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Forord

Unga vuxna vill kunna lamna féraldrahemmet och ta steget in i vuxenlivet. Men att flytta till ett eget boende
som till exempel studentbostad, hyresratt eller bostadsratt, ar pa manga orter lattare sagt an gjort. | den har
rapporten tar Maklarsamfundet temperaturen pa bostadssituationen fér unga vuxna. Vi presenterar nya fakta
och siffror som visar hur mycket besparingar som kravs och vilka faktorer i évrigt som har mest paverkan. Vi
redovisar hur resultaten skiljer sig mellan olika lan och fram trader en bild av att det inte bara handlar om ett
storstadsproblem utan situationen &r besvéarlig pa manga hall i Sverige.

Unga vuxna kommer l&tt i klam pa dagens bostadsmarknad eftersom det saknas tillrackligt med mindre
hyreslagenheter och studentbostader. Darfor &r det vanligt att de soker l6sa sitt boende pa den privata bo-
stadsmarknaden, genom kop av ettor. Vi visar vad som behovs i besparingar pa olika hall i landet for att klara
en kontantinsats pa 15 procent. Resultatet ar tydligt, det handlar om stora belopp och unga vuxna saknar
tillrackligt sparande. Vi visar ocksa att med ett mer genomtankt bosparande sa kan den aktive spararen klara
att fa ihop till kontantinsatsen genom ett avsevart lagre manatligt sparande &n den som satter pengarna pa ett
sparkonto.

Det ar samtidigt hog tid att sla hal pa myten att bostadsmarknaden fér unga vuxna bara ar bekymmersam i
storstaderna. Vi ger tydliga exempel pa hur det ar stallt med bostadsmarknaden i de olika lanen. Ett dverras-
kande resultat ar att bolanetaket inte upplevs ha haft storst paverkan i storstadslanen utan i 1an dar priserna
ligger lagre. Vi presenterar ocksa hur den lokala bostadsmarknaden bedéms paverka unga vuxnas mojligheter
pa arbetsmarknaden.

Maklarsamfundet presenterar analyser och rapporter i syfte att sprida information, kunskap och forstaelse for
aktuella fragor som ror bostadsmarknaden. Vi ger en lagesbild av en fraga sa som vi moter den. Pa detta satt
vill vi bidra till en diskussion om de framtidsutmaningar vi ser fér bostadsmarknaden.

Huvudansvarig for rapporten ar Sofia Linder, analysansvarig vid Méklarsamfundet, juni 2013.

Ingrid Eiken,
VD Méklarsamfundet

Sofia Linder
sofia.linder@maklarsamfundet.se
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Sammanfattning och slutsatser

Under det senaste aret har vi i vara medlemsunderstkningar markt att de unga vuxnas situation pa bostads-
marknaden ofta framstar som sarskilt besvérlig. | denna rapport har vi darfor valt att intressera oss for just
denna grupps séarskilda forhallanden. Vi har gjort en undersokning bland landets fastighetsméklare for att
fanga in deras moten med unga vuxna. Och vi har ocksa bestallt sarskild statistik fran Méaklarstatistik som be-
lyser behovet av kontantinsatser for en etta runt om i landet. Vi har tagit temperaturen pa bostadsmarknaden
|an for 1an och det &r en alarmerande bild som tornar upp sig. | debatten viftas problemet ofta bort som ett
storstadsproblem men det &r en myt och stdmmer inte.

Allt svarare fér unga vuxna att etablera sig pa bostadsmarknaden

Sveriges unga vuxna, upp till 30 ar, far det allt svarare att etablera sig pa bostadsmarknaden. Allt fler i denna
aldersgrupp maste bo kvar hemma hos foraldrarna hogre upp i aldrarna. Det beror pa flera faktorer men fram-
for allt pa att det har byggts for lite i Sverige sedan 90-talet samtidigt som befolkningen 6kat. Det har blivit
en tydlig obalans pa bostadsmarknaden och bara fér gruppen unga vuxna saknas det 190 000 bostader. Men
det ar ocksa en konsekvens av att rorligheten pa bostadsmarknaden ar mycket dalig och detta géller for bade
hyrda och agda lagenheter.

Att kunna lamna férédldrahemmet och flytta till ett eget boende, som till exempel studentbostad eller hyresratt
ar pa manga orter lattare sagt an gjort. Darfor ar unga vuxna manga ganger hanvisade till att tidigt investera i
agt boende, framfor allt bostadsratt.

Var undersokning visar tydligt att i kolvattnet av bostadsbristen och svarigheter att fa tag pa en hyresratt el-
ler studentbostad sa har det blivit ett stérre atagande att kdpa en bostad. Det har varit stor efterfragan och
kraftiga prisdkningar pa ettor samtidigt som det sa kallade bolanetaket 6kat kravet pa kontantinsats pa nya
bolan genom att stalla krav pa minst 15 procent i kontantinsats. Den fokusforflyttning som taket medfort, fran
betalningsférmaga till kontantinsatsen, forsvarar ytterligare for manga unga vuxna med inkomst men som har
lagt eller obefintligt sparande. Paradoxalt nog blir ofta manadskostnaden i ett agt boende lagre an i ett hyrt.
Eller omvéant, ett hyrt boende kraver manga ganger en hogre betalningsférmaga an ett agt boende.

| en redan alarmerande situation star Sverige infor flera utmaningar som riskerar att kraftigt férvarra bostads-
bristen och de unga vuxnas mojligheter att etablera sig pa bostadsmarknaden. Det handlar framfor allt om en
fortsatt stark befolkningstillvaxt, ett lagt bostadsbyggande, demografi, en hog ungdomsarbetsléshet och ett
bolanetak som satter ytterligare kappar i hjulen.

En bostadsmarknad som inte fungerar slar hardast mot de som ska flytta hemifran eller flytta till studier eller
arbete i en ny stad. Det blir ocksa en hamsko for naringslivets kompetensforsorjning. | langa loppet ar det laga
byggandet och den daligt fungerande bostadsmarknaden ett av de allvarligaste tillvaxthindren foér Sverige. Vara
unga maste kunna flytta till jobben.

Vi belyser i denna rapport tre forhallanden som vi sarskilt vill lyfta fram.

Det forsta handlar om att spara. Att spara och lagga undan for framtiden dppnar dérrar till bostadsmarknaden.
Skillnaderna kommer att 6ka mellan de som &r aktiva bosparare och de som inte ar det. Kravet pa kontantin-
sats for en etta i riket har okat kraftigt det senaste aret, fran i genomsnitt 159 000 kronor varen 2012 till
177 000 kronor varen 2013. Bland lanen ar ettan dyrast i Stockholms l&n, med ett snittpris pa 1,6 miljoner
kronor och kontantinsats pa minst 240 000 kronor. Detta kan jamféras med Vasternorrlands 1an dar en etta ar
som billigast med ett snittpris pa 280 000 kronor och kontantinsats pa minst 42 000 kronor. Bland kommu-
nerna har Stockholms stad det hogsta snittpriset pa 1,9 miljoner kronor och en kontantinsats pa 280 000 kro-
nor. | tillvaxtorter dar priserna ar hogre kravs forvisso stérre besparingar for att klara kontantinsatsen. Moénstret
ar dock tydligt, det &r inte bara i tillvaxtregionerna som behovet av sparade pengar behévs utan det géller for
hela landet. | Norrbotten har till exempel kontantinsatsen 6kat med 17 procent senaste aret, i Kronoberg med
61 procent och i Kalmar med 29 procent vilket visar att behovet av besparingar 6kar dramatiskt. Oavsett var i
landet man vill kdpa en etta har det saledes blivit mer angelaget att spara ihop till kontantinsatsen for att ett
kdp ska bli mdjligt. Darfér har det blivit annu mer angelaget att det utvecklas en tydligare sparkultur i Sverige.
En etta kréver i genomsnitt 177 000 kronor i besparingar till kontantinsatsen. Det kraver i sin tur ett spa-
rande pa 600 kronor i manaden i 20 ar till 2 procents ranta for att na dit. Den som daremot valjer sparform
mer aktivt och far en ranta pa 8 procent kan komma upp till samma slutbelopp genom att spara 300 kronor



i manaden. Genom att bospara mer aktivt 6kar mojligheterna att besparingarna réacker till en hégre kontant-
insats. Att stimulera till bosparande redan i tidig alder &r angeldget och det ar viktigt att informationen kring
olika alternativa sparformers avkastning och kostnader ar transparent och tillganglig. Det maste kort och gott
bli mer |att att spara ratt!

Det andra handlar om att det skulle vara ett storstadsproblem. Det ar en myt. Tvartom s& ar villkoren pa
bostadsmarknaden besvarlig i de flesta [an dven om det finns variationer. En skillnad &r att i tillvéxtregioner
forefaller familjen kunna bidra till kontantinsatsen i stérre utstrackning &n i andra lan vilket ocksa syns genom
att blancolan ar mindre vanliga. | lan med lagre priser och darmed mindre behov av stora besparingar for att
klara kontantinsatsen tycks familjen vara en mindre viktig aktér men dér ar & andra sidan blancolan nagot
vanligare. Det kan till viss del forklaras av att féraldrarna i omraden dar bostadspriserna stigit kraftigt har
stérre mojlighet att hjalpa sina barn genom att sjéalva beldna sin bostad. Pa Gotland, i Jamtland och i Stock-
holm beddéms bostadsmarknaden tydligast paverka ungas intrade pa arbetsmarknaden. Undersékningen visar
att i de 1an dar det kravs ett lagre sparande for att fa ihop till kontantinsatsen sa har arbetsmarknaden haft
en svagare utveckling, till exempel Gavleborg och Blekinge. Overraskande nog sa &r det inte tillvéxtregionerna
som upplevs ha paverkats mest av bolanetaket utan snarare l&an dar priserna ligger nagot lagre, som till exem-
pel Blekinge, Halland och Jamtland. Det &r allvar nu och det galler hela landet. Vi maste sld hal pa myten att
det bara ar ett Stockholmsproblem for det stdmmer inte.

Det tredje handlar om reglers utformning och réttvisa forutsdttningar. Unga vuxna som grupp har kommit i
klam mellan en daligt fungerande bostadsmarknad och skarpta laneregler. Att leda in unga vuxna i en osund
skuldsattning maste forstas undvikas. Givet bristen pa bostader sa ar bolanetaket i sig mest framtradande
bland de faktorer som paverkar unga vuxna pa bostadsmarknaden. Statistiken visar att unga vuxnas skuldsatt-
ning har okat nar de loser sitt boende genom att kdpa. Bolanetaket har pa satt och vis 6kat kostnaderna for
bolan eftersom mdjligheten att anvanda bostaden som pant begransas sa fler tvingas att ta dyrare blancolan.
Var undersokning visar att drygt atta av tio fastighetsmaklare, 83 procent, upplever att boldnetaket har storst
negativ inverkan pa unga vuxnas mojligheter till ett permanent boende pa deras lokala marknad. Darefter
foljer betalningsformaga och de ungas svarigheter att fa ett forstahandskontrakt pa en hyresratt. Den lokala
bostadsmarknaden férsvarar dessutom ungas intrade pa arbetsmarknaden, bedémer 62 procent av maklarna.
Ekonomisk hjalp fran foralder eller annan nérstaende ar det vanligaste sattet att finansiera kravet pa kon-
tantinsats pa minst 15 procent. Nar regler utformas for att begransa hushallens skuldsattning s& maste man
ocksa beakta att just gruppen unga vuxna manga ganger saknar valmojligheter pa bostadsmarknaden. Orter
som erbjuder lediga hyresratter saknar ofta arbetstillfallen eller hogre larosaten medan orter med en mer
aktiv arbetsmarknad och universitet eller hdgskola ofta har en mer besvarlig bostadsmarknad att etablera sig
pa. Det ar angelaget att inte bli for 1ast vid ett givet bolanetak utan att ta hansyn till unga vuxnas samlade
betalningsférméaga vid bedémning av bolan. Har har bankerna en unik kompetens och férmaga att kunna goéra
bedémningar av betalningsférmaga och férutsattningar i varje enskilt fall.



En kvarts miljon i kontantinsats for

en etta

Kravet pa kontantinsats for en etta handlar ofta om stora
belopp. Kontantinsatsen kan bli extra kannbar eller ett
omojligt hinder fér en ung vuxen som ofta saknar bade
tillrackliga besparingar och fast anstallning och dérmed
tryggad betalningsférmaga. Det finns dock stora variatio-
ner pa de lokala marknaderna.

Hoga kontantinsatser dverallt

En genomsnittlig etta i Sverige, ett rum och kok, kostar
for narvarande knappt 1,2 miljoner kronor. Kravet pa en
kapitalinsats pa minst 15 procent motsvarar da cirka
177 000 kronor. Det ar mycket pengar som ska betalas
pa ett brade med sparade medel eller finansieras via
exempelvis dyra blancolan.

Stora skillnader pa lansniva
Det finns stora regionala skillnader i genomsnittspriser

och darmed niva pa minsta kontantinsats. | Stockholms
lan ar ettan dyrast med ett snittpris pa 1,6 miljoner
kronor. Det innebar en kontantinsats pa nara en kvarts
miljon kronor, 240 000 kronor. | Vasternorrlands lan ar
ettan billigast, 280 000 kronor och kraver en kontantin-
sats pa minst 42 000 kronor.

Men det finns ocksa stora variationer inom lanen. |
exempelvis det dyraste lanet, Stockholm, ar ettan dyrast

i Stockholms stad med i snitt 1,9 miljoner kronor och en
kontantinsats pa minst 280 000 kronor. Det kan jamféras
med lanets lagsta priser, 500 000 kronor i Nynashamn
och en kontantinsats pa 75 000 kronor och Sédertalje
dar ettan i snitt kostar 660 000 kronor och 99 000 kro-
nor i kontantinsats. Det visar pa det hoga prislaget som
rader i Stockholms lan.

Diagram 1. Kontantinsatsen i kronor for ett rum och kok, pa lansniva varen 2013.
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Kélla: Méklarstatistik, januari till april 2013.
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| tabell 1 ser vi vilka belopp kontantinsatsen pa 15 pro-
cent kan handla om men aven hur den utvecklats under
det senaste aret. Sedan varen 2012 har den genomsnitt-
liga kontantinsatsen i riket 6kat med 11 procent, fran
159 400 kronor till 177 400 kronor varen 2013.

Pa lansniva har 6kningen av kontantinsatsen varit storst
i Kronoberg med 61 procent féljt av 28 procent i Orebro,
och vardera 23 procent i Ostergétland och Varmland.
Men bilden ar splittrad bland lanen da ettornas genom-
snittliga kontantinsats samtidigt sjunker med 22 procent
i Jamtland och 15 procent pa Gotland.

Totalt uppvisar tva av tre lan i riket, 15 stycken, 6kade
kontantinsatser fér en genomsnittsetta i respektive 1&n
och sex lan redovisar en motsatt utveckling.

Tabell 1. Kontantinsatsen for ett rum och kok, pa
lansniva, varen 2013.

Lan Kontantinsats Kr/kvm Snittpris Kontantin-
(=15%) satsens
forandring,
sedan viren
2012
Stockholm 240 288 49 671 1601919 7%
Uppsala 203321 40 025 1355473 18 %
Vastra Gotaland 165 137 29274 1100915 16 %
Gotland 117 660 20 809 784 400 -15%
Kronoberg 116 100 18922 774 000 61 %
Halland 96 876 17 361 645 842 -10 %
Skane 95 067 17 821 633 782 -6 %
Orebro 93261 14914 621739 28 %
Viasterbotten 91 238 16 391 608 254 17 %
Jonkoping 81872 14 824 545 814 2%
Ostergotland 81262 13677 541 747 23 %
Vastmanland 72 105 13 262 480 700 20%
Varmland 65 200 11793 434 667 23%
Jamtland 62782 13 268 418 548 -22%
Kalmar 61170 11154 407 800 18 %
Norrbotten 54 663 10 186 364 419 5%
Sédermanland 51743 9533 344 953 18 %
Gévleborg 48 085 8083 320568 2%
Dalarna 43511 8399 290074 -11%
Blekinge 43297 7768 288 647 2%
Vasternorrland 42 105 7471 280 702 14 %
Riket 177 375 35 246 1182499 11%

Kélla: Méklarstatistik, januari till april 2013.

De dyraste kommunerna

Av Sveriges kommuner med de hégsta snittpriserna ar
Stockholms stad dyrast med 1,9 miljoner kronor som kra-
ver en kontantinsats pa minst 280 000 kronor. Pa femte
plats kommer Uppsala med ett snittpris pa 1,4 miljoner
kronor och en kontantinsats pa 210 000 kronor tatt foljt
av Goéteborg. Kommuner som Lund, Linképing, Mdélndal,
Umea, Malmd och Jonkoping har ocksa sa pass dyra ettor
att kontantinsatsen hamnar pa 6ver 100 000 kronor.

Aga > Hyra

Sundsvall hamnar pa en 28:e plats 6ver kommunerna
med hogst genomsnittligt pris pa en etta. Dar kostar en
etta 315 000 kronor och kraver da en kontantinsats pa
minst 47 000 kronor.

Kontantinsatsen fér de genomsnittliga ettorna i Stock-
holm och Solna, som har de hogsta priserna bade i
Stockholms lan och i riket, har 6kat med 7 procent res-
pektive 9 procent pa ett ar. Nynashamn och Sodertélje,
som har lanets lagsta kontantinsats, har samtidigt haft en
6kning med 19 procent respektive 5 procent.

Tabell 2. Sveriges 28 kommuner med hogst snittpris
och kontantinsats pa ett rum och kok, varen 2013.

Kommun Kontantinsats Kr/kvm Snittpris
(=15%)
Stockholm 281173 59 594 1874 488
Solna 236 290 45033 1575 268
Sundbyberg 236 250 46 126 1575 000
Danderyd 223010 46 036 1486731
Uppsala 211219 41616 1408 125
Nacka 203 005 41 645 1353366
Goteborg 200 604 35578 1337 362
Taby 196 671 35380 1311142
Lidingd 191 348 44715 1275 652
Huddinge 172 139 32752 1147593
Lund 159 845 29 239 1065 632
Linkdping 149 935 24522 999 568
Botkyrka 144 113 23766 960 750
Jarfalla 142 776 28599 951 837
Méolndal 134 637 24 441 897 581
Umea 133 419 24049 889 461
Haninge 131799 23339 878 659
Norrtilje 116 667 20280 777778
Malmo 102 457 19 395 683 044
Jonkoping 101 484 18 535 676 563
Sodertalje 98 738 18 026 658 250
Helsingborg 93214 18 061 621429
Karlstad 82 692 15036 551279
Viasteras 75 587 13851 503913
Norrkdping 64 895 11184 432 633
Ostersund 55931 8989 372873
Nykoping 51847 9716 345 648
Sundsvall 46 963 8225 313088

Kélla: Méklarstatistik, januari till april 2013. Kommuner med minst
20 transaktioner under méatperioden. Svartmarkerade kommuner
&r Stockholmskommuner medan de rédmarkerade avser kom-
muner i dvriga Sverige.

Att kdpa sitt boende &r i manga fall den enda végen in pa bostadsmarknaden men det kan ocksa vara vagen till ett
billigare boende. Ett exempel: Pa Hemnet hittade vi en etta i Malmé i niva med kommunens snittpris. Den kostade
675 000 kronor, hade en manadshyra pa 2 323 kronor och var pa 39 kvm. Efter en kontantinsats pa 15 procent,
101 250 kronor, hamnade den totala manadskostnaden pa 3 928 kronor enligt Swedbanks raknesnurra. Det kan
jamféras med en ledig etta i samma omrade i Malmés kommunala bostadsbolags bestand pa 32 kvm och en ma-
nadskostnad pa 4 786 kronor. P4 manga orter saknas dock mdjligheten att jamféra pa detta sétt eftersom det inte

finns lediga hyresettor.



Unga vuxna har fatt det svarare

enligt maklarkaren

Att fa in en fot in pa bostadsmarknaden &r ofta forutsatt-
ningen for att fa in en fot pa arbetsmarknaden och vice
versa. Just darfor ar flytten hemifran ett stort och viktigt
steg mot att bli vuxen och ofta en utgangspunkt for vida-
reutbildning, fa ett jobb och att bilda familj.

Maklarsamfundets undersokning bland Sveriges fast-
ighetsmaklare ger bilden att unga vuxna har stora
svarigheter att etablera sig pa bostadsmarknaden och

att problemen 6kat. Det ar det entydiga resultatet som
framkommer i en undersokning som vi latit géra under de
tva forsta veckorna i juni i ar och som besvarats av 1 160
fastighetsméklare. Var undersokning har lagt fokus pa
unga vuxna i aldern upp till 30 ar och visar bland annat
att bolanetaket ytterligare bidrar till att férsvara mojlighe-
terna for unga att fa in en fot pa bostadsmarknaden.

| november genomfdrde vi ocksa en undersékning om
bolanetakets effekter pa bostadsmarknaden. Da upplevde
atta av tio maklare att bolanetaket haft en stor inverkan
och framfor allt bidragit till langre férmedlingstider och
att allt fler kopare far avslag pa lan eller fatt svarare att fa
lan. 80 procent uppgav aven att unga férstagangskopare
och ekonomiskt svaga grupper fatt det svarare och nastin-
till férsvunnit fran marknaden.

Otillrackligt sparande och bolanetaket paverkar
ungas mojligheter till eget

Drygt atta av tio fastighetsméaklare, 83 procent, upplever
i dag att bolanetaket har storst negativ paverkan pa unga
vuxnas mojligheter till ett permanent boende pa deras
lokala marknad. Darefter foljer de ungas betalningsfor-
maga, 65 procent, och bristen pa lediga hyresratter, 63
procent.

Diagram 2. Hur upplever du att foljande faktorer paverkar unga vuxnas mojligheter till ett permanent boende pa

din lokala bostadsmarknad? Paverkar/stor paverkan.

Boldnetaket, krav pa 15 % kapitalinsats
Betalningsférmaga
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Kélla: Méklarsamfundet, juni 2013.
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Det finns stora regionala variationer i svaren. Tittar vi
narmare pa bolanetaket, upplevs det ha stérst negativ
inverkan pa de ungas majligheter i Blekinge. Déar svarar
samtliga méklare att det har paverkat negativt, foljt av
Halland med 95 procent samt Jamtland och Gotland med
vardera 93 procent. | Norrbotten paverkar bolanetaket
minst med 27 procent av méklarna som anser att det

har betydande inverkan pa de ungas mojligheter till eget
boende.

Tabell 3. Andelen maklare pa lansniva som uppger
att "boldnetaket” paverkar unga vuxnas mojligheter
till permanent boende.

Lan Stor
paverkan
Blekinge 100 %
Halland 95 %
Jamtland 93 %
Gotland 93 %
Vastmanland 92 %
Skane 90 %
Kalmar 90 %
Dalarna 88 %
Varmland 88 %
Orebro 88 %
Jonkoéping 86 %
Sédermanland 83 %
Stockholm 82 %
Vasternorrland 81%
Ostergotland 80 %
Vasterbotten 79 %
Uppsala 77 %
Vastra Gotaland 77 %
Gavleborg 74 %
Kronoberg 67 %
Norrbotten 27 %

Kélla: Méklarsamfundet, juni 2013.

Det finns ocksa stora variationer nar det géller de ungas
mojligheter till ett férstahandskontrakt i hyresratt. |
Stockholms 1&n upplever 83 procent av maklarna att det
har stor negativ inverkan pa de ungas mojligheter till ett
permanent boende, féljt av 73 procent i Uppsala och
71 procent pa Gotland. Lagst andel maklare som tycker
att det finns svarigheter pa den lokala marknaden att fa
ett forstahandskontrakt aterfinns i Vasternorrland och
Dalarna med 26 procent respektive 27 procent.

Arbetsloshet forsvarar ungas mojligheter till eget boende
enligt 80 procent av méklarna i Blekinge féljt av 79 pro-
cent pa Gotland. | Norrbotten anger bara 33 procent av
méklarna att arbetsldsheten inverkar negativt pa de ungas
mojligheter att etablera sig pa bostadsmarknaden.

Svarigheter att fa tag pa studentbostad upplevs mest
problematiskt i Stockholm och Orebro med 74 procent
respektive 73 procent av maklarna som anger det.
Darefter foljer Vasterbotten med 68 procent och Uppsala
med 67 procent. Lagst andel av maklarna som ser brist
pa studentbostader aterfinns i Dalarna och Varmland med
27 procent respektive 28 procent.

Hardare krav fran bankerna paverkar ungas
bostadskop

Inte ovantat &r bolanetaket aven mest framtréadande i
fragan om vad som paverkar de unga vuxnas majligheter
till bostadskop. Andelen som uppger att bolanetaket har
stor negativ paverkan ligger kvar pa i stort sett samma
niva, 84 procent, som fragan om vad som paverkar unga
vuxnas mojligheter till permanent boende. Att banken
bedémer den utan fast anstallning hardare i sin kredit-
prévning &n den som har en fast anstallning kommer
darefter, 79 procent. Det & bekymmersamt da de senaste
tio aren praglats av allt fler tidsbegransade anstallningar
och olika former av projektanstallningar. Sedan foljer ett
hogt prislage och att banken inte beviljar lan trots en god
betalningsférmaga, 60 procent respektive 59 procent.
57 procent av méklarna anser att hardare amorterings-
krav fran bankerna i hog grad inverkar negativt pa ungas
mojligheter till bostadskop.

Diagram 3. Vad paverkar de unga vuxnas mojligheter till bostadskop pa din marknad? Paverkan/Stor paverkan.

Bolanetaket, med krav pa 15 % kapitalinsats _
Banken beddémer den utan fast anstallning hardare _
Banken beviljar inte 13n trots god betalningsférmaga _
Bankernas hardare amorteringskrav _
Lagt utbud av sma bostadsratter _
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I I
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Kélla: Méklarsamfundet, juni 2013.
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Tabell 4. Andelen maklare pa lansniva som uppger
att "banken inte beviljar 1an trots en god betalnings-
formaga” paverkar unga vuxnas mojligheter att kopa
en bostad.

Lan Stor
paverkan
Gotland 79 %
Vastmanland 78 %
Jonkoping 76 %
Halland 72 %
Skane 70 %
Sédermanland 69 %
Kalmar 69 %
Orebro 69 %
Jamtland 62 %
Stockholm 60 %
Blekinge 60 %
Ostergotland 59 %
Vasterbotten 53 %
Varmland 50 %
Dalarna 50 %
Vastra Gotaland 50 %
Gavleborg 48 %
Uppsala 46 %
Kronoberg 39%
Vasternorrland 37 %
Norrbotten 18 %

Kélla: Méklarsamfundet, juni 2013.

Det finns betydande regionala skillnader i svaren om

vad som paverkar de unga vuxnas mojligheter att kopa
bostad. P& Gotland anger 79 procent av méaklarna att
det har stor inverkan att banken bortser fran god be-
talningsférmaga och inte beviljar lan. Darefter kommer
Véstmanland och Jénképing med 78 procent respektive
76 procent. | Norrbotten anger endast 18 procent av
méklarna att det har en stor inverkan pa ungas mojlighe-
ter att kdpa egen bostad.

Vanligt att foraldrar hjalper till med kontantinsatsen
Det vanligaste sattet att finansiera kravet pa 15 procent

i kontantinsats bland de unga vuxna &r lan fran familj,
slakt eller vanner. 78 procent av maklarna uppger att det
ar vanligt eller mycket vanligt. Darefter féljer blancolan
med 49 procent och vinster fran tidigare forséaljning med
46 procent av maklarna som ser det som vanligt fore-
kommande. Eget sparande kommer lagt och endast 40
procent av méaklarna anger att eget sparande &r en vanlig
finansieringskalla. Sparandet bland unga vuxna &r helt
enkelt inte tillrackligt.

Diagram 4. Vilka ar de vanligaste satten att finansiera
kravet pa en kapitalinsats pa 15 procent bland de
unga bostadskdparna? Vanligt/mycket vanligt.

90%
80%
70% -+
60%

50%

40% —
30% —
20% +—— —
10% —
0% - ‘ ‘ ‘ ‘

_—

Vinster fran
tidigare
forséljning

Lén frén familj, Kombinationav  Blancolan Sparande

slakt eller ovriga
véanner

Kélla: Méklarsamfundet, juni 2013.

Pa lansniva ar lan fran familj vanligare i Uppsala, Gotland
och Stockholm med néra nio av tio méklare som anger

att det ar ett vanligt eller mycket vanligt satt fér unga att
finansiera kapitalinsatsen. | Norrbotten ar det mindre van-

ligt, endast 27 procent av de svarande maklarna uppger att

det ar vanligt eller mycket vanligt.

Tabell 5. Andelen maklare pa lansniva som uppger
att "lan fran familj, slakt eller véanner” &r vanligt eller
mycket vanligt satt att finansiera kontantinsatsen pa
minst 15 procent.

Ldn Vanligt
/mycket
vanligt

Uppsala 93 %

Gotland 93 %

Stockholm 87 %

Jamtland 86 %

Ostergotland 85 %

Blekinge 82 %

Vastra Gotaland 81 %

Halland 78 %

Skane 75 %

Jonkoéping 73 %

Vastmanland 73 %

Gavleborg 68 %

Kronoberg 68 %

Kalmar 64 %

Sodermanland 63 %

Vasterbotten 63 %

Orebro 60 %

Dalarna 56 %

Varmland 50 %

Vasternorrland 44 %

Norrbotten 27 %

Kélla: Méklarsamfundet, juni 2013.
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Maklarna i Norrbotten, Kronoberg och Kalmar upplever Tabell 6. Andelen maklare pa lansniva som uppger

att det &r mer vanligt med blancolan hos unga vuxna att "blancolan” &r vanligt eller mycket vanligt satt att
pa deras lokala marknad an vad riksgenomsnittet visar. finansiera kontantinsatsen p& minst 15 procent.
Samtidigt redovisar méklarna i Jamtland och Uppsala en
b_gtydligt lagre andel som anser att blancolanen ar vanligt Lan Vanligt
férekommande. /mycket
| tabell 7 foljer en kort och enkel sammanstélining dver vanligt
lanen som paverkas mest respektive minst av de olika Norrbotten 5k
fragorna och svarsalternativen. Kronoberg 68 %
Kalmar 68 %
Blekinge 65 %
Vasternorrland 65 %
Varmland 62 %
Gavleborg 59 %
Ostergotland 59 %
Sédermanland 59 %
Vastmanland 58 %
Gotland 57 %
Jonkoping 55 %
Skane 54 %
Halland 50 %
Vastra Gotaland 48 %
Viasterbotten 47 %
Orebro 47 %
Stockholm 40 %
Dalarna 38 %
Uppsala 33%
Jamtland 23 %

Kélla: Méklarsamfundet, juni 2013.

Tabell 7. Sammanfattande bild 6ver vilka ldn som paverkas mest och minst.

Vad pdverkar Lén/mest pdverkan Lén/ldgst paverkan

Bolanetaket: Upplevd paverkan Blekinge, Halland och Jamtland Norrbotten, Kronoberg och
Gavleborg

Kontantinsats 15 procent: Stockholm, Uppsala och Vastra Vasternorrland, Dalarna och

Behov av besparingar Gotaland Blekinge

Bankerna ger inte lan trots Gotland, Vastmanland och Norrbotten, Vasternorrland och

betalningsférmaga Jonkoping Kronoberg

Familjen hjalper till Uppsala, Gotland och Stockholm Norrbotten, Vasternorrland och
Varmland

Blancolan vanligt Norrbotten, Kronoberg och Kalmar  Jamtland, Uppsala och Stockholm

Bostadsmarknaden hinder for Gotland, Jamtland och Stockholm Dalarna, Kronoberg och

arbetsmarknaden Norrbotten

Kélla: Méklarsamfundet, juni 2013.



\Var flarde ung vuxen bor kvar hemma

Sveriges unga vuxna moter en besvarlig situation pa da-
gens bostadsmarknad. Andelen unga vuxna, i aldersgrup-
pen 20-27 ar, som bor i bostadsratt, villa eller hyresratt
med forstahandskontrakt uppgar i ar till 51 procent. Det
ar en minskning med elva procentenheter sedan 1997 da
62 procent hade egen bostad. Det visar en nyligen pre-
senterad undersokning fran Hyresgastforeningen (Unga
vuxnas boende 2013) som genomférts vartannat ar sedan
1997.

Enligt samma undersékning minskar dven andelen unga
vuxna som bor i hyresratt, fran 39 procent 1997 till 28
procent 2013, och nar den lagsta uppmatta nivan. Vidare
bor 15 procent av de unga i bostadsratt och atta procent

i eget hus. Andelen unga vuxna i bostadsratt ligger pa
en konstant niva de senaste aren och uppvisar en 6kning
med tre procentenheter sedan 1997.

Svarigheter att fa tag pa en bostad bidrar till att andelen
unga vuxna som bor kvar hemma hos sina féraldrar ékar
fran 15 procent 1997 till 23 procent 2013. | vara tre
storstadsregioner bor 29 procent kvar hemma i Stock-
holms 1an (22 procent i Stockholms stad och 36 procent
i 6vriga lanet) samt 24 procent i Géteborgsregionen (17
procent i Goéteborg och 38 procent i kranskommunerna)
och 20 procent i Malmé/Lund (24 procent i Malmé och
12 procent i Lund).

Diagram 5. Andel 20-27-aringar boende i foraldrahemmet eller i egen bostad, 2013 (procent).

m Hos foraldrar

49 -

Malmé/Lund Riket

Kélla: Hyresgéastféreningen, Unga vuxnas boende 2013.

Svaren omvandlade i antal visar att det handlar om

290 000 unga vuxna (20-27 ar) som i dag saknar egen
bostad och skulle vilja ha ett eget boende. Det motsva-
rar totalt 190 000 bostader (varav 87 600 hyresratter)

Goteborgsregionen

= Egen bostad

48

44

29

Stockholms lan

for att tacka de ungas behov. Bland dem som bor kvar
hemma bor 59 procent, cirka 148 000 unga, mer eller
mindre ofrivilligt kvar hemma.
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Bostadsmarknaden paverkar ungas
majligheter pa arbetsmarknaden

Landets fastighetsmaklare ser ocksa ett samband mellan
ungas situation pa bostadsmarknaden och arbetsmark-
naden. En majoritet av maklarna, 62 procent, upplever
att situationen pa den lokala bostadsmarknaden férsvarar
unga vuxnas intrade pa arbetsmarknaden. 14 procent an-
ser att den inte gor det och 13 procent att bostadsmark-
naden varken underlattar eller forsvarar mojligheterna for
unga vuxna pa arbetsmarknaden.

Diagram 6. Upplever du att situationen pa din lokala
bostadsmarknad forsvarar ungas intrdde pa arbets-
marknaden?

70%

60%

50%

40%

30%

20%

- .
0% T T
Nej

Ja

Varken eller

Tveksam, vet ej

Kélla: Méklarsamfundet, juni 2013.

Pa Gotland upplever hela 86 procent av de svarande
maklarna att situationen pa bostadsmarknaden férsvarar
de ungas intrade pa arbetsmarknaden. Darefter féljer
Jamtland och Stockholm med cirka sju av tio medan
maklarkollegorna i Dalarna och Kronoberg ser en nagot
ljusare situation.

Tabell 8. Andelen maklare pa lansniva som upple-
ver att situationen pa den lokala bostadsmarknaden
forsvarar ungas intrade pa arbetsmarknaden.

Lan Ja
Gotland 86 %
Jamtland 71%
Stockholm 70 %
Halland 68 %
Ostergotland 68 %
Vastra Gotaland 66 %
Skane 63 %
Orebro 63 %
Vastmanland 62 %
Uppsala 59 %
Kalmar 58 %
Vasterbotten 58 %
Blekinge 53 %
Gavleborg 52 %
Varmland 50 %
Séodermanland 47 %
Jonkoéping 45 %
Vasternorrland 43 %
Norrbotten 42 %
Kronoberg 39 %
Dalarna 35%

Kélla: Méklarsamfundet, juni 2013.
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Splittrad bild om ungdomsarbetslosheten | var undersokning upplevs ungdomsarbetslésheten vara

Bilden &r inte lika entydig nér det géller hur maklarna mest besvarande i Gavleborg och Gotland, med nara nio
upplever ungdomsarbetsldsheten pa den lokala markna- av tio méaklare som svarar det. | Kronoberg och Stockholm
den. Var tredje méklare, 32 procent, upplever att den ar upplevs ungdomsarbetslésheten inte vara lika besvarlig
besvarlig och 29 procent anser att den inte ar det. Ovriga som i évriga landet.

maklare ar tveksamma eller svarar varken eller.

Detta kan bero pa flera faktorer, dels pa hur hog den fak- Tabell 9. Andelen méaklare pé lansnivd som upplever

tiska ungdomsarbetsléfh%ten i re_allteten ar pa den Iokal_a att ungdomsarbetsldsheten 4r besvarlig pa den lokala
marknaden. Men ocksa pa huruvida unga vuxna flyttar vi-

dare fran kommunen till jobb och utbildning i annan del marknaden.
av landet och omfattningen av dessa eventuella flyttar.

Lan Ja
Gavleborg 86 %
Diagram 7. Ar ungdomsarbetslésheten besvarlig pa Gotland 86 %
din lokala marknad? Blekinge 76 %
- Kalmar 48 %
. Skane 42 %
Vasterbotten 42 %
2% Ostergotland 41%
20% Vastmanland 38%
5% — Visternorrland 36 %
10% — Jamtland 36 %
5% — Dalarna 35%
0% ‘ ‘ — S Jonkoping 33%
Ja Nej Varken eller Tveksam, vet ej Halland 329%
Kélla: Méklarsamfundet, juni 2013. Orebro 31%
Vastra Gotaland 28%
Norrbotten 27 %
Varmland 27 %
Sédermanland 26 %
Uppsala 25 %
Stockholm 20%
Kronoberg 14 %

Kélla: Méklarsamfundet, juni 2013.



Utmaningar pa bostadsmarknaden

fOor unga vuxna

De narmaste aren star Sverige, och sarskilt tillvaxtregio-
nerna, infor flera utmaningar som riskerar att kraftigt for-
varra bostadsbristen och de unga vuxnas mojligheter att
etablera sig pa bostadsmarknaden. Det handlar framfor
allt om en fortsatt snabb befolkningstillvaxt och urbani-
sering men ocksa om ett lagt byggande, demografi, hog
ungdomsarbetsldshet och bolanetak med osakerhet om
eventuellt kommande férandringar (rénta, regler). Men
situationen ar besvarlig aven i andra delar av landet och
paverkar unga vuxnas majligheter aven dar.

Det byggs rekordfa ettor och studentbostéader

Det har byggts historiskt fa ettor i Sverige under de
senaste aren. Det vill sdga sma instegsbostader som
framfor allt efterfragas av studenter och unga vuxna. |
riket fardigstalldes totalt 2 245 ettor under 2012 och en-
dast 352 studentbostader. Det har under lang tid byggts
mycket fa studentbostader samtidigt som den hogre
utbildningen byggts ut. Det medfér att en majoritet av
Sveriges universitets- och hogskoleorter har en stor brist
pa studentbostader. En brist som forsvaras ytterligare

av att det rader obalans aven pa den reguljara bostads-
marknaden. | kdlvattnet av den starka urbaniseringen ar
detta ett bekymmer. Den snabbt véxande befolkningen
kraver fler student- och sma instegsbostader, som gor det
mojligt for unga vuxna att flytta hemifran.

Under 2012 fardigstalldes det totalt 25 993 bostéder i
Sverige. Det ar en 6kning, om an fran en mycket 1ag niva,
med 30 procent jamfort med 2011. De fordelades pa

16 657 bostader i flerbostadshus och 9 336 i smahus.
Sverige har under lang tid byggt halften sa manga nya
bostader per invanare som vara nordiska grannlander.
Trots att efterfragan varit storre.

Stark urbanisering forsvarar ungas mojligheter
Sverige har i dag en valdigt stark urbanisering med en
okad befolkningskoncentration till tillvaxtomradena och
de storre staderna. Framfor allt &r det Stockholmsregio-
nen som vaxer starkt med en arlig tillvaxt pa 35 000-

40 000 invanare. Stockholm ar en av Vasteuropas snab-
bast véxande stader och det ar en utveckling som vantas
fortsatta. 2011-2021 véntas befolkningen 6ka med cirka
34 500 invanare per ar, eller en 6kning med 17 procent.
Det ar den dubbla 6kningstakten jamfért med London
och den fyrdubbla jamfort med Amsterdam och Frankfurt
(Stockholms Handelskammare).

Aven Sveriges 6vriga storstader véxer snabbt. Den senaste
femarsperioden, 2008-2012, har antalet invanare 6kat
med 86 100 i Stockholms stad, 32 600 invanare i Go-
teborg, 27 000 invanare i Malmo6 och med 15 100 inva-
nare i Uppsala. Befolkningen i Orebro har under samma
period ckat med 8 500 invanare, Link6ping 8 200 inva-
nare och Lund 7 700 invanare. | norr & det Umed som
star for den storsta 6kningen med 5 500 invanare.

Urbaniseringen staller stora krav pa att det finns god
tillgang pa bostader av olika upplatelseformer och en val
fungerande bostadsmarknad. Tillvéxtregionerna med stark
inflyttning har dock fatt en efterfragan av bostader som
ar i uppenbar obalans med utbudet. Bara i Stockholms
lan har efterfragan overstigit utbudet sedan 1990. Vid
utgangen av 2012 saknades 122 000 bostader beraknat
pa hur manga nya bostader som behdvts for att matcha
den vaxande befolkningen.

Den snabba befolkningsékningen i tillvaxtregionerna 6kar
konkurrensen ytterligare om de befintliga bostédderna och
de fa nya som produceras. Det reducerar mojligheterna

for de unga vuxna att etablera sig pa bostadsmarknaden.

Stora prisokningar pa ettor

Svarigheter att fa tag pa en hyresréatt eller en student-
bostad medfor att allt fler unga vuxna upplever att enda
vagen till eget boende &r att kdpa en bostadsratt. Stor
brist pa sma lagenheter har drivit upp priserna vilket gor
att ett bostadskop kraver ett allt storre kapital. Men ocksa
genom Okade krav pa kontantinsats.

Ettorna har haft den snabbaste prisutvecklingen under
2012. De hade en genomsnittlig 6kning pa 14 procent
jamfoért med 8 procent totalt fér bostadsréatter, enligt
Maklarstatistik. Den starka prisutvecklingen hénger néra
samman med att det under flera ar byggts fa sma lagen-
heter, farre hyresratter och att det &r manga olika grupper
som konkurrerar om dessa lagenheter.

Tabell 10. Prisutveckling av ettor i Sveriges tio storsta
kommuner, kr/kvm och indexerad prisutveckling.

Snittpris Indexutvecklin
Kommun p g

kr/kvm, 2012 2005-2012
Stockholm 55 167 156
Uppsala 38 207 200
Goteborg 33 406 161
Link6ping 20158 237
Malmo 19 531 152
Jonkoéping 18 101 200
Orebro 17 058 217
Helsingborg 14 883 107
Vasteras 11 708 175
Norrkoping 10344 281

Kélla: Méklarstatistik.
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En narmare titt pa ettornas snittpriser per kvadratmeter i
Sveriges tio storsta kommuner visar pa stora skillnader. |
Stockholm lag det genomsnittliga priset 2012 pa 55 167
kronor per kvadratmeter jamfért med 10 344 kronor per
kvadratmeter i Norrképing. Att det finns en stor efterfra-
gan pa ettor runt om i landet kan vi se av den indexerade
prisutvecklingen i tabell 10. Norrkdping ar den av de tio
kommuner som haft den snabbaste prisutvecklingen pa
ettor sedan 2005, en 6kning med 181 procent. Dérefter
féljer Linkdping med 137 procent och Orebro 117 pro-
cent. Stockholms stad har en mer dampad prisutveckling,
56 procent, men ocksa en betydligt hogre prisniva.

Ettornas snabba prisutveckling visar pa betydelsen av
att boérja bospara tidigt och vikten av ett aktivt sparande,
det vill saga att inte enbart lata bosparandet sta pa ett
sparkonto med |ag ranta.

Flera tillvaxtregioner med en relativt stark arbetsmarknad
har en bostadsmarknad som praglas av stor bostadsbrist
och ett hogt prislage. Det paverkar ungdomars mojlig-
heter att flytta dit jobben finns vilket i sin tur riskerar
paverka de unga vuxnas framtidsmojligheter.

Allt farre hyresratter och en mer svartillganglig
hyresmarknad

Det rader en betydande bostadsbrist runt om i landet och
sarskilt omfattande ar bristen pa hyresratter. 85 procent
av Sveriges kommuner redovisar en brist pa hyresratter pa
sin lokala marknad varen 2013, enligt Boverket (Bostads-
marknadsenkaten 2013). Bristen ar utbredd och aven
kommuner som sammantaget anger att de har balans
eller dverskott pa sin bostadsmarknad uppger att de har
brist pa hyresratter.

Understkningen visar dven att det aterigen ar ungdomar-
na som har det svarast att fa bostad i flertalet av landets
kommuner. Det &r inte helt enkelt att berdkna hur stor
den faktiska bristen pa hyresratter ar. En bra uppskatt-
ning ar emellertid Hyresgastféreningens berékning utifran
svaren i den senaste undersdkningen som visar att de
unga vuxna, i aldern 20-27 ar, i dagslaget efterfragar runt
90 000 hyresratter och cirka 100 000 bostadsréatter och
smahus.

Diagram 8. Antal kommuner som redovisar brist
pa bostdder som unga efterfragar och generell
bostadsbrist 2013.
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Kélla: Boverket, Bostadsmarknadsenkaten 2013.

Andelen nyproducerade hyresrattsettor och hyresrattstva-
or har minskat sedan i bérjan av 90-talet. Under 2012
var cirka 30 procent av alla lagenheter i flerbostadshus
som fardigstalldes under aret ettor och tvaor upplatna
med hyresréatt. Det kan jamféras med 75 procent under
1995. Av det totala antalet férdigstéllda lagenheter i fler-
bostadshus under 2012 blev 51 procent upplatna med
bostadsratt och 48 procent med hyresratt.

Andelen hyresratter i Sverige har ocksa minskat till foljd
av den omvandlingsvag som pagatt det senaste decen-
niet. Sedan ar 2000 har nara 155 000 hyresratter om-
bildats till bostadsratter. Av dessa har 72 procent, eller
cirka 112 000 ombildningar, &gt rum i Stockholms lan.

Bolanetaket forsvarar for unga

Var undersokning till landets fastighetsmaklare visar
tydligt att det blivit svarare for unga vuxna att etablera
sig pa bostadsmarknaden och att bolanetaket &r starkt
bidragande till att ytterligare férsvara deras mojligheter
till bostadskop.

Det var bland annat en ¢kad oro fér hushallens héga
skuldsattning som gjorde att Finansinspektionen inférde
ett sa kallat bolanetak hosten 2010. Syftet var att cka
konsumentskyddet och motverka en osund utveckling pa
kreditmarknaden. Bolanetaket staller hogre krav pa kon-
tantinsats vid nya bolan, minst 15 procent. Den som inte
har kontantinsats till 15 procent av bostadspriset kan
fortfarande lana av banken, men da till en avsevart hogre
ranta. Den del som dverstiger 85 procent utgors ofta av
blancolan, det vill saga ett 1an utan sakerhet med bade
hogre rénta och kortare amorteringstid.

Finansinspektionens utvarderingar visar pa resultat som
tyder pa att bolanetaket haft 6nskad effekt. Skuldtillvax-
ten bland svenska hushall har dampats och den genom-
snittliga beldningsgraden i bolanestocken uppgar nu till
65 procent och 70 procent bland nya |an. Bade konjunk-
turforsvagning, med allt lagre rantor, och bolanetaket har
sakerligen varit bidragande till detta.

Av hushallen med nya lan har belaningsgraden 6ver 85
procent 6kat till 11 procent 2013 jamfort med 9 procent
2009. Okningen sker framst bland de unga under 35 é&r.

Unga lantagare (16-25 ar) tkade fran tva procent 2009
till 8 procent 2011. Det stddjer Finansinspektionens
resonemang om att bolanetaket inte stangt ute de yngre
aldersgrupperna. 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 efter-
som det saknas lediga och tillgéngliga hyreslédgenheter
och studentbostéader. Valet star mellan en hég boende-
kostnad eller att hamna utanfér bostadsmarknaden.

Bland bostadskopare upplevs den negativa effekten av
bolanetaket starkast i den yngsta aldersgruppen (18-34
ar) och svagast i den &ldre aldersgruppen (56-79 ar), 72
procent respektive 42 procent. Det framkommer av en
TNS Sifo-undersokning som Skanska latit géra i januari
2013. Gruppen med inkomster under 25 000 kronor i
manaden, upplever starkast paverkan av bolanetaket vid
valet av bostad av samtliga inkomstklasser, 80 procent.
Svaren pekar pa ckade utmaningar for yngre att etablera
sig pa bostadsmarknaden, om de inte har foéraldrar eller
annan narstaende som kan hjalpa till med finansieringen.
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Det finns ocksa en utmaning att ta hansyn till i utform-
ningen av olika regler.

Ungas mojligheter att flytta till egen bostad maste
balanseras mot det faktum att det manga ganger saknas
andra alternativ an att ta bolan for att kunna komma in
pa bostadsmarknaden. Dagens unga vuxna kommer |4tt i
klam pa bostadsmarknaden och det riskerar att paverka
dem bade nar det géller jobb och utbildning.

Det finns i dag en utbredd oro fér svenska hushalls hoga
skuldsattning. Vara hushall hor till de mest skuldsatta i
Europa. Skulden ligger i snitt pa 170 procent av dispo-
nibel inkomst och en betydande del utgérs av bostads-
skulder. Finansinspektionen och Riksbanken hyser aven
oro 6ver den laga amorteringsviljan med enbart fyra av
tio hushall med en beldningsgrad under 75 procent som
amorterar. Amorteringstakten ligger i genomsnitt pa 140
ar for de bottenlan som amorteras. De ska darfor utreda
orsakerna till den laga amorteringsviljan.

Aven Internationella valutafonden, IMF, hyser oro éver
hushallens skuldsattning. De bedémer att det kan det bli
nodvandigt for Sverige att inféra amorteringskrav pa nya
lan. Detta for att kunna hantera riskerna med den hoga
skuldsattningen. Det framkommer i IMF:s arliga genom-
gang av svensk ekonomi. De vill gdrna se en sénkning av
bolanetaket, fran 85 procent till 75 procent.

En hallbar boldnemarknad &r viktig for saval bostads-
marknaden som for den finansiella stabiliteten i svensk
ekonomi. For bostadskonsumenterna ar det dartill viktigt
att forutsattningarna for bolan tar hansyn till specifika
férutsattningar i varje enskilt fall. Bankerna har en cen-
tral roll nar det galler att vagleda och avtala med bola-
nekunderna. De &r kunniga och kan bedéma ekonomiska
forutsattningar och betalningsférmaga i varje enskilt fall.
Det maste finnas en sund balans mellan att spara, lana
och att amortera. Att amortera pa bolan ar manga ganger
ocksa en bra form av sparande. Sunda och stabila férut-
sattningar skapar trygghet och stabilitet.

Unga som grupp har ofta samre ekonomiska
forutsattningar

Det ar nastintill omojligt att fa tag pa en hyresréatt eller en
studentbostad i flera av vara storstader, bostader som ofta
varit forsta steget in pa marknaden. Och utan tillrackligt
sparkapital eller uppbackning fran foraldrar eller annan
narstaende ar det i dag nastintill omdjligt att kunna képa
en bostad. Manga unga riskerar att hamna i en moment

22-situation 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.

Gruppen unga &r inte en homogen grupp, men som grupp
har den samre ekonomiska forutsattningar jamfért med
andra grupper att konkurrera om de sma lagenheter som
finns. Bland de unga vuxna som har flyttat hemifran har
44 procent inte mer &n 5 500 kronor kvar att rora sig
med varje manad nar boendet ar betalt, enligt Hyres-
gastforeningens stora undersékning. Det ligger under
Konsumentverkets berdkningar pa hur mycket en person
mellan 18 och 30 ar behdver for att klara sig.

Storsta kullen sedan 40-talisterna ska flytta
hemifran

Bostadsbristen riskerar att forvarras nar 90-talisterna,
som &r den stérsta ungdomskullen sedan 40-talisterna,
ska lamna foraldrahemmet. Tidigare befolkningspucklar
har motts med ett dkat byggande vilket inte ar fallet nu.
En akut bostadsbrist hotar nar fler ungdomar &n normalt
ska flytta hemifran de kommande aren. | ar, 2013, finns
det 170 000 fler 19-24 aringar i Sverige jamfort med ar
2000. Ett hogt barnafédande och unga invandrare med-
for att antalet unga vuxna kommer att ligga pa ungefar
samma hoga niva som i dag dven om 20 ar.

Ungdomsarbetslosheten har fastnat pa en hog niva
Hog ungdomsarbetsloshet forsvarar ytterligare unga
vuxnas intrade pa bostadsmarknaden. Allt sedan 90-tals-
krisen har ungdomsarbetslosheten legat pa en hog niva

i Sverige med undantag av aterhamtningen i slutet av
90-talet innan IT-bubblan sprack ar 2000. Den senaste
lagkonjunkturen har bidragit till att den pressats upp

till en niva 6ver 20 procent, till hela 26,9 procent i maj
2013.

Arbetsldésheten bland unga vuxna kan bidra till att de inte
har rad med ett eget boende, och i ett langre perspektiv
kan det aven bidra till att bostadspriserna 6kar. Nar unga
vuxnas intrade pa arbetsmarknaden fordrojs, vilket ocksa
skedde under 90-talskrisen, paverkas bostadsmarknaden
genom att efterfragan pa bostader minskar. Detta bidrar
i sin tur till att nybyggnationen démpas. Nar de unga

val etablerat sig pa arbetsmarknaden riskerar de att fa
svarigheter att etablera sig pa bostadsmarknaden da en
stigande efterfragan driver pa bostadspriserna. Det riske-
rar att leda till en negativ spiral.
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Hur kan etableringstrosklarna for unga

vuxna minska’

Hur ska vi fa bukt med den allvarliga situationen pa
bostadsmarknaden fér unga vuxna och underlatta deras
mojligheter att fa in en fot pa bostadsmarknaden?

Den viktigaste atgarden ar att kraftigt 6ka bostadsbyg-
gandet. Det tar dock tid att bygga bostéder och det ar
orealistiskt att tro att vi pa kort sikt ska kunna bygga bort
bostadsbristen eller ens kunna halla nyproduktionen i
takt med befolkningstillvaxten. Darfor ar det viktigt att
se andra losningar och méjligheter. Da kommer atgarder
for att oka det befintliga bostadsbestandet battre genom
6kad rorlighet och andrahandsuthyrning.

Det viktigaste de unga vuxna kan gora sjélva, och foérald-
rar till sma barn, ar att bospara och vara en aktiv sparare.
Helst bor foraldrar borja sa tidigt som mojligt att bospara
at sina barn. For den som redan star i startgropen att
flytta hemifran och inte har ett sparande kan ett alter-
nativ vara att bérja med att bo i andra hand och bérja
spara. Fér dem med en god inkomst men som inte har ett
eget sparande ar det viktigt att borja spara — men ocksa
att boladnetaket andras sa att en god betalningsférmaga
aterigen spelar en avgoérande roll vid bankernas kredit-
prévning.

Att spara ratt oppnar dorrar

Det behovs i dag 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 Maklarsamfundet visade vi att behovet av bespa-
ringar visserligen varierar men att det kravs ett langvarigt
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 agda bostadsmark-
naden ar att se dver olika former for bosparande. | dag
erbjuder manga bostadsbolag, tillsammans med banker-

Aktivt sparande>Passivt sparande>Inget sparande

En etta kréver i genomsnitt 177 000 kronor | bespa-
ringar till kontantinsatsen. En enkel berdkning visar
att det kravs ett sparande pa 600 kronor i manaden i
20 ar till 2 procents rénta att na dit. Den som dére-
mot véljer sparform mer aktivt och far motsvarande 8
procents rénta kan komma upp till samma slutbelopp
genom att spara 300 kronor i manaden.

Exempel pa rimlig foérvdntad avkastning enligt
Swedbank: Sparkonto 1-2 procent, rantefonder 2-4
procent och aktiefonder 6-8 procent (baserat pa
historisk avkastning).

na, olika sparformer dar man kan samla poang som Okar
chanserna att fa kdpa bostad i féretagets nya bostads-
projekt. Detta sparande tenderar dock att knyta hushall
till att kdpa dyra nyproducerade bostader i leverantérens
begransade utbud. Det &r inte optimalt fér unga hus-
hall. |1 Norge bosparar cirka 60 procent av befolkningen

i aldern 17-33 ar (BSU, boligsparing for Ungdom). De
far en skatterabatt pa maximalt 4 000 NOK/ar och totalt
30 000 NOK. De norska bankerna har ett stort intresse i
BSU och erbjuder en bra ranta om 4-5 procent.

Méklarstatistik har pa var begaran tittat pa prisutveck-
lingen pa bostadsratter och villor perioden 2008 till
2012 och jamfort den med utvecklingen av inflationen
och ett bosparande. Deras resultat visar att en bostads-
ratt som koptes i januari 2008 har 6kat med i genomsnitt
23 procent och en villa med 6 procent. Samtidigt har in-
flationen 6kat med 7 procent och ett bosparande, i form
av ett initialt belopp som statt orért under perioden, har
Okat med 15 procent. Sett ur investeringssynpunkt har
bostadsratten varit den basta placeringen under de héar
fem aren och nast bast har bosparande varit. Det stodjer
argumenten for att det I6nar sig att spara langsiktigt och
betydelsen av att uppmuntra sparbeteende.

Diagram 9. Bosparande, bostadspriser och inflation i Sverige, 2008-2012.
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Bolanetakets olyckliga fokusférflyttning behéver
andras

Sérskilt unga hushall och hushall med laga inkomster
och litet sparkapital paverkas av osékerhet och 16per
storre risk att drabbas om bostadspriserna faller, om bola-
nerantorna 6kar kraftigt eller om de drabbas av inkomst-
bortfall. | det perspektivet ar syftet med bolanetaket gott.
Samtidigt & mojligheten till bolan ett satt att jamna ut
konsumtion 6ver livscykeln och kan i méanga fall bli ett
billigare boende an en hyresratt. Och inte minst, vara
doérren in pa bostadsmarknaden. Unga vuxna med en god
inkomst men som saknar ett sparkapital eller foréldrar
som kan hjélpa till drabbas nu av den olyckliga fokusfor-
flyttning som bolanetaket tvingat fram, fran betalningsfor-
maga till att klara kontantinsatsen.

Det ar angelaget att inte bli for last vid ett givet bolane-
tak utan att ta hansyn till unga vuxnas samlade betal-
ningsférmaga vid beddmning av bolan. Har har bankerna
en unik kompetens och férmaga att kunna géra bedém-
ningar av betalningsférmaga och forutsattningar i varje
enskilt fall.

Sveriges bostadsbyggande maste férdubblas
Bostadsbyggandet behéver 6ka kraftigt, minst férdubb-
las, for att mota den arliga befolkningsokningen och den
vaxande bostadsbristen. Bostadsbyggandet i Sverige har
sedan fastighetskrisen i borjan av 90-talet legat pa en
bade internationellt och historiskt Iag niva. Det kravs
forandringar i bostadspolitiken pa bred front.

Att det under lang tid har byggts for lite bostader, och
sarskilt fa hyresratter och studentlagenheter beror pa
manga orsaker. Till att bérja med har vi de tamligen
komplexa och rigida regelverken som styr bostadsbyg-
gandet. Langa planprocesser och 6verklaganden (ofta fran
allménheten) férsenar, forhindrar och férdyrar bostads-
byggandet. Kraven i plan- och bygglagstiftningen nar

det géller tillganglighet (hissar, badrumsstorlek mm) och
parkeringsplatsnormer utgér stora hinder i bostadsbyg-
gandet av framfor allt sma bostader.

Hoéga mark- och byggkostnader ar andra faktorer som
haller nere nyproduktionen. Den enskilt hégsta kostnaden
vid nyproduktion @r markkostnaden.

Bostadsférsorjningsansvaret ligger ytterst pa den enskilda
kommunen och de ar ansvariga for bostader till sina inva-
nare. Det ar dock vanligt att kommunen inte tar hansyn
till den vaxande efterfragan pa bostader som totalt finns i
den lokala arbetsmarknadsregion som kommunen tillhor.
Den ser heller inte alltid tillrackliga ekonomiska incita-
ment att oka sin befolkning da okat bostadsbyggande och
fler invanare ocksa kraver foljdinvesteringar i exempelvis
skolor och barnomsorg.

Dartill finns det hoga skatter pa bade byggnation och
boende.

En stor osakerhetsfaktor som paverkar byggandet av
hyresrétter ar hyresregleringen. Detta trots att hyrorna for
nyproduktion ligger narmare marknadshyran pa grund av
tidsbegréansade presumtionshyror som mojliggér kostnads-
tackning i projekten. Hyresregleringen bidrar till att satta
hela marknaden ur balans.

Nya regler fér andrahandsuthyrning kan lindra

Det tar tid att komma till ratta med de stora problem som
i dag kannetecknar bostadsmarknaden. Ett satt att lindra
den allvarliga bostadsbristen och underldtta unga vuxnas
mojligheter att fa in en fot pa marknaden ar att utnyttja
det befintliga bostadsbestandet mer effektivt. Det finns
en del luft i bestandet, sarskilt i Stockholmsregionen, pa
grund av att manga inte slapper ett forstahandskontrakt i
forsta taget och pa grund av att det kan vara krangligt att
hyra ut sin bostadsratt eller villa i andra hand pa grund
av osakerhet om vilken hyra man far ta ut. Regeringen
har darfor tagit ett férsta steg och vidtagit atgarder for att
underlatta for andrahandsuthyrning genom regelférand-
ringar for bostadsratter och smahus som tradde i kraft
den 1 februari 2013. De innebér att den som hyr ut far
ta ut en hyra som motsvarar de kostnader som denne har
for manadsavgift och rantor. Schablonavdraget har ocksa
hojts fran 21 000 kronor till 40 000 kronor.

Ett ytterligare forslag som ligger pa beredning ar att
bostadsrattsforeningen ska fa ta ut en mindre arlig avgift
fran bostadsrattsagaren samtidigt som kraven pa att fa
hyra ut fran féreningen sanks fran att dgaren ska ha skal/
istallet f6r som idag beaktansvérda skal.

Forhoppningsvis kommer dessa atgarder leda till att fler
bostader blir tillgangliga pa andrahandsmarknaden.

Stimulera rérligheten pa bostadsmarknaden -

fa igang flyttkedjor

Sveriges bostadsmarknad k&nnetecknas av en svag rorlig-
het med inlasningseffekter bade inom det privatagda och
det hyrda bostadsbestandet. Forutom att det maste byg-
gas nya bostader &r rorlighet och tillgénglighet nyckelfak-
torer for att bostadsmarknaden ska kunna fungera. Det ar
aven viktigt att fa igang flyttkedjor som i regel innebér att
aldre och billigare bostéder langre ned i kedjan frigors.
Detta da en nyproducerad bostad ofta har en hyra som

i genomsnitt ar 50 procent hogre &n en redan befintlig
lagenhet i motsvarande storlek och lage. Rérligheten kan
stimuleras pa flera satt, framfor allt handlar det om att fa
de aldre hushallen att flytta. De bor ofta kvar i stora villor
och bostadsréatter langt efter att barnen flugit ut. Andelen
smahusagare som ar éver 65 ar har tkat med sju procent-
enheter sedan 1998, fran 19 procent till 26 procent. Av
denna 6kning tillfaller fyra procentenheter perioden efter
2008 da den nya fastighetsavgiften infordes.

En bidragande forklaring till utvecklingen &r med storsta
sannolikhet skatterna i samband med flytt. Manga &ldre
hushall, som bott ldnge i sina hus, bor billigt da de beta-
lat av sina lan eller ar lagt belanade. En flytt riskerar att
kraftigt 6ka boendekostnaderna, eftersom en mycket stor
kapitalvinstbeskattning kan utlosas. Detta da den inte tar
hansyn till den prisutveckling som varit. Ska hushallet
kdpa en bostadsratt kan det bli ytterligare en ekonomisk
small d& bostadsratterna tkat annu snabbare i pris &n vil-
lorna. Kapitalvinstbeskattningen behdver sankas kraftigt
da den bromsar upp de valbehovliga flyttkedjorna som
satts i gang nar hushall byter bostad.

Rorligheten inom det hyrda bestandet kan 6ka genom en
stegvis férandring av hyressattningssystemet.
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