarande kostnadsokning for smahus antas vara cirka 800 kronor per
manad. Berakningen utgar fran Konsumentverkets uppgifter vad avser levnadsomkostnader for ar 2023. Faktiska
boendeutgifter for 2023 redovisas dnnu inte men kostnaderna har rimligen fortsatt att 6ka.

En central fraga vid kreditprovningen handlar av naturliga skil om bostadens pris. I analysen anvands tva olika
prisnivaer for varje lokal bostadsmarknad som studeras. Dels medianpriset som far representera genomsnittliga
priser pa marknaden, dels prisnivan vid pristérdelningens forsta kvartil, som far representera prisnivan for det
lagre prissegmentet pa varje marknad. I figur 13 redovisas exempelvis priserna for bostadsratter om tva rum och
kok 1 det lagre prissegmentet. I figur 14 redovisas medianpriser f6r smahus. Av graferna framgar att priserna
generellt fallit ocksa maitt i Il6pande priser under perioden 2022 till 2023 (undantaget priserna for tva rum och
kok 1 det lagre prissegmentet 1 Stockholms kommun, som varit oférandrat).

2 rok, forsta kvartilens priser, [6pande priser Smahuspriser, median, I6pande priser
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Figur 13 & 14. Kalla: Svensk Méklarstatistik och Evidens.

I kreditprévningen testas hushallen for att klara en relativt h6g ranteniva, normalt cirka 6,5 till 7 procent. En
undersokning av Riksbanken visar att bankerna 1 genomsnitt hojde sina kalkylrantor fran cirka 6,5 procent
under 2021 till cirka 7,0 procent under 2022. I formell mening péverkas darfor endast ranteutgifterna i
kreditprovningen av en héjning med cirka 0,5 procentenheter, trots att den faktiska rantenivan stigit, eftersom
faktiska rantor fortfarande ligger under denna niva. Lite langre fram 1 detta kapitel kompletteras darfor
analysen med berdkningar som 1 stéillet utgar fran att hushallens preferenser 1 hogre grad styr képbesluten

an gjalva kreditprévningen. Hushall kan ju vilja avsta fran ett kép om boendeutgiften upplevs bli alltfor hog 1
forhallande till den disponibla inkomsten, dven om hushallet formellt klarar bankernas kvar-att-leva-pa-kalkyler.
Det ar darfor intressant att studera hur den faktiska ranteutgiften paverkats de senaste aren, trots att den fasta
stressrantan 1 KALP-kalkylen innebér att rantehdjningen inte paverkar den kalkylerade lanekostnaden.

Bankernas kalkylranta dver tid, procent, medelvarde
8,00
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0,00

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Figur 15. Kalla: Riksbanken.
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Studeras rantekostnaderna, efter ranteavdrag, férenade med forvarv av exempelvis bostadsréttstvaan och
smahuset, dr det tydligt att ranteutgiften och darmed den totala boendeutgiften ¢kat kraftigt, trots att priserna
fallit. Berakningen forutsitter att hushallen har 15 procent 1 egen kapitalinsats och foljaktligen lanar 85
procent. Fore prisfallet och rantehéjningarna under 2022 var ranteutgiften drygt 20 000 kronor per ar for
bostadsrattstvaan 1 det lagre prissegmentet 1 Stockholms kommun, figur 16. 2023 var motsvarande rianteutgift
nastan 73 000 kronor. Ior det genomsnittliga smahuset var motsvarande utgifter 60 000 respektive 189 000
kronor, figur 17.

Okningen av faktiska ranteutgifter ar pataglig oavsett vilken lokal bostadsmarknad som studeras. I exempelvis
Orebro, som redovisar de ldgsta priserna bland studerade marknader, 6kade rinteutgifterna vid ett
smahusforvarv fran cirka 20 000 till cirka 80 000 kronor per ar.

Ranteutgifter vid forvarv av bostadsratt Ranteutgifter vid forvarv av smahus,
2 rok, prisniva nedre kvartilen prisniva medianpris
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Figur 16 & 17. Kalla: Svensk Méklarstatistik, Swedbank och Evidens.
Vid kreditprévningen tas ocksa hansyn till amorteringsutgifterna. Givet att berdkningen sker med ett antagande
om 85 procents beldning framgar amorteringsutgifterna av tabell 2. Amorteringsutgifterna 1 tabellen baseras pa

att hushall med hég belaningsgrad och 1an i relation till inkomst omfattas av bada amorteringskraven och darfor
amorterar tre procent.

Amorteringsutgifter for sammanboende familjebildare i aldrarna 30 till 34 ar utan barn, 3 rok, nedre kvartilens prisniva

Ar Goteborg Karlstad Linkoping Malmo Stockholm Umea Uppsala Orebro

2017 41650 21250 28 900 22 483 55 250 27 965 37 294 24 650

2019 40 715 22 036 28 900 23715 80 325 27 200 34 595 25500

2021 44710 25500 33660 29750 90 780 33150 38 633 29623

2023 40014 22 950 28 050 28 050 87 975 32725 37 400 26 201

Tabell 2.



Eftersom prisnivan fallit, har ocksa amorteringsutgiften minskat. Minskningen blir av naturliga skal proportionell
mot prisfallet. Men det ar tydligt att minskande amorteringsutgifter langt ifran uppvager de ckade faktiska
ranteutgifterna, dven om minskningen de facto fir en positiv effekt i den formella KALP-kalkylen.

Sammanfattande observationer om 6kade utgifter for olika hushall

Mot bakgrund av genomgangen av stigande levnadsomkostnader, 6kande drift- och underhéallskostnader samt
hogre kapitalutgifter 1 form av ranteutgifter kan den samlade effekten pa hushallens kassaflode beraknas, se tabell
tre. Tabellen sammanfattar resultaten for hushall som koper en bostad 1 det lagre prissegmentet och speglar ett
genomsnitt for de olika studerade hushéllstyperna och marknaderna.

Okade utgifter for hushall som efterfragar bostad i nedre kvartilens priser, genomsnitt for alla studerade omraden,
2023 jamfort med 2021

2021 2023 Total 6kning

Levnadskostnader Driftskostnader Amortering Rénteutgifter Levnadskostnader Driftskostnader Amortering Rénteutgifter Per &r Per manad

121764 37 200 26 642 10 568 154 428 45 354 24 631 33138 61378 5115
Ensamboende 20-24 ar som efterfragar 1 RoK

121764 37 200 40 726 13 566 154 428 45 354 31734 42 653 60 913 5076
Ensamboende 25-29 ar som efterfrdgar 2 RoK

211 200 37 200 40726 16 163 269 784 45762 37 921 50 954 99132 8 261
Sammanboende 30-34 ar som efterfragar 3 RoK

301608 48 000 67 504 29 533 384 504 57 695 57 891 86 113 139 557 11630

Sammanboende 30-34 ar med tva barn som efterfragar smahus

Tabell 3.

For det ensamboende hushéllet som forvarvar ett rum och kék har den genomsnittliga 6kningen av bade
levnadsomkostnader och boendeutgifter varit drygt 5 100 kronor per manad mellan aren 2021 och 2023, trots
att bostadspriserna fallit. Fallet i bostadspriser har saledes inte kunnat kompensera hushallet for
stigande levnadsomkostnader samt hogre driftskostnader och hégre kapitalutgifter.

For sammanboende hushall i 30 till 34-arsaldern som efterfragar en trea har motsvarande kostnadsokning varit
cirka 8 200 kronor per manad. Den storsta 6kningen giller for 30 till 34-aringarna med tva barn som
koper ett smahus. For dessa hushall har kostnaderna i genomsnitt stigit med hela 11 600 kronor

per manad.

Okade arliga utgifter for hushall som efterfragar bostad i nedre
kvartilens priser, genomsnitt for alla studerade omraden, 2023 jamfor
med 2021

Sammanboende 30-34 ar, tva
barn, efterfragar smahus

Sammanboende 30-34 ar, efter-
frdgar 3 RoK

Ensamboende 25-29 ar, efter-
fragar 2 RoK

Ensamboende 20-24 ar, efter-
fragar 1 RoK

-20000 20000 60000 100000 140000
m Okade levnadskostnader Okade driftskostnader

Férandrad amortering Okade ranteutgifter

Figur 18. Kalla: Evidens och Maklarsamfundet.

27



28

Effekter vid kreditprovningen av stigande utgifter

Genom att studera bade de ensamboende och sammanboende hushallens inkomster och inkomstférdelning 1
de olika kommunerna, dr det mojligt att se hur stor andel av alla hushall 1 de olika hushallstyperna som klarade
den formella kreditprévningen med de villkor som géllde ar 2021, fore prisfallet, med de villkor som gillde
under inledningen av 2023. Givet att hushallet inte har kvar ett belopp som motsvarar Finansinspektionens
rekommenderade levnadsomkostnader anses hushallet inte klara kreditprovningen i kalkylerna.

Med hansyn taget till 6kande levnadsomkostnader och 6kande boendeutgifter for drift och underhall visar
berdkningarna att det i den formella kreditprévningen dr nagot fler hushall som kan kopa en bostad efter

det att priserna fallit. Med lagre prisniva blir den stressade ranteutgiften, som héalls relativt konstant 6ver tid,
oberoende av det aktuella ranteldget, ldgre samtidigt som amorteringsutgifterna minskar nagot. Dessutom
kan hushallen tillgodorakna sig tva ars inkomstékningar mellan aren 2021 och 2023. Dessa positiva effekter
blir storre an kravet pa att hushallen ska klara hogre driftkostnader f6r bostaden och dessutom klara hogre
levnadsomkostnader. Sett ur detta perspektiv har det saledes blivit lite lattare f6r hushall att képa en bostad
efter prisfallet an fore, se tabell fyra. Den 6kande andelen hushall som klarar kreditprévningen géller {or alla
hushallstyper och alla bostadstyper och prisnivaer som studerats, med nagot enstaka undantag. Resultatet ger
darmed de debattérer som hévdat att pristallet underlattar etablering p& bostadsmarknaden ritt — nagot fler
hushall klarar en formell kreditprovning efter prisfallet an fore. Men skillnaderna ar relativt
sma, trots det historiskt stora prisfallet.

Formell kreditprévning med hjilp av en KALP-kalkyl. Jimforelse mellan 2021 och 2023. Hur mycket stérre andel hushall klarar
en kreditprovning pa grund av att priserna fallit?

Ensamboende 20-24 ar Ensamboende 25-29 ar Sammanboende 30-34 ar Sammanboende 30-34 ar
Marknad som efterfragar 1 RoK som efterfragar 2 RoK som efterfragar 3 RoK med tva barn som efterfragar
smahus

Goteborg 2% 3% 2% 8%

Karlstad 4% 7% 1% 6%

Linkoping 3% 5% 1% 5%

Malmo 0% 2% 1% 6%

Stockholm 3% 0% 1% 12%

Umea 1% -1% 0% 4%

Uppsala 0% 2% 0% 7%

Orebro 2% 4% 1% 6%
Tabell 4.

For ensamboende 20 till 24-aringar som 6nskar kdpa en etta dr det nagon eller nagra fa procent fler hushall som
klarar kreditprévningen 2023 dn 2021. I Malmé och Uppsala ar andelen oférandrad.

For 25 till 29-aringar som vill kdpa en bostadsrittstvda ar andelen nigot hogre. Gruppens 6kade inkomster
uppvager de 6kande levnadsomkostnaderna och gor att andelen som klarar KALP-kalkylen 2023 blir nagot
hégre an under 2021, med Stockholm och Umea som undantag, I de bada andra storstiderna, Goteborg och
Malmo ar dock andelen som klarar kalkylen endast marginellt hogre 2023 dn 2021.

De sammanboende 30 till 34-4ringarna som koper en trea klarar sig marginellt battre 1 KALP-kalkylen 2023 an
de gjorde 2021. Endast nagon eller ett par procentenheter fler hushall klarar kreditprévningen 2023 battre dn de
gjorde 2021. Bade 1 Umea och i Uppsala ar andelen oférandrad.

Den storsta forbattringen finns i den familjebildande hushallsgruppen 30 till 34-aringar som vill képa ett smahus.
I denna grupp klarar mellan fem och tio procent fler av de analyserade hushallen kreditprévningen 2023 4n
2021. Forklaringen ar att smahuspriserna pa de studerade orterna fallit mer i pris an vad bostadsratterna gjort
samtidigt som gruppen 30 till 34-aringar har fatt en relativt stor inkomstokning de senaste tva aren.



Hushallens preferenser uttryckt som oférandrade boendeutgiftsandelar

Men dven om nagot fler hushall klarar den formella kreditprovningen kvarstar dock fragan: dr hushallen villiga
att ta pa sig de stora faktiska boendeutgiftsokningarna, trots att de skulle klara kreditprovningen? Accepterar
hushallen vasentligt hégre boendeutgiftsandelar som tranger ut annan konsumtion och annat sparande?

Om analysen 1 stéllet sker utifran hushéllens preferenser utifran hur stora boendeutgifter de normalt accepterar,
kan ytterligare berakningar goras. Dessa bortser da ifran huruvida bankerna beviljar ett bostadslan, utan utgar
ifran att boendeutgiftsandelen av disponibel inkomst dr dimensionerande f6r bostadsefterfragan och darfor

halls konstant. Data fran SCB visar exempelvis att ensamboende hushall i genomsnitt accepterar
en boendeutgiftsandel pa bostadsrattsmarknaden om cirka 25 procent av disponibel inkomst,
medan motsvarande andel f6r sammanboende i smahus ar cirka 17 procent. Givet att hushall 6nskar
halla denna andel konstant upprepas berakningarna ovan, men med en justering av levnadsomkostnadsbeloppet
sa att det motsvarar de 6nskade boendeutgiftsandelarna samt en justering av ranteutgifter sd att de motsvarar
faktiska ranteutgifter. Dessa berdkningar syftar till att efterlikna en situation som snarare speglar hushallens
preferenser och faktiska beteende 1 stillet for att utga fran bankernas formella regelverk. I 6vrigt testas de olika
hushallsgrupperna utifran sina inkomstnivaer och inkomstférdelning pa samma satt som ovan.

Resultatet av en sadan berakning visar att hushallens mojlighet att efterfraga bostader minskat patagligt, trots
prisfallet. Forklaringen ar de kraftigt 6kade boendeutgifterna. Minskningen ar mycket stor for 1 princip alla typer
av bostader och alla geografiska marknader, se tabell fem.

Kopkraftig efterfragan jamfor 2021 med 2023, givet konstant boendeutgiftsandel om 24 procent for ensamboende, 17 procent

for sammanboende. Andelar hushall som har méjlighet att kopa en bostad idag jamfort med 2021? Férsta kvartilens priser.

Ensamboende 20-24 ar

Ensamboende 25-29 ar

Sammanboende 30-34 ar Sammanboende 30-34 ar

Marknad som efterfragar 1 RoK som efterfragar 2 RoK som efterfragar 3 RoK med tva barn som efterfragar

smahus
Goteborg -15% -13% -29% -8%
Karlstad -10% -14% -11% -30%
Linképing -16% -20% -14% -17%
Malmo -21% -23% -18% -10%
Stockholm -12% -13% -39% -12%
Umea -18% -15% -30% -17%
Uppsala -16% -16% -31% -16%
Orebro -20% -17% 15% -25%
Tabell 5.

Nér boendeutgiftsandelen halls konstant visar
analyserna att en betydande andel hushall inte langre
klarar att upprétthalla sin tidigare bostadsefterfragan,
tabell fyra. For ensamboende 20 till 24-aringar
minskar andelen hushall som kan képa en
bostadsritt om ett rum och kék med mellan 10
och 20 procent. I'6r ensamboende som vill képa en
bostadsratt om tva rum och kok ar resultatet ungefar
detsamma.

For sammanboende som vill képa en bostadsratt om
tre rum och kék ar det en dnnu storre andel som inte
klarar att kopa en bostad och samtidigt héalla andelen
boendeutgifter av disponibel inkomst konstant. I
Stockholm ar det nastan 40 procent av de som klarade
ett bostadskop 2021 som inte ldngre kan genomfora

képet och fa lika mycket pengar éver till annan
konsumtion, trots det stora prisfallet.

Det giller ocksa de unga familjebildarna som
vill képa ett smahus. For denna grupp ar det
mellan 10 och 30 procent som inte kan képa ett
smahus och halla sina boendeutgiftsandelar
konstanta under 2023 jamfoért med under 2021,
trots det stora prisfallet.

Slutsatsen &r saledes att bostadsefterfragan bland
hushallen pressas ner kraftigt till f6ljd av de snabbt
stigande boendeutgifterna, givet att boendeutgifternas
andel av hushallens disponibla inkomster speglar
preferenser och halls pa en niva som motsvarar ett mer
langsiktigt genomsnitt.
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Samtidigt ar det majligt att den ekonomiska utvecklingen tvingar hushallen att ldgga en storre andel av sin
disponibla inkomst pa boende de narmaste aren. Men for att bostadsefterfragan ska vara oférandrad
mellan december 2021 och mars 2023 skulle ensamboende hushall vara tvungna att 6ka sina
boendeutgiftsandelar, fran 24 procent till hela 32 procent av disponibel inkomst. En 6kning med
hela atta procentenheter. Att ensamboende hushall som kdper en bostadsratt skulle acceptera en sd kraftig
minskning av konsumtions- och sparandeméjligheter inom 6verskadlig tid forefaller inte sarskilt troligt. For
sammanboende hushall skulle boendeutgiftsandelen behova stiga till i genomsnitt 23 procent,
fran de 17 procent som gillde for 2021. Ocksé en sadan plotslig 6kning med sex procentenheter ar
sannolikt alltfor stor for att de ska kunna upprétthalla samma bostadsefterfragan som de gjorde fore prisfallet.

Kopkraftig efterfragan jamfor 2021 med 2023, givet konstant boendeutgiftsandel om 24 procent for ensamboende, 17 procent
for sammanboende. Andelar hushall som har méjlighet att képa en bostad idag jamfért med 2021? Medianpriser.

Marknad Ensamboende 20-24 ar Ensamboende 25-29 ar Sammanboende 30-34 ar Sammanboende 30-34 él:

som efterfragar 1 RoK som efterfragar 2 RoK som efterfragar 3 RoK med tva barn som efterfragar
smahus

Goteborg -17% -15% -60% -10%

Karlstad -18% -27% -28% -46%

Linkoping -20% -23% -33% -19%

Malmo -39% -33% -47% -12%

Stockholm -14% -14% -62% -12%

Umea -20% -16% -46% -19%

Uppsala -18% -18% -48% -21%

Orebro -29% -25% 2% -28%

Tabell 6.

Samtliga kalkyler ovan har gjorts utifran forvarv av bostader 1 ett lagprissegment, det vill sdga forvirv av
bostader med priser bland de 25 procent billigaste bostdderna pa varje marknad. Om kalkylerna i stillet gérs

for kop av bostader till genomsnittliga priser blir det tydligt att bostadsefterfragan minskat ytterligare till f6ljd av
stigande ranteutgifter. Antalet hushall som har mojlighet att efterfraga en bostad till medianpris pa respektive
marknad dr betydligt farre. I genomsnitt for alla hushéllstyper, bostader och marknader har den képkraftiga
efterfragan minskat med 28 procent om medianpriset studeras, vilket kan jamforas med 17 procent for
forsta kvartilens priser, se tabell sex.

Ett satt att sammanfatta hur bostadsefterfragan minskar, trots fallande priser, ar att berakna det sa kallade
marknadsdjupet, det vill siga hur antalet bostader hushallen kopkraftigt kan efterfraga forandras nar
boendeutgifterna stiger, givet en konstant boendeutgiftsandel av disponibel inkomst. Berdakningar visar att
marknadsdjupet minskat kraftigt till f6ljd av de snabba ¢kningarna av boendeutgifter och levnadsomkostnader.
Data och berdkningar visar exempelvis att ensamboende som efterfragar tva rum och kok 1 Stockholms kommun
under 2023 endast kan efterfraga 40 procent av volymen bostader som denna hushéllsgrupp kunde efterfraga

ar 2018, figur 19. Det giller ocksa for sammanboende unga barnfamiljer som efterfragar ett smahus. Liknande
resultat fas for motsvarande berakningar 1 Malmé kommun, figur 20.

Kopkraftig efterfragan for ensamboende unga 20 - 24 ar som efterfragar mindre
bostadsratt om ett rum och kok 20-24-minskar med 39% i Malmo
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! ! Antal hushall som har méjlighet att
efterfraga en bostad med forsta efterfrdga en bostad med forsta
kvartilens priser i Stockholm, index kvartilens priser i Malmd, index
2018=100 =
200 140 2018=100
180

160 120
140 100

120 8
100
8 6
6 4
4 2
0 0
Ensamboende  Ensamboende Sammanboende Sammanboende

Ensamboe nde
20-24 ar som 25-29 ar som

o

o o
o

o
o

o
o

Ensamboende Sammanboende Sammanboende
30-34 ar som  30-34 ar med tva

20-24 ar som 25-29 ar som 30-34 ar som  30-34 ar med tva
efterfragar 1 RoK efterfragar2 RoK efterfragar 3 RoK barn som efterfragar 1 RoK efterfragar2 RoK efterfragar3 RoK barn som
efterfragar efterfragar
smahus smahus
m2018 m2021 m2023

m2018 m2021 m2023
Figur 19 & 20.

Slutsatsen att bostadsefterfragan minskar, trots fallande priser och att hushéllen hellre avstar fran kép om
utrymmet for 6vrig konsumtion och sparande ats upp av stigande levnadsomkostnader och ranteutgifter, far stod
av data 6ver omsittningen pa bostadsmarknaden. Data 6ver antalet transaktioner under hosten 2022 och varen
2023 indikerar att det dr farre hushall som ér villiga att kdpa en bostad pa successionsmarknaden, se figurerna

21 och 22.
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Figur 21 & 22. Killa: Svensk Maklarstatistik.

Bade 1 exempelvis Goteborg och 1 Malmé har omséttningen av bostadsrétter pa successionsmarknaden minskat
kraftigt. Minskningen uppgar till ungefir 30 procent av omséittningen under aren 2020 och 2021.
Om prisfallet skulle inneburit att det blev betydligt enklare fér stora grupper att intrada pa
marknaden skulle omséttningen knappast falla sa kraftigt, &ven om det naturligtvis finns fler
faktorer som bidrar till 1ag omsattning i kélvattnet efter ett kraftigt prisfall.
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Ocksa 1 Stockholms kommun har {orsiljningar av
bostadsratter pa successionsmarknaden i Stockholm
legat pa betydligt ldgre nivier jimfort med aren 2020
till 2022. Under maj méanad redovisar Stockholm
cirka 25 procent farre forsaljningar per manad jamf{ort
med foregaende ar. Om trenden fortsatter under
resten av aret innebar det totalt ungefar 5 000 farre
forsaljningar.

Antal transaktioner per
bostadsrattsstorlek
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Figur 23. Kalla: Svensk Maklarstatistik och
Miklarsamfundet.

Nagot som stirker tesen om att det blivit svarare
for hushallen att kopa den bostad de efterfragar,
sarskilt for hushall som efterfragar en storre bostad
eller smahus, ar att antalet transaktioner for storre
objekt minskat mer for storre bostader an f6r mindre.
Treorna har under kvartal 1 2023 minskat med 26
procent jamfort med samma period 2021, och de
storsta bostadsratterna har minskat med drygt 30
procent. Tvarummarna har minskat relativt minst
med 23 procent. Att dven forstagangskoparna fatt
det svarare speglas av den minskning med antalet
transaktioner av ettor, med drygt 27 procent.

Problemet med farre forséljningar 4r att bade
rorligheten pa marknaden och nyproduktionen
minskar. Rorlighet pa bostadsmarknaden har

flera olika positiva effekter och nyproduktion skapar
hogre rorlighet eftersom nya bostader initierar
flyttkedjor. Med hégre rorlighet har hushallen
lattare att anpassa sitt boende efter behov

och preferenser. En ung person kan flytta fran
fordldrarna till en passande forsta bostad, ett ungt

par kan lamna sina egna bostader och flytta till en
gemensam bostad och en barnfamilj kan flytta till en
storre bostad 1 takt med att familjen vixer samtidigt
som ett aldre hushall kan lamna sin stora bostad for en
mindre och mer lattskott lagenhet. Med varje flytt som

innebar att hushallen far en mer passande bostad dkar
hushallens valfard.

Det ar inte bara hushallen som far hégre vilfard
genom de mojligheter som skapas av rorlighet pa
bostadsmarknaden. Ocksa samhallsekonomin
vinner pa att hushallen kan anpassa sitt boende
till nya férutsattningar, exempelvis genom att
matchningsprocesser pa arbetsmarknaden
fungerar battre nar hushall kan flytta till
studier och arbete. Rorlighet pa bostadsmarknaden
skapas bland annat genom nyproduktion av bostader.
Ett for 1agt bostadsbyggande innebar lagre rorlighet
vilket medfor samhéllsekonomiska kostnader, se
exempelvis WSP (2013). Logiken bakom detta ar
enkel. Ett lagt bostadsbyggande som inte svarar upp
mot tillvaxtregionernas potentiella befolkningstillvaxt
leder till att farre kommer att flytta till dessa regioner
fran andra delar av landet, samtidigt som utflyttningen
fran regionen 6kar. Sammantaget leder detta till ett
minskat inrikes flyttnetto. Ett minskat flyttnetto ger
negativa effekter pa befolkningsmangden, sarskilt
befolkningen 1 arbetsfor dlder, vilket 1 forlangningen
innebar ett minskat arbetskraftsutbud. Nar utbudet

av arbetskraft minskar paverkas sysselsattningen

och produktionen negativt. En samhallsekonomisk
konsekvens av detta ar att de samlade 16neinkomsterna
och darmed skatteintakterna till samhallet minskar.

Slutsatsen av analyserna av hushallens méjligheter

att kopa bostdder efter det kraftiga prisfallet under
2022, ar sammanfattningsvis att hushallen knappast
ar beredda att kopa bostader som radikalt hojer

deras boendeutgifter och darmed férandrar deras
ekonomiska villkor och pressar ner deras évriga
konsumtion. Att begrinsa en analys till att endast
omfatta effekter av den formella kreditprévningen, dér
stressrantan halls pa en konstant niva, ger darfor inte
hela bilden av hur hushallens mojligheter att kopa en
bostad forandras vid ett prisfall. Hushallsgrupper som
gynnas av prisfallet begransas till hushall som inte ar
kénsliga for de snabbt stigande ranteutgifterna, det
vill sdga framst redan relativt valbestéllda hushall.
Nar hushallen avvaktar till f61jd av alltfor
héga boendeutgiftsandelar, trots prisfall,
faller antalet transaktioner och rorligheten
minskar. Med lagre rorlighet paverkas bade
hushallens valfard, samhillsekonomin och
tillvaxtpotentialer negativt. Ett prisfall som utlosts
av en snabb rantehdjning kan da knappast entydigt
kategoriseras som gynnsamt for samhallet.



Mojliga effekter av avskaffat skuldkvotstak, slopat amorteringskrav och startlan

En intressant fraga ar om det finns politiska beslut som kan minska effekterna pa bostadsmarknaden av de
snabbt stigande boendeutgifterna. I denna rapport diskuteras tva mojliga samhalleliga strategier. Bada har
fordelen att de inte belastar statsbudgeten 1 nagon namnvard utstrackning. Det galler en liberalisering av
amorteringskraven samt inférande av ett startlan for forstagangskopare.

Amorteringskrav

Med stigande rantenivder okar hushéllens kapitalutgifter snabbt. Givet en ranteniva pa runt fem procent

blir de totala kapitalutgifterna sex, sju eller atta procent av lanets storlek, beroende pa vilken amorteringstakt
hushallen avkravs. En moéjlighet att underlétta for fler hushall att kunna képa en bostad ar att minska kraven

pa amorteringar. For att illustrera effekten av en ligre amorteringstakt har KALP-kalkylen vid en formell
kreditgivning anvants. I kalkylen har den genomsnittliga amorteringstakten sankts, fran i forekommande fall

tva eller tre procent vid en belaningsgrad om 85 procent enligt nuvarande regelverk, tabell fem. Det betyder
exempelvis att det andra amorteringskravet, dar hushéll med hoég belaningsgrad och hog skuldkvot amorterar tre
procent helt tas bort och att kravet pa tva procents amortering for beldningsgrader 6ver 70 procent mildras till
en procent.

KALP-kalkyl mars 2023. Jamforelse av effekter av amorteringstakt om 1% i stéllet for 2 respektive i forekommande fall 3%.

Marknad Ensamboende 20-24 ar Ensamboende 25-29 ar Sammanboende 30-34 ar Sammanboende 30-34 ér°
som efterfragar 1 RoK som efterfragar 2 RoK som efterfragar 3 RoK med tva barn som efterfragar
smahus
Goteborg 4% 6% 2% 6%
Karlstad 2% 4% 1% 2%
Linkoping 2% 4% 1% 5%
Malmé 3% 4% 2% 6%
Stockholm 6% 14% 3% 6%
Umea 2% 5% 2% 6%
Uppsala 3% 5% 2% 5%
Orebro 3% 4% 1% 4%

Tabell 7.

Utfallet av kalkylen visar att mildare amorteringskrav far positiva effekter pa mojligheterna
att efterfraga en bostad pa samtliga marknader. Storst positiv effekt pa bostadsefterfragan far en sadan
reform 1 Stockholm, dar nuvarande amorteringsutgifter dr hoga enligt tidigare redovisning. Mojligheterna

for ensamboende skulle forbattras mest. En liberalisering av amorteringskraven ar en reform som inte

medfor negativa statsfinansiella effekter och skulle darfor vara ett satt att mildra negativa férdelnings- och
vélfardseffekter av den makroekonomiska utvecklingen pa bostadsmarknaden.

Startlan

En statlig utredning har foreslagit att startlan for forstagangskopare infors 1 Sverige, SOU:2022:12. Poangen med
startlanet ar att sparandetiden minskar och att fler darfor kan képa sin forsta bostad. Den statliga utredningen
foreslar att startlanet ska kunna finansiera upp till 10 procent av marknadsvardet for bostaden och ddrmed som
mest utgora 2/3 av finansieringsbehovet ovanfor bolanetaket. En forstagdngsképare behover salunda spara till
ett belopp motsvarande 5 procent av marknadsvardet, jamfort med dagens 15 procent. Utredningen foreslar att
ett tak ska vara 250 000 kronor per forstagangskopare. Startlanet kommer darmed for varje forstagangskopare
att vara begransat till det lagsta av 10 procent av marknadsvérdet pa den forvarvade andelen av bostaden och
250 000 kronor.
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For forstagangskopare med vardnad om barn som ensam koper en primar bostad foreslar utredningen att
startldnet ska kunna uppga till det dubbla beloppet, det vill saga 500 000 kronor, men i évrigt med samma
begransningar som for andra forstagangskopare. Startlanet foreslas omfattas av samma amorteringsregler som
nuvarande vanliga bostadslan.

Utredningen uppskattar att ungefiar 79 000 {orstagangskopare koper sin forsta bostad varje ar. Enligt rapporten
Den svenska bolanemarknaden (Finansinspektionen, 2020) var andelen nya lantagare som tog bostadsrelaterade
blancolan bland forstagangsképare 10 procent, vilket har uppskattats till 8 000 lan. Med ett genomsnittligt
blancolan pa 150 000 kronor berédknas att startlanen kan minska efterfragan pa blancoldnen med upp till 1,2
miljarder kronor.

Efterfragan pa startlan

Period Forstagangskopare Langst Mitt i intervall Hogst
Kort sikt, initiala tidigare- 79 000 8 000 28 000 48 000
laggande av kop

Lang sikt nuvarande

ST 79 000 8 000 20 000 32 000

Lang sikt, &ndrade

preferenser 84 000 13 000 25000 37000

Tabell 8. Kalla: SOU:2022:12.

Utredningen bedémer att andelen av forstagangskopare som kommer att efterfraga startlan ar mellan 10
procent, det vill siga de som 1 dag tar blancolan, och 41 procent, det vill siga de som 1 dag tar full beldning
och bedéms har rad att ga upp till 95 procent belaning. Ett mittenvirde 1 det intervallet dr ungefar 25 procent.
Omriknat till absoluta tal innebir det att det kommer att finnas en efterfragan pa startlan fran
mellan 8 000 och 32 000 forstagangskopare per ar, se tabell 7.

Det ar svart att utvirdera effekten av ett startlin pa kommunniva eftersom det saknas statistik 6ver hur stort
sparkapital hushallen har pa individniva, vilket 1 sin tur gor det svart att bedéma hur manga som klarar att sjdlva
finansiera kontantinsatsen pa 15 procent. Daremot ar det mojligt att berdkna hur manga hushall som fir en

viss boendeutgift och en viss boendeutgiftsandel av disponibel inkomst, givet att kopet kan finansieras med ett
blancolan alternativt ett statligt startlan.

Indata till analysen ar pris for begagnad bostadsratt och hushallsinkomster for boende 1 kommunen.

Inkomster avser ensamboende samt sammanboende hushall 1 aldern 20-30 ar som forvirvar ett respektive

tva rum och kék. Antagande gérs om maximal boendeutgift, som ett hushéll klarar av att bara langsiktigt 1
enlighet med analyserna ovan. Andel hushall som kan bara boendeutgiften for dels blancofinansieringen, dels
startlanefinansieringen, beraknas. Finansiering sker pa tre olika sitt, samtliga med 85 procent bostadslan 1
botten. Resterande 15 procent utgors av 5 procent eget kapital i kombination med 10 procent blancolan eller 10
procent startlan.

"Med ett genomsnittligt blancolan pa

150 000 kronor beriknas att startlanen kan
minska efterfragan pa blancolanen med
upp till 1,2 miljarder kronor.”



Effekter av ett startlan jamfért med finansiering med blancolan,
unga vuxna som efterfragar ett respektive tva rum och kok
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Figur 24.

Systemet med startlan som tillampas i beridkningarna ger tydliga positiva effekter bade for
ensam- och sammanboende hushall, se figur 24. I storleksordningen 10 till 20 procentenheter fler
hushall kan efterfraga en bostad med startlan.

Sammanfattningsvis visar dessa kalkyler att en kombination av liberaliserade amorteringsregler och en reform
med statliga startlan skulle kunna ge fler moéjlighet att komma in pa bostadsmarknaden och dairmed mildra
effekterna av de snabbt stigande boendeutgifterna.

Sammanfattning

Det ar en mycket liten grupp hushall som faktiskt har tjanat pa att bostadspriserna fallit. Faktum ar att de flesta
hushall har fatt det svarare att komma in pa bostadsmarknaden eller att kopa en storre bostad det senaste aret.
De som redan har svart att komma in pa bostadsmarknaden, daribland unga och andra forstagangskopare, som
har haft ett for litet sparkapital eller for 1ag inkomst for att klara bankernas krav pa kvar-att-leva-pa-kalkyl har
inte gynnats av hog inflation, urholkad képkraft, minskat sparkapital och hoga ranteutgifter. Detta bekréftas
ocksa av att antalet transaktioner pa bostadsmarknaden har minskat, sarskilt i berérda segment.

Bostadsprisernas fall har inte heller kunnat kompensera for hushéllens stigande levnadsomkostnader,
driftskostnader och kapitalutgifter. Andelen hushall som klarar kreditprovningen har blivit stérre, men samtidigt
har boendekostnaderna okat. Det hushéll som drastiskt kan hoja andelen av sin disponibla inkomst som de
lagger pa bostaden har goda mojligheter att flytta, men dé andra utgifter 6kat och realldnerna minskat dr denna
grupp relativt liten. Att enbart utga fran effekter av den formella kreditprévningen ger inte en fullstandig bild av
hushallens mojlighet att kopa en bostad vid ett prisfall. Nar hushallen avvaktar till f61jd av hoga boendeutgifter,
trots prisfall, faller antalet transaktioner och minskar rorligheten pa bostadsmarknaden. Den lagre rorligheten
har i sin tur en negativ inverkan pa hushallens valfard, samhéllsekonomin och tillvaxtpotentialen.

Sammanfattningsvis bor prisfall inte kategoriseras som gynnsamt for samhdéllet, eller som att det ger frikort

in pa bostadsmarknaden for den som innan haft svart att finansiera en bostad. Den nya situationen pa
bostadsmarknaden kommer att krava politik som ¢kar rorligheten pa bostadsmarknaden och som gor att
befintligt bostadsbestand kan anvandas mer effektivt. Sarskilt om stiltjen pa nyproduktionsmarknaden haller 1 sig.
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Skillnader sedan 2021

Ensamboende unga 20 - 24 ar, efterfragar mindre bostadsratt om ett rum och kok

Amortering minskat med 2 011 kr
Driftskostnader 6kat med 8 154 kr
Ranteutgifter 6kat med 22 570 kr
Okade &rsutgifter 61400 kr

Ensamboende unga 25 - 29 ar, efterfragar medelstor bostadsratt om tva rum och kok

Amortering minskat med 8 992 kr
Driftskostnader 6kat med 8 154 kr
Ranteutgifter 6kat med 29 087 kr
Okade &rsutgifter 60 900 kr



Okade arsutgifter for flytt: 99 100 kr

Sammanboende familjebildare, 30 - 34 ar utan barn, efterfragar storre bostadsratt
om tre rum och kok

Amortering minskat med 2 805 kr
Driftskostnader 6kat med 8 562 kr
Ranteutgifter 6kat med 34 791 kr
Okade &rsutgifter: 99 100 kr

Okade é’lrsutgifterit'"dr flytt: 139 600 kr

Sammanboende familjebildare, 30 - 34 ar med tva barn, efterfragar radhus eller
medelstort smahus

Amortering minskat med 9 613 kr
Driftskostnader 6kat med 9 695 kr
Ranteutgifter 6kat med 56 580 kr
Okade &rsutgifter 139 600 kr
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