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bolanetaket

— Hur har bostadsmarknaden
och konsumenterna paverkats?




Forord

For Maklarsamfundet &r det viktigt att bade saljare och képare ska kanna sig trygga pa bostadsmarknaden och
att de regler som galler ska vara sunda, tydliga och langsiktiga.

Idag upplever manga att bostadsmarknaden inte fungerar sarskilt bra och detta ger negativa konsekvenser
bade for enskilda individer och for samhallet i stort. Ekonomisk tillvaxt forutsatter att manniskor kan férandra
sitt boende for att m6ta nya behov, for att studera eller arbeta pa en annan ort. Det férutsatter ocksa att
naringslivets mojlighet att kunna rekrytera efterfrdgad arbetskraft inte begrénsas av brist pa bostader. Daliga
forutsattningar paverkar tillvaxten och kan skada framtidstron.

Forutsattningarna pa bostadsmarknaden debatteras flitigt och konkreta steg har tagits de senaste aren som
paverkar bade marknaden och konsumenterna. Fortsatta férandringar ar att védnta om genomférda och paga-
ende offentliga utredningar blir verklighet. Utmaningar saknas inte!

| den hér rapporten foljer vi upp konsekvenserna av det s kallade bolanetaket. Hur har bostadsmarknaden
och konsumenterna paverkats efter tva ar med bolanetaket? | analysen presenteras en undersékning bland
Sveriges fastighetsmaklare som beskriver konsekvenserna fran norr till séder. Det finns flera omraden som
paverkas, direkt eller indirekt av boldnetaket. Det galler den enskilde konsumentens majlighet att komma in
pa bostadsmarknaden, hur nyproduktion paverkas, hushallens betalningsférmaga och skuldsattning liksom
bankernas roll med mera. Analysen kompletteras dven med statistik kring dessa fragor for att ge en mer hel-
téackande bild.

Maklarsamfundet tycker att det ar viktigt att de utmaningar vi ser diskuteras och att de atgarder som genom-
fors foljs upp och granskas. Vi vill med egna analyser bidra till att sprida information, kunskap och férstaelse
for aktuella fragor som rér bostadsmarknaden. Vi ger en lagesbild av en fraga sa som vi méter den. Pa detta
satt vill vi ocksa bidra till en diskussion om de framtidsutmaningar vi ser fér bostadsmarknaden.

Huvudansvarig for rapporten ar Sofia Linder, analysansvarig vid Maklarsamfundet. Januari 2013.

Ingrid Eiken, VD Maklarsamfundet

Sofia Linder
sofia.linder@maklarsamfundet.se
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Sammaniattning

Boldnemarknaden och hushallens skuldsattning fortjanar att sta i fokus. Olika nyckeltal uppvisar en splittrad
bild 6ver det faktiska laget. Under 2012 har hushallens skulder fortsatt att 6ka men tillvéxttakten har avtagit
och bostadspriserna tkat nagot. Hushallens rantekvot (ranteutgifter i férhallande till disponibel inkomst) ar
historiskt lag medan skuldkvoten (skulderna i férhallande till disponibel inkomst) ligger pa en mycket hog
niva, drygt 170 procent. Dartill har hushallen en stor formdgenhet.

Det var en 6kad oro for hushallens hoga skuldsattning som gjorde att Finansinspektionen inférde ett sa kall-
lat bolanetak. Syftet var att 6ka konsumentskyddet och motverka en osund utveckling pa kreditmarknaden.
Bol&netaket, som inférdes hosten 2010, staller hogre krav pa kontantinsats vid nya bolan, minst 15 procent.
Finansinspektionens utvarderingar visar pa resultat som tyder pa att boldnetaket haft 6nskad effekt. Skuldtill-
vaxten har dampats. Bade konjunkturforsvagning, med allt lagre rantor, och bolanetaket har sakerligen varit
bidragande till detta.

Men vad har bolanetaket i realiteten fatt for konsekvenser pa bostadsmarknaden och fér bostadskonsumen-
terna?

Atta av tio fastighetsmaklare i Sverige upplever att bolanetaket haft en stor inverkan p& bostadsmark-
naden. Framfor allt har det bidragit till langre formedlingstider och att det blivit vanligare att allt fler
kopare far avslag pa lan eller fatt svarare att fa 1an. Det uppger 80 procent av méklarna och en lika stor
andel uppger att unga forstagdngskopare och ekonomiskt svaga grupper har fatt det svarare och néstintill
férsvunnit fran marknaden. 30 procent bedémer aven att képarnas lan har blivit dyrare.

Efter att bolanetaket infordes upplever maklarna att det har blivit allt vanligare att kdparen finansierar
kontantinsatsen genom att en foralder eller ndgon annan narstaende gar in med pant i en annan saker-
het, ofta ett hus eller bostadsratt, eller genom 1an fran familj och vanner. Det uppger hélften av fast-
ighetsmaklarna. Blancolan och besparingar anses vara lika vanligt for att betala kontantinsatsen. Allra
vanligast ar det att finansiera kontantinsatsen vid bostadskép med vinster fran annan forsaljning uppger
drygt 60 procent.

Bankernas krav pa bolanetagarna har ckat. Drygt 50 procent av landets fastighetsméaklare menar att
banken inte beviljar 1an trots god betalningsférmaga och att den som saknar fast anstéllning bedéms
hardare i sin kreditprévning, uppger 82 procent. Maklarna upplever att budgivningen tar langre tid och
att marknaden har blivit mer ryckig. Det har ocksa blivit svarare att lana till renoveringsobjekt.

Resultaten visar pa betydande skillnader. Dels i hur boladnetaket slagit mellan olika |&n men ocksa pa
vilket satt. Ett exempel ar hur kontantinsatsen finansieras, i de 1an dar det ar mindre vanligt att kdparen
far 1an fran familj och narstaende &r blancoldnen mer vanliga. Bankerna forefaller ocksa vara mer restrik-
tiva i sin langivning till bostader utanfér tatorter. Det finns ocksd samband att bolanetaket slar hardare
mot de regioner som har en tuffare arbetsmarknad. Det finns aven skillnader mellan olika aldersgrupper.
Yngre har genomgéende paverkats mest av bolanetaket och de aldre minst. Det styrks av att 75 procent
av bostadskdparna i aldersgruppen 18-34 ar paverkats negativt av de nya reglerna. Att jamféra med 37
procent i aldersgruppen 56-79 ar.

Bolanetaket staller krav pa stor kontantinsats oavsett var i landet man bor, sedan tillkommer ofta rea-
vinstskatter pa eventuell forsaljning av annan bostad och andra transaktionskostnader. Oavsett var i lan-
det man vill kdpa en bostad har det blivit mer angelaget att spara ihop till den kontantinsats som kravs
for att ett kop ska bli mojligt. En genomsnittlig villa i Sverige kraver en kontantinsats pa minst

330 000 kronor.

En héallbar boldanemarknad &r viktig for saval bostadsmarknaden som for den finansiella stabiliteten i
svensk ekonomi. For bostadskonsumenterna ar det dartill viktigt att férutsattningarna for bolan tar han-
syn till specifika forutsattningar i varje enskilt fall. Bankerna har en central roll nar det galler att vagleda
och avtala med bolanekunderna. De ar kunniga och kan bedéma ekonomiska férutsattningar och betal-
ningsformaga i varje enskilt fall. Det maste finnas en sund balans mellan att spara, lana och att amor-
tera. Att amortera pa bolan ar manga ganger ocksa en bra form av sparande.



Bostadsmarknaden ar central for
arbetsmarknad och tillvaxt

Bostadsmarknaden och dess séatt att fungera ar ett kom-
plext omrade med manga olika regelverk som styr och
faktorer som spelar in. Det handlar bland annat om plan-
och bygglagen, byggandet, hushallens inkomster, trans-
aktionskostnader, fastighetsskatter, bolanefinansiering,
rantor, ranteavdrag, demografisk utveckling, konjunkturen
och hyresregleringen.

Sverige har en reglerad bostadsmarknad och sedan i bérjan
av 90-talet en mycket 1&g nyproduktion av bostader. Det
har bland annat bidragit till att tillvaxtregionerna med
stark inflyttning har fatt en efterfragan av bostadder som
varit i uppenbar obalans med utbudet. Exempelvis har
enbart Stockholms lan ett ackumulerat underskott pa cirka
110 000 bostader?, till féljd av att befolkningstillvaxten
varit mycket stark samtidigt som det byggts alldeles for f&
bostader under en lang tid. Dartill kdnnetecknas landets
bostadsmarknad av en svag rérlighet med inlasningseffek-
ter inom bade det dgda och det hyrda bostadsbestandet.

Forutom att det maste byggas nya bostader &r rorlighet och
tillgénglighet nyckelfaktorer for att bostadsmarknaden ska
fungera. Det &r ocksa viktigt att marknaden erbjuder en
mangfald av boendeformer for att tillgodose hushalls skif-
tande behov &ver livet. En bostadsmarknad som inte fung-
erar innebar ocksa stora samhallsekonomiska kostnader

i utebliven tillvaxt och paverkar framtidstron. Ekonomisk
tillvaxt ar beroende av att bade arbets- och bostadsmarkna-
den fungerar val. Det galler bade naringslivets mojligheter
att kunna rekrytera kvalificerad arbetskraft som enskilda
individers mojligheter att flytta till utbildning och arbete.

Det laga byggandet i Sverige, framfor allt i tillvaxtregio-
nerna, och den daligt fungerande bostadsmarknaden &r ett
av de allvarligaste hindren for Sveriges tillvéxt. Det finns
manga delar av bostadsmarknaden som behdver férbattras.
| denna analys har vi lagt fokus pa bolanemarknaden och
effekten, pa bostadsmarknaden och konsumenten, av det
bolanetak som infordes hosten 2010.

Bolanemarknaden har stor betydelse

En viktig forutsattning fér den agda bostadsmarknaden ar
boldnemarknaden och konsumenternas mojlighet att kunna
lana till ett boende och hantera ranterisker. | dag bor cirka
tva tredjedelar av Sveriges befolkning i en dgd bostad2. Ett
bostadskdp ar ofta det dyraste férvarvet man gor i livet och
innebar ocksa en viss risk da en dgd bostad &r en tillgang
vars pris varierar. Sarskilt unga hushall och hushall med
laga inkomster och litet sparkapital paverkas av osakerhet
och I6per storre risk att drabbas om bostadspriser faller
eller om bolanerantorna 6kar kraftigt eller vid inkomstbort-
fall. Samtidigt ar mojligheten till bolan ett satt att jamna
ut konsumtionen éver livscykeln.

Forandringar p& bolanemarknaden paverkar direkt mark-
naden for dgda bostader genom att bland annat inverka pa
prisutvecklingen, men ocksa andra marknader. Bolanen
och hushallens skuldsattning paverkar ocksa den finan-
siella stabiliteten och hela Sveriges ekonomi.

Foérandringar i bostadspriser paverkar i sin tur hushal-
lens konsumtion pa olika satt. Nar bostadspriserna stiger,
okar hushallens formogenhet. Nar hushallen pa detta satt
blir rikare upplever de att utrymmet att konsumera 6kar.
Bostaden kan ocksa fungera som sakerhet for 1an, och om
vardet pa bostaden 6kar blir det bli lattare fér hushallen
att 1ana och de kan lana till battre villkor. Och tvartom,
nar férmégenhet minskar blir det svarare att ta lan och till
forsamrade villkor3.

Inférande av tak for bolan

For drygt tva &r sedan, den forsta oktober 2010, tradde
nya regler i kraft fér bostadslan — det sa kallade bola-
netaket. Regelférandringen handlade om att nya lan,

med bostaden som pant, inte bér éverstiga 85 procent

av bostadens marknadsvérde. Lantagaren maste darmed
betala minst 15 procent av kdpeskillingen i kontantinsats.
Initiativtagare till bolanetaket var Finansinspektionen

och syftet var att 6ka konsumentskyddet och motverka en
osund utveckling pa kreditmarknaden som de senaste aren
inneburit kraftigt stigande belaningsgrader. Déartill hade
rapporter fran bl a Riksbanken, EU-kommissionen, OECD
och IMF patalat riskerna med den héga skuldsattningen
bland svenska hushall. Finansinspektionen upplevde dven
att bankerna hade bérjat anvénda allt hogre belaningsgra-
der i kampen om bolanekunder.

Det senaste decenniet har bostadspriserna stigit kraftigt.
Samtidigt har bankernas utlaning till boende 6kat och
lanevillkoren blivit mer generdsa. Det har ocksa blivit van-
ligare med amorteringsfria 1an. Andelen hushall som valjer
rorliga rantor har 6kat. Allt fler hushall har tagit allt hogre
lan och ett stort antal har en mycket hog beldningsgrad. Ju
hogre skuldsattningsniva, desto mer sarbart ar hushallet
for saval rantehdjningar som prisférandringar.

Den som inte har kontantinsats till 15 procent av bo-
stadspriset kan fortfarande lana av banken, men da till en
avsevart hogre ranta. Den del som &verstiger 85 procent
utgors ofta av blancolan, det vill séga ett 1an utan sakerhet
med bade hogre rantor och kortare amorteringstid.

Manga aktorer pa bostadsmarknaden var kritiska till inf6-
randet av bolanetaket och menade att grundproblemet ar
skuldsattning och inte pantsattning. Det vill séga att det
viktiga inte ar hur stor den faktiska beladningsgraden ar
utan hur stora hushallens lan éar.

Bolanetaket kompletterades med en frivillig 6verenskom-
melse mellan Sveriges storbanker om att bolan 6éver 75
procent ska amorteras pa den 6verskjutande delen.

Varen 2012 presenterade Finansinspektionen en utvarde-
ring av den svenska bolanemarknaden efter bolanetaket
baserat pa en stickprovsundersékning éver nya lan. Den
visar att belaningsgraden 2011 fér nya lan har minskat for
forsta gangen sedan 2002.

1 Stockholms Handelskammare. 110 000 bostéder saknas i huvudstadsregionen.

2 Finansinspektionen. Den svenska boldnemarknaden.

3 Riksbankens utredning om risker pa den svenska bostadsmarknaden 2011.



Fastighetsmaklarna ser konsekvenser

av bolanetaket

Hur har marknaden for villor och bostadsratter paverkats
av bolénetaket? Vi har fragat var medlemskar (80 procent
av Sveriges alla fastighetsmaklare) om hur de upplever
bolanetaket tva ar efter att det inférdes. Medlemsunder-
sokningen om bolanetaket genomférdes i november 2012
och har besvarats av 1 211 av fastighetsméklare.

Resultatet visar entydigt att bolanetaket har haft en
betydande paverkan pa bostadsmarknaden. Atta av tio fast-
ighetsmiklare i Sverige, 80 procent, anser att bolanetaket
haft stor inverkan och bidragit till langre formedlingstider,
restriktivare banker och en mer ryckig marknad. Det &r

20 procent fler dn nar vi stillde samma fraga kort efter
inforandet.

Fler konsumenter far avslag pa lan

Storst effekt av bolanetaket marks pa férmedlingstiderna,
90 procent av fastighetsméaklarna bedémer att bolanetaket
har bidragit till att férlanga forsaljningstiden.

Bolanetaket har ocksa bidragit till att bankerna har blivit
mer restriktiva. Enligt 80 procent av fastighetsméklarna
har det blivit vanligare att allt fler bostadskdpare far avslag
pa lan eller att det blivit svarare att fa 1an jamfort med
tidigare. Nastan lika manga bedémer att forstagangskopare
och ekonomiskt svaga grupper har férsvunnit fran markna-
den. Vidare noterar 30 procent av maklarna att bostads-
koparen valjer dyrare lan for att finansiera sitt bostadskop
jamfort med tidigare.

En annan tydlig effekt av bolanetaket ar att renoveringsob-
jekten har tappat i attraktivitet. Detta enligt 69 procent av
landets fastighetsméklare. Eftersom &ldre bostadségare i
hogre utstrackning bor kvar i bostéder med dkande under-
hallsbehov har kbparen av en sadan bostad, efter bolaneta-
ket, sémre mojligheter att fa lana bade till kopeskillingen
och for att klara eventuella renoveringsbehov.

En konsekvens av de nya reglerna ar ocksa att det blivit svarare att utbka sitt befintliga bostadslan, alltsa att lana
mer pengar med bostaden som sdkerhet. Manga hushall har tidigare anvént sig av denna mdjlighet ifall de behéver
renovera, om varmepannan i huset gar sénder eller om man drabbas av andra oférutsedda utgifter.

Diagram 1. Pa vilket satt paverkar bolanetaket din marknad?
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Kélla: Méklarsamfundets medlemsunderskning om boldnetaket.



Regionalt — bolanetaket slar olika

Var undersékning kan brytas ned pa lansniva, men i nagra av de mindre ldnen &r det dock ett lagt antal svarande
fastighetsméklare.

Atta av tio av Sveriges fastighetsmaklare upplever att bolanetaket haft stor inverkan pa bostadsmarknaden och
det finns stora variationer bland lanen. | Vastmanland upplever ndstan samtliga méklare, 95 procent, att taket har
haft en stor inverkan. Foljt av 93 procent i Dalarna och 92 procent i Jénkdping och Blekinge. Lagst andel maklare
som patalar detta aterfinns i Norrbotten och Uppsala med 40 procent respektive 55 procent. | storstadslanen har
bolanetaket haft en stor inverkan enligt 91 procent av Skadnes maklare och fér 77 procent respektive 76 procent i
Stockholm och Vastra Gétaland.

Samtliga fastighetsmaklare pa Gotland, Vasternorrland och Dalarna, 100 procent, anser att férmedlingstiderna blivit
langre pa grund av bolanetaket. Lagst andel aterfinns i Uppsala med 64 procent, Norrbotten 67 procent och Vastra
Gotaland 82 procent. | de tva évriga storstadslanen uppgar andelen till 97 procent i Skane och till 86 procent i
Stockholm.

Att fler far avslag och har svarare att fa lan bekraftas av samtliga svarande fastighetsméaklare pa Gotland, féljt av 95
procent i Vastmanland och 89 procent i Jonkopings lan. Avslagen ar ett nagot mindre bekymmer i Norrbotten dar
andelen ar lagst med 50 procent féljt av Jamtland 64 procent och Kronoberg 70 procent. | de tre storstadslénen
uppgar motsvarande andel till 87 procent i Skane och vardera 77 procent i Stockholm och Vastra Gétaland.

Forstagangskopare och ekonomiskt svaga grupper har fatt det svarare och nastintill férsvunnit fran marknaden enligt
89 procent av fastighetsmaklarna i Jénkdping, 88 procent i Blekinge och 87 procent i Ostergétland. Bilden &r inte
lika alarmerande i Norrbotten och Uppsala dar andelen uppgar till 57 procent vardera foljt av Gavleborg med 62
procent. | storstadslanen upplever 80 procent av Skanemaklarna att forstagangskopare nastintill forsvunnit fran
marknaden jamfért med 77 procent i Vastra Gétaland och 68 procent i Stockholm.

Banken ersatts av familj och vanner aven att det har blivit allt vanligare att koparen finansie-
Kravet pa en kontantinsats med minst 15 procent rar kontantinsatsen genom att féralder eller nagon annan
av kopeskillingen finansieras i hog grad av férvantad narstaende gar in med pant i en annan sakerhet, ofta ett
vinst fran forsaljning av annan bostad, enligt 63 pro- hus eller bostadsréatt eller ett Ian. Det uppger halften av
cent av Sveriges fastighetsméklare. Detta paverkar maklarna.

indirekt ocksa formedlingstiden, som har 6kat de se-

naste tva aren, eftersom banken ofta kraver forsalj- Blancolan eller besparingar bedéms vara ungefar lika van-
ning av befintlig bostad innan |an beviljas for en ny. ligt for att finansiera kontantinsatsen, det vill sdga vardera

50 procent av svaren.
Efter att bolanetaket inférdes upplever fastighetsméaklarna

Diagram 2. Vilka ar de vanligaste satten att finansiera kontantinsatsen pa minst 15 procent?
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Kélla: Méklarsamfundets medlemsundersckning om boldnetaket.



Regionalt — kontantinsatsen finansieras olika

Att finansiera kontantinsatsen vid bostadskop med vinster fran en tidigare forsaljning &r mest vanlig i Stockholm
med 82 procent, Orebro 80 procent samt Uppsala och Vasterbotten med vardera 76 procent. Enligt maklarkéren
ar det mindre vanligt i Gavleborg och Dalarna med vardera 40 procent och Kalmar 43 procent. | Skane och Vastra
Gotaland uppger 65 procent av méklarna att det ar vanligt att vinst fran en férsaljning betalar kontantinsatsen.

Att koparen far hjalp till kontantinsatsen fran familj, slakt eller vanner ar mer framtraddande pa Gotland enligt 76
procent av fastighetsméaklarna foljt av 68 procent i Orebro och 65 procent i Jonképing. Det &r mindre vanligt i Gav-
leborg, 31 procent av maklarna foljt av 33 procent i Norrbotten och 35 procent i Varmland. | storstadslanen &r lan
fran familj och vanner ett vanligt alternativ enligt 60 procent av Skanemaklarna foljt av 59 procent i Stockholm och
53 procent i Vastra Gétaland.

Blancolanen har en betydande regional spridning som finansieringskélla till kontantinsatsen. | Norrbotten ar det
vanligt med blancolan enligt 83 procent av fastighetsméklarna, i Gavleborg 74 procent och Varmland 68 procent.
Det korrelerar val med att det ocksa ar de 1&an dar képaren tycks ha det svarare att fa lan fran familj och narstaende.
| Jamtland ar det mindre vanligt med blancolan, enbart 14 procent, féljt av Gotland 29 procent och Uppsala 35
procent. | storstadslanen uppger 44 procent av Skanes maklare att blancolanen ar vanliga jamfort med 37 procent i
Vastra Goétaland och 38 procent i Stockholm.

Bankerna har blivit hardare Banken gor ocksa en mer restriktiv kreditprévning for bela-
Bankens krav pa bolanetagaren har 6kat. 51 procent av ning av bostader utanfor tatorter, enligt 57 procent. Detta
Sveriges fastighetsmaklare upplever att banken inte bevil- styrks av var Méaklarinsikt for tredje kvartalet 2012 dar

jar 1an trots god betalningsférmaga och att den som saknar bankernas restriktiva hallning beddmdes vara den faktor
fast anstallning bedéms hardare i sin kreditprévning, 82 som har storst paverkan pa bostadsmarknaden och att det
procent. En kontantinsats pa 15 procent upplevs vara sarskilt blivit svarare for konsumenterna att fa finansiering
férutsattning for att fa lan. till en bostad pa landsbygden &n till en bostad som ligger

mer centralt.

Diagram 3. Kraven fran bankerna har tkat och det far konsekvenser for boldnetagarna
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Kalla: Méaklarsamfundets medlemsundersckning om bolanetaket.



Regionalt — bankerna agerar olika

Att banken inte beviljar Ian trots god betalningsférmaga, upplevs som stérst problem i Vastmanland, dar 79 procent
av maklarna anger det. Darefter foljer Gavleborg med 74 procent och 70 procent i Jonkdping. | Dalarna ar detta
bekymmer minst med 17 procent av méklarna, Dalarna 27 procent och Uppsala 36 procent. | storstadslanen uppgar
motsvarande andel till 61 procent i Stockholm, 59 procent i Skane och 48 procent i Vastra Gétaland.

Banken bedémer en individ utan fast anstallning hardare i sin kreditprévning enligt 82 procent av landets maklare.
Hoégst andel uppvisar Blekinge med 96 procent, Dalarna 93 procent samt Halland och Jénk&dping 89 procent. Lagst
andel aterfinns i Jamtland med 64 procent, Norrbotten 67 procent och Uppsala och Vasterbotten med vardera 71
procent. | storstadslanen uppgar andelen till 83 procent i Vastra Gétaland och Skane samt till 82 procent i Stock-
holm.

Pa Gotland aterfinns den stérsta andelen fastighetsmaklare som upplever att bankerna har blivit mer restriktiva i

sin l&ngivning till bostader utanfér tatort, 82 procent, féljt av 71 procent i Ostergétland och 70 procent i Jénké-
ping. | Norrbotten ar farre maklare av den uppfattningen, 33 procent f6ljt av Stockholm 35 procent och Uppsala 40
procent. | de tva Gvriga storstadslanen uppgar motsvarande andel till 55 procent i Skane och till 49 procent i Vastra
Gotaland.

Det tar langre tid att gora affar

Bankernas krav paverkar konsumenternas beteende. Den
saljare som inte redan har kopt sin nasta bostad, vilket
endast 44 procent har enligt en beddmning i Maklarinsikt
som presenterades under hosten, vill ha gott om tid pa sig
mellan forsaljning och flytt. Bankernas férandrade krav
innebar att manga saljare borjar leta efter sitt nasta hem
forst nar den nuvarande bostaden ar sald. Eftersom man
inte kopt en ny bostad &nnu kan man vara uthallig och
avvakta med forsaljning. Manga bor saledes hellre kvar

an saljer till ett lagre pris &n man tankt sig. Aven om man
tar langre tid pa sig att sélja och leta ny bostad kan det
plétsligt ga mycket fort om flera konsumenter som salt
intresserar sig for ett och samma objekt. Salunda en ryckig
och oférutsagbar marknad.

Vad saljaren daremot inte tycker om ar att ha manga
visningar och lata sitt hem exponeras under en lang tid,
endast elva procent av maklarna menar att saljaren tycker
att det ar positivt.

Diagram 4. Hur upplever du att séljare som inte har kopt nagot nytt boende agerar i séljprocessen (jamfér med

tiden fore boldnetaket)?
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Kalla: Méklarsamfundets medlemsundersckning om bolanetaket.
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Koparen tycker i regel att det ar bra att tempot vid bo-
stadskdp har dampats. 84 procent av méklarna upplever
att koparen vill g& pa manga visningar och ta god tid pa
sig. Allt fler av dagens kopare ar palésta, har laneloftet
klart och nagot fler an fére bolanetakets inférande vill ha
med villkoret att den egna bostaden &r sald vid tilltrade

i kontraktet. Vad kdparen framfor allt gor enligt landets
fastighetsmaklare &r att vanta lange med att lagga bud

och gérna bodrja under begart pris. Hela 93 procent svarar
att man gor sa idag, 77 procent menar att kdparen staller
generellt hogre krav for att genomféra képet. Till Maklar-
samfundets kundombudsman kan man véanda sig for att fa
information och végledning om sadant som rér kép- och
forsaljning av bostader. | var Konsumentinsikt, en rapport
som bygger pa bostadskonsumenternas egna fragor, finns
information om detta.

Diagram 5. Hur upplever du att dina kopare agerar pa dagens trogare marknad (jamfor med tiden fore

bolanetaket)?
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Kélla: Méklarsamfundets medlemsundersckning om bolanetaket.

Nya forutsattningar for fastighetsmaklarna

88 procent av landets fastighetsméklare svarar att det
krédvs mer jobb idag att gora affarer, jamfort med for tva
ar sedan, till oférandrad eller lagre ersattning. Det stélls
dessutom hogre krav pa méklaren som radgivare enligt 73
procent. Osdkerheten om affaren har 6kat. Det kan héanda

Man vill villkora képet
med forutsattning att
det nuvarande boendet
blir salt

Man har klart med
finansiering och
lanel6fte

kunnig eftersom man
aktivt soker information

att kdpare drar sig ur eller inte star fast vid sina bud och
arbetet far borja om igen. Att ha lanel6fte klart har blivit
viktigare. Att byta maklare om bostaden inte &r sald inom
tre manader ar inte mer vanligt férekommande idag menar
33 procent vilket ungefar lika manga menar att det &r, 31
procent.

Diagram 6. Hur har dagens trogare marknad paverkat ditt arbete som fastighetsmaklare (jamfor med tiden fore

bolédnetaket)?
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Det kravs mycket mer Maéklarens radgivande
jobb for samre roll &r storre och mer
ersattning omfattande

Kélla: Méklarsamfundets medlemsundersokning om bolanetaket.
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Vaxande oro och osakerhet om arbetsmarknaden

| var senaste Maklarinsikt fran december 2012 bedémer
Sveriges fastighetsméklare att bostadsmarknaden blir
stabil under arets forsta kvartal och prisutvecklingen ofor-
andrad.

Samtidigt 6kar andelen fastighetsméklare som hyser en
6kad oro 6ver bostadsmarknaden jamfort med foregdende
kvartal. En férsdmrad konjunktur och vaxande osakerhet
kring utvecklingen pa arbetsmarknaden har satt avtryck pa
bostadsmarknaden. Prisutvecklingen har dock fortsatt vara
stabil. Tre av fyra fastighetsmaklare anser att bankernas
restriktiva utlaning paverkar marknaden.

Andelen fastighetsmaklare som beddmer att marknaden
paverkas av allméan oro och osédkerhet har 6kat mellan det
tredje och fjarde kvartalet, fran 72 procent till 84 procent
for smadhusmarknaden. Och motsvarande for bostadsratts-
marknaden &r en 6kning fran 57 procent till 70 procent.
Andelen som uppger att arbetsmarknadslaget paverkar
marknaden 6kade ocksa, fran 56 procent till 69 procent
for smadhusmarknaden och fran 49 procent till 62 procent
for bostadsratterna. Overlag beddéms sméhusen vara néagot
mer kansliga for konjunkturldget och arbetsmarknaden an
bostadsratterna.

Diagram 7. Bortsett fran bolanetaket, vad paverkar din marknad?
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Kélla: Méklarinsikt 2012:4.
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Bolanetaket ger avtryck

Det finns flera omraden som paverkas, direkt eller indirekt,
av bolanetaket. Det géller bland annat den enskilde kon-
sumentens mojlighet att komma in pa bostadsmarknaden,
hur nyproduktionen av bostader paverkas, hushallens be-

Hur stor kontantinsats kriver boldnetaket?

Smahus

talningsférmaga och skuldsattning liksom bankernas roll.

| detta kapitel belyses kort nagra av de omraden som vi be-
démer att bolanetaket har paverkat pa ett eller annat satt.

En genomsnittlig villa i Sverige 2012 kostar 2 218 000 kronor enligt Maklarstatistik. En kontantinsats pa 15 pro-
cent motsvarar da cirka 333 000 kronor. Dyrast &r villan i Stockholms lan dar snittpriset ligger pa 3 844 000 kronor,
vilket motsvarar minst 580 000 kronor i kontantinsats. | Vasternorrland kostar villan minst, 1 106 000 kronor, och

det kraver minst 166 000 kronor i kontantinsats.

Sedan tillkommer kostnader fér lagfart och pantbrev samt ofta reavinstskatt pa en eventuell forséljning av annan

bostad.

Bostadsratt

Priset for en genomsnittlig bostadsratt i Sverige 2012 ligger pa 1 557 000 kronor och kraver en kontantinsats pa
lagst 235 000 kronor. Men spridningen i riket &r stor. | Stockholms lan ligger genomsnittspriset pa 2 229 000
kronor och kraver en kontantinsats pa minst 335 000 kronor. Det kan jamféras med ett forsaljningspris pa 506 000
kronor i Vasternorrland och en kontantinsats pa minst 76 000 kronor.

Sedan tillkommer ofta kostnader for reavinstskatt pa en eventuell forséljning av annan bostad.

Hur finansieras kontantinsatsen?

24 procent av bostadskonsumenterna lanar av familj eller tar ett blancolan, 54 procent anvander eget sparkapital
och 36 procent raknar med vinst pa forsaljning av annan bostad. Detta enligt en TNS Sifo-undersékning som vi latit

gora tillsammans med Skanska, juni 2012.

I undersékningen ingick 1 300 personer som kdpt bostad den senaste tolvméanadersperioden eller star infor ett kép

inom det ndrmaste aret.

Utlaningen fortsatter att 6ka men i dampad takt
Hushallens lan fran monetéra finansinstitut 6kade i decem-
ber till 2 764 miljarder kronor. Det &r en dkning med 115
miljarder kronor jamfort med december 2011. Okningen
forklaras framst av bostadslanen som stod for 97 miljarder
kronor, en ¢kning till 2 223 miljarder och arlig tillvaxttakt
pa 4,6 procent. Bostadslanen motsvarar 80 procent av
hushallens lan4

| december 2012 fortsatte ut- och inlaningsrantan att
sjunka och den genomsnittliga rantan pa nya avtal pa
bolan uppgick till 3,14 procent jamfort med 3,20 procent
i november.

Till foljd av det laga rantelaget ar hushallens rantekvot,
ranteutgifter i férhallande till disponibel inkomst, historiskt
lag. Samtidigt ligger hushallens skulder i forhallande till
den disponibla inkomsten, skuldkvoten, pa en mycket hog
niva, drygt 170 procent jamfort med en kvot under 100
procent i mitten av 90-talet.

4SCB. Finansmarknadsstatistik.

Diagram 8. Hushaéllens skulder och ranteutgifter efter
skatt i procent av disponibel inkomst, 1987-2012 och
Riksbankens prognos till 2014
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Kélla: Riksbanken

12



Olika nyckeltal ger till viss del olika signaler om situa-
tionen hos hushallen. Samtidigt som skuldkvoten ar hog
har hushallen en historiskt stor formogenhet. Dock maste
man ha i atanke att bade tillgangar och skulder ar mycket
ojamnt fordelade bland hushallen. Exempelvis saknar cirka

25 procent av alla bostadsagare bostadslan enligt Riksban-
ken. Lite langre fram, i diagram 11 kommer vi att se att
de nya bolantagarna tar 1an som dverstiger den disponibla
inkomsten flera ganger om.

Diagram 9. Hushaéllens tillgdngar och skulder i procent av disponibel inkomst
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Kélla: Riksbanken.

Konjunkturférsvagningen som skedde under 2012 van-
tas fortsatta och bli mer tydlig under innevarande ar och
paverka arbetsmarknaden negativt. Varslen pa arbetsmark-
naden har 6kat och bade foretag och hushall har blivit mer
aterhallsamma i sin bedémning av 2013. Det oroar och
kan komma att paverka saval utbud som efterfragan pa
bostader liksom hushallens privata ekonomi och inte minst
rorligheten pa bostadsmarknaden.

| december 2012 sjonk hushallens konfidensindikator
(CCl) med narmare fem enheter i, fran -7,3 till -12,2.
Indikatorn ligger nu drygt 17 enheter under det historiska
genomsnittet, vilket indikerar att hushallens syn pa eko-
nomin ar avsevart mer negativ an normalt. Samtidigt visar
olika boindikatorer, fran bland annat SEB och Swedbank,
att synen pa bostadsmarknaden haller sig relativt stark.

Diagram 10. Hushallens fortroendeindikator (CCI), nettotal sdsongsrensad 1993-2012
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Kélla: Konjunkturinstitutet.
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Hushallens belaningsgrad sjunker och amortering-
arna okar

Hushallens samlade belaningsgrad har sjunkit sedan bola-
netaket inférdes. Mellan 2002 och 2010 ¢kade den ge-
nomsnittliga belaningsgraden pa nya lan, fran 59 procent
till 71 procent. | Finansinspektionens stickprovsundersok-
ning varen 2012 sjonk den for forsta gdngen pa tio ar till
69 procent 2011.

Samtidigt &r de nya bolanetagarnas skulder flera ganger
hogre @an den disponibla inkomsten. | Stockholm &r de nya
bolanen sex ganger hogre an den disponibla inkomsten

att jamfora med fyra ganger hogre i 6vriga kommuner (nar
Stockholm, Malmé och Géteborg exkluderas).

Diagram 11. Nya bolanetagares skulder, procent av disponibel inkomst, 2011
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Kélla: Riksbanken.

Enligt Riksbanken ar 58 procent av de nya lanen amorte-
ringsfria och var femte lan har en amorteringstid pa éver

50 ar, foljt av elva procent som har en 16ptid pa mellan 10

ar och 30 ar.

Goteborg

Ovriga kommuner

Tabell 1. Amorteringstider for nya bolanetagare, forsta halvaret 2012

Loptid Andel lantagare, procent

0-10ar 3
10 - 30 ar 12
30-40 ér 4
40 - 50 ar 4
> 50 ar 21
Amorteringsfritt 58

Kélla: Riksbanken.

Samtidigt som rantorna i Sverige ar laga och trenden

nedatriktad sa stiger bolanekundernas boladnekostnader for
andra aret i rad, enligt TNS Sifo bolanemonitor om bolane-

marknaden som presenterades i november 20125,

5TNS Sifo, 3 000 intervjiuer med bolanekunder som genomfordes under hésten och presenterades den 9 november 2012.



Det senaste aret 6kade hushallens utgifter for bolan med
14 procent och med drygt 30 procent pa tva ar. | Stock-
holms 1an, dar bolanekostnaderna ar hogst, 6kade de med
17 procent pa ett ar och 43 procent pa tva ar. Detta trots
att bade reporantan och bankernas upplaningskostnader
har sjunkit. Bolanetaket och blancolan framférs som nagra
av orsakerna, men aven faktorer som att hushallen lanar
mer, att fler valjer fasta rantor och att allt fler amorterar
lyfts fram.

Andelen som amorterar sina bolan 6kar nagot i undersok-
ningen mellan 2011 och 2012, fran 63 procent till 65
procent. Bland forstagangskopare har andelen som amorte-
rar samtidigt okat fran 55 till 60 procent, enligt TNS Sifo.

Bostadsbyggandet sjunker till laga nivaer

Vi har problem med att det byggs alldeles for lite i Sverige.
Under de senaste tjugo aren har vi byggt halften s& manga
bostader per invanare som vara nordiska grannlander. Un-
der 2011 fardigstélldes endast 20 064 nya bostéder i hela
Sverige®. Det &r pa tok for lite och understiger till och med
det arliga behov som efterfragas i Stockholms lan, enbart
utifran lanets snabba arliga befolkningstillvéxt pa nara

40 000 nya invanare. Bostadsmarknadsindex, BMI, som
Méklarsamfundet tagit fram tillsammans med Sveriges
Byggindustrier ar ett intressant matt som understryker det
laga byggandets inverkan pa rorligheten pa bostadsmarkna-
den under de senaste aren.

Diagram 12. Antalet fardigstallda bostéder i Sverige uppdelat pd smahus och flerbostadshus, 1975-2011
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Kélla: SCB.

Byggandet av ettor (rum, rum med kokvra, ett rum och
kok), som framfor allt ungdomar efterfragar ligger pa
rekordlag niva. Ar 2011 fardigstalldes endast 1 772 ettor i
Sverige. Det &r den lagsta nivan pa 23 &r. Aven nyproduk-
tionen av studentbostader ar nastintill obefintlig, endast
134 stycken.

Utfallet 6ver fardigstallda bostader 2012 véantas bli annu
samre an 2011. Det borjade byggas cirka 14 700 bostader

2007 |

20009 |

2005 |
2011 |

under de tre forsta kvartalen enligt preliminara siffror fran
SCB. Det &r en minskning med 28 procent jamfért med
samma period i fjol d& 20 454 nya bostader pabdrjades.

Svagast utveckling uppvisar nybyggnationen av smahus
som bromsade in med hela 45 procent jamfért med
samma period féregaende ar, en minskning fran cirka
6 400 smahus till 3 500 smahus.

Tabell 2. Forandring i antal bostadsldgenheter som paborjats kvartal 1-3, 2012, jamfért med samma period 2011

Alla bostéader Smahus Bostadsratter
Riket totalt -28 procent -45 procent -20 procent
Storstadsomradena -25 procent -49 procent -17 procent
Ovriga riket -32 procent -42 procent -25 procent
Kalla: SCB.

6F6r att underlétta jamférelsen mellan &ren har SCB réknat upp siffrorna fér 2012 med 16 procent, vilket &r den genomsnittliga eftersldpningen
i rapporteringen de senaste dren. Det &r ocksa stor skillnad mellan pabérjade lagenheter och féardigstallda.
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Raset i antalet paborjade smahus 6verensstammer val med
signalerna om bistra tider fran Sveriges smahusindustri.
Branschorganisationen Tra- och Mobelféretagen har fragat
smahustillverkarna om det enskilt storsta hindret for att
bygga nytt. Atta av tio anger bolanetaket.

Priset pa ettorna steg med 14 procent

Under 2012 6kade priserna pa bostadsratter i Sverige med
atta procent (snittpris 1 557 tkr) enligt Méaklarstatistik.
Spridningen pa lansniva varierar med en prisékning med
sex procent i Stor Stockholm, tio procent i Stor Géteborg
och en procent i Stor Malmé. | Varmlands lan 6kade
bostadsrattspriserna med hela 18 procent samtidigt som
de sjénk med 15 procent i Kalmar Ian och tio procent i
Jamtlands lan.

Villorna har haft en mer forsiktig prisutveckling med tva
procent jamfért med 2011 (snittpris 2 218 tkr). Priserna i
Stor Stockholm 6kade med tre procent och i Stor Goteborg
fyra procent samtidigt som de minskade med tva procent i
Stor Malm@. Stérst 6kning bland l&dnen uppvisar Varmland
med sex procent foljt av Uppsala l&an och Jénkdpings lan.

Vasterbotten minskade med tva procent och Vastmanland
med en procent.

Trots ett stort utbud av bostader, langa forsaljningstider,
bolanetak och negativa konjunktursignaler har inte pri-
serna pa bostader sjunkit som manga férutspadde. Manga
bedomare forutsag ett boprisfall under 2012. Priserna har
istallet 6kat nagot och det &r bostadsrattsettorna som har
Okat allra mest, med 14 procent.

Aven detta gér lite pa tvars med vad manga férutspadde
skulle bli en konsekvens av bolanetaket. Detta d& sma et-
tor, ofta instegsbostader, i regel kdps av unga personer pa
vag in i eget boende. Men samtidigt sager statistiken inget
om koparens alder. Dartill har det byggs rekordfa ettor de
senaste aren vilket bidrar till att driva upp priserna. Enligt
Maklarinsikt 2012:3 ar 70 procent av forstagangskdparna
under 26 ar. En forklaring till att denna siffra ar hog ligger
sannolikt i att det manga ganger saknas andra alternativ.
Detta ar sarskilt tydligt i storstdderna och i orter med uni-
versitet och hdgskolor.

Diagram 13. Prisutvecklingen pa bostadsratter efter storlek, 2008-2012
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Kélla: Méklarstatistik.
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En narmare titt pa ettornas snittpriser per kvadratmeter

i Sveriges tio stérsta kommuner visar pa stora skillnader.

| Stockholm ligger det genomsnittliga priset pa 55 167
kronor kvm jamfért med 10 344 kronor i Norrkdping. Sam-

tidigt blir bilden en annan om vi tittar pa den indexerade
prisutvecklingen mellan 2005 och 2012. Da har ettorna
haft snabbast prisékning i Norrkdping foljt av Linkdping

och Orebro.

Tabell 3. Prisutveckling av ettor i Sveriges tio storsta kommuner, i kr per kvm och indexerad prisutveckling

Kommun Snittpris 2012 kr/kvm Indexutveckling 2005-2012
Stockholm 55 167 156 (8)
Uppsala 38 207 200 (4)
Goteborg 33 406 161 (7)
Linképing 20 158 237 (2)
Malmao 19 531 152 (9)
Jonkoping 18 101 200 (4)
Orebro 17 058 217 (3)
Helsingborg 14 883 107 (10)
Vasteras 11708 175 (6)
Norrkoping 10 344 281 (1)

Unga vuxna drabbas hardast

Sveriges unga vuxna, i aldersgruppen 20-27 ar, har det
inte 1att pa dagens bostadsmarknad. Andelen som bor i
egen bostad har minskat med tio procentenheter mellan
1997 och 2011, fran 62 procent till 52 procent, enligt
Hyresgastforeningen”’. Enligt deras undersokning bor 28
procent av de unga vuxna i hyresratt, 16 procent i bostads-
ratt och atta procent bor i eget hus. Andelen unga vuxna
som bor kvar hemma hos sina féraldrar har ckat patagligt
sedan 1997, fran 15 procent till 22 procent. | Stockholms
lan bor sa manga som 26 procent kvar hemma pa grund av
svarigheter att fa tag pa en bostad.

Bostadsbristen riskerar ocksa att forvarras de kommande
aren nar 90-talisterna, den storsta ungdomskullen sedan
40-talisterna, ska lamna férédldrahemmet. Tidigare befolk-

ningspucklar har moétts med ett dkat byggande vilket inte
ar fallet de senaste aren. En akut bostadsbrist hotar nar
fler ungdomar an normalt ska flytta hemifran de narmaste
aren. | &r, 2013, kommer det att finnas 150 000 fler
20-25 aringar i Sverige jamfort med ar 2000.

Den stora bristen pa bostader forsvarar tillsammans med
en hog ungdomsarbetsldshet ytterligare for unga, studenter
och grupper med laga inkomster att komma in pa bostads-
marknaden. Det ar nastintill omojligt att fa tag pa en hy-
resratt eller en studentbostad i flera av vara storstéder. Det
som tidigare oftast var forsta steget in pa marknaden. Och
utan tillrackligt sparkapital eller uppbackning fran foraldrar
ar det idag nastintill omojligt att kunna kdpa en bostad.
Det kan l&tt bli ett moment 22 da ett jobb kan vara en
forutsattning for att fa tag pa en bostad och en bostad en
forutsattning for att kunna flytta till ett jobb.

Diagram 14. Arbetsloshet efter olika grupper kvartal 3, 2012. Procent.
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7 Hyresgéstféreningen undersoker vartannat ar de ungas boende. Under varen 2013 presenteras en ny rapport.
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| Finansinspektionsens stickprovsundersékning éver nya
boldnetagare har unga lantagare (16-25 ar) okat fran tva
procent 2009 till atta procent 2011. Det stodjer deras
resonemang om att bolanetaket inte stangt ute de yngre al-
dersgrupperna. Men det &r inte hela sanningen, utan ocksa
avhangigt den stora bostadsbristen som gor att fler unga
saknar alternativ till att kdpa en egen bostad eftersom det
saknas lediga och tillgéngliga hyreslagenheter och student-
bostader. Valet star mellan en hég boendekostnad eller att
hamna utanfér bostadsmarknaden.

Den negativa effekten av bolanetaket upplevs starkast i
den yngsta aldersgruppen, 75 procent bland 18-34 ar,
och svagast i den &ldre aldersgruppen, 37 procent bland
56-79 ar. Detta enligt den TNS Sifo-undersékning som vi
Iatit géra juni 20128, Utmaningen for yngre att etablera
sig pa bostadsmarknaden har 6kat och gruppen med laga
inkomster, 19 000-24 000 kronor i manaden, upplever
starkast paverkan av bolanetaket, 80 procent, av samtliga
inkomstklasser.

Detta ar olyckligt for saval enskilda individer som har svart
att etablera sig pa bostadsmarknaden som for naringslivets
kompetensforsorjning.

Kontantinsats kraver besparingar

Det behovs idag allt stérre kapital och besparingar for att
kdpa en egen bostad och allt stérre egen insats for att
kunna fa lana. Darfor ar det klokt att borja spara till en
bostad i tid och spara langsiktigt. | en tidigare rapport fran
Méaklarsamfundet visade vi att behovet av besparingar vis-

serligen varierar men att det kravs ett |angvarigt sparande
for att fa ihop till kontantinsatsen oavsett var i landet

du koper din bostad. En viktig atgard for att underlatta
ungdomars intrade pa den dgda bostadsmarknaden ar att
se Over olika former for bosparande. ldag erbjuder manga
bostadsbolag, tillsammans med bankerna, olika sparformer
dar man kan samla poang som o6kar chanserna att fa képa
bostad i féretagets nya bostadsprojekt. Detta sparande
tenderar dock att knyta hushall till att képa dyra nyprodu-
cerade bostader i leverantdrens begransade utbud. Det ar
inte optimalt for unga hushall. | Norge bosparar cirka 60
procent av befolkningen i aldern 17-33 ar (BSU, boligspa-
ring for Ungdom). De far en skatterabatt pa maximalt

4 000 NOK/ar och totalt 30 000 NOK. De norska ban-
kerna har ett stort intresse i BSU och erbjuder en bra
ranta om 4-5 procent. Detta skulle aven vara intressant for
Sverige.

Maklarstatistik har pa var begéran tittat pa prisutveckling-
en pa bostadsréatter och villor perioden 2008 till 2012 och
jamfért den med utvecklingen av inflationen och ett bospa-
rande. Deras resultat visar att en bostadsratt som koptes i
januari 2008 har 6kat med i genomsnitt 23 procent och en
villa med 6 procent. Samtidigt har KPI ékat med 7 procent
och ett bosparande, i form av ett initialt belopp som statt
ordrt under perioden, har 6kat med 15 procent. Sett ur
investeringssynpunkt har bostadsratten varit den béasta af-
faren under de har fem aren och néast bast har bosparande
varit. Det stddjer argumenten for att det I6nar sig att spara
langsiktigt och betydelsen av att uppmuntra sparbeteende.

Diagram 15. KPI, bostadspriser och bosparande i Sverige 2008-2012
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Anm. Fér bosparandet har de antagit att banken ger +0,5 procent mot vad deras egen upplaning kostar fran Riksbanken.
Lanerdntan &r en uppskattning som baseras pa ett paslag om 2 procent pa bankernas lanerdnta fran Riksbanken.

8Undersokningen omfattade 1 300 personer som kopt bostad den senaste tolvmanadersperioden, eller skulle géra det inom en snar framtid.
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Savil smaorter som storstader paverkas

Fastighetsméklarnas svar om bolanetakets effekter parat
med de senaste siffrorna 6ver prisutvecklingen pa bo-
stadsmarknaden visar att bolanetaket inte bara drabbar
storstadsomradena. Hela Sverige paverkas, det galler saval
villakopet pa landet som bostadsrattskopet i storstan. Pa
lansnivan ar bilden splittrad och féljderna av bolanetaket
slar pa olika satt runt om i landet. Effekten av bolanetaket
har framfor allt blivit stor i sma orter dar unga par tidigare
har kunnat kopa sig ett smahus som férsta gemensamma
bostad. Nu har det blivit svarare eller nastintill omojligt ef-
tersom manga unga hushall ofta saknar sparkapital. Detta
trots betalningsférmaga och goda arbetsinkomster. | stéllet
koper hushallet ofta en billigare bostadsratt. Och i storsta-
derna forsvarar kravet pa en kontantinsats pa 15 procent
framfor allt for unga vuxna att komma in pa bostadsmark-
naden, sarskilt i en situation med stor bostadsbrist och

en hyresmarknad som inte fungerar. Bolanetaket kan aven
dampa rorligheten pa marknaden genom att boendekapi-
talet vid flytt tenderar att urholkas genom reavinstbeskatt-
ning och andra transaktionskostnader som i sin tur kan
reducera mojligheterna att finansiera kontantinsatsen.
Detta galler i hela Sverige.
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Slutsatser

| den héar analysen har vi f6ljt upp konsekvenserna av boldnetaket. For oss ar det viktigt att de atgarder som
genomfors foljs upp och granskas. Pa detta satt vill vi ocksa bidra till en diskussion om de framtidsutmaningar
vi ser for bostadsmarknaden.

Analysen visar att bolanetaket har haft stor paverkan och fatt konsekvenser fér bostadsmarknaden och kon-
sumenterna. Pa aggregerad niva har bolanetaket lett till langre formedlingstider, att bankerna har blivit mer
restriktiva, att fler far avslag pa sina laneansokningar och att férekomsten av dyrare 1&n har okat. Forstagangs-
kopare och ekonomiskt svaga grupper har fatt det svarare och nastintill férsvunnit fran marknaden. Bilden
spretar dock nar rapporten bryts ner pa olika 1an och péa olika aldersgrupper. Omraden med en svagare arbets-
marknad har drabbats hardare an tillvéxtregionerna. Unga har paverkats mest och aldre minst. Vi ser bade
skillnader och samband.

Moment 22

Cirkelresonemang av typen For att fa ett jobb maste du ha en bostad och for att fa en bostad maste du ha ett
jobb géller forvisso fortfarande. Men det har ocksa tillkommit en hel rad nya moment 22 som paverkar bo-
stadsmarknaden och sarskilt vissa grupper.

For att kunna képa maste du kunna sélja. Férmedlingstiderna har blivit langre i hela landet och variationerna
ar stora mellan lanen. Ett samband syns i att bostadsmarknaden blivit lite lugnare, mindre hetsig och att séal-
jare och kopare har fatt vanja sig vid att det tar lite langre tid att férandra sitt boende jamfort med tidigare. En
skillnad syns i att bostadsmarknaden delas upp i mer lokala "6ar”. Det kan vara svart som séljare och kdpare
att réra sig mellan dessa 6ar, dar bade férmedlingstider, bankernas krav och priser skiljer sig at. Detta kan
komma att paverka flyttmonster och skapa nya inlasningseffekter pa saval bostads- som arbetsmarknaden.

For att fa lana maste du ha sparat. Bankernas skarpta krav har fatt ett tydligt genomslag. Ett samband syns

i att det dverlag skett en fokusforflyttning fran betalningsférmaga till behov av besparingar for att klara kon-
tantinsatsen. Kraven pa att man maste salja befintlig bostad for att fa lana till en ny har blivit tydligare. Krav
pa fast anstallning har blivit vanligare. Det finns dock tydliga skillnader dels i hur det sldr mellan l1anen men
ocksa pa vilket satt. Unga paverkas mer an aldre och orter utanfor tatorter paverkas tydligare samt att taket
slar hardare i regioner med en tuffare arbetsmarknad. Sparande har blivit en nédvandig férutsattning for att
kunna kopa en egen bostad och for att f& 1dna. Om inte sparandet 6kar kan fler bli utestdngda fran majlighe-
ten att kunna skaffa eget boende. Dessa problem vore mindre om det fanns en fungerande hyresmarknad.

For att kunna képa &r det bra om man redan &ger. Det ar unga som paverkas mest av boldnetaket. Effekterna
skiljer sig at mellan olika aldersgrupper och olika inkomstgrupper. Det ar tydligt att de som har foraldrar som
redan &r etablerade i &gt boende har stérre mojligheter att f& hjalp med att sjalva etablera sig i agt boende.
Detta samband riskerar att 6ka skillnaden mellan de som har och de som inte har. Att unga och ekonomiskt
svaga grupper okar i den grupp som far allt svarare att alls hitta en bostad innebér att vi riskerar att fa tydli-
gare grupperingar av insiders och outsiders pa bostadsmarknaden.

For att kunna jamna ut konsumtionen 6ver livscykeln ar bolan en forutsattning. Daremot &r inte en 6kad skuld-
sattning l6sningen till problemen pa bostadsmarknaden. Grundproblemet ligger forstas i att det rader obalans
mellan efterfrdgan och utbud. Att det byggs for lite i manga tillvaxtomraden i forhallande till den snabbt
okande befolkningen. Daremot &r det viktigt att stérka konsumenternas stalining och att bankerna i hogre grad
ges mojlighet att géra bedémningar av betalningsférmaga i det enskilda fallet. Andelen amorteringsfria bolan
bér minska fran dagens hoga nivaer. Bankernas betydelse kan inte underskattas.

De framtidsutmaningar vi ser for bostadsmarknaden ska ocksa ses i ljuset av utvecklingen pa arbetsmarkna-
den. Att ytterligare f6lja upp de varningssignaler som vi har har pekat pa vore énskvart. Och sarskilt sla vakt
om att enskilda individers framtidsmojligheter inte begransas av daliga férutsattningar pa bostadsmarknaden.
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